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Begrindung zur 7. l"\nderung des Bebauungsplanes Nr. 12
der Stad_t Bad Bramstedt

Rechtsgrundlagen

Fir die Stadt Bad Bramstedt gilt der Flachennutzungsplan, der im Mai 2000
rechtswirksam wurde. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 entwickelt sich
gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan. :

Fuar einen wesentlich groBeren Bereich gilt bereits der Ursprungsbebauungsplan Nr.
12, der am 26.03.1971 unter dem Aktenzeichen IV 81 d 813/04-60.4 (12) geneh-
migt wurde und zu dem zwischenzeitlich 6 Anderungen aufgestelit wurden, wobei
hier insbesondere die 3., 5. und 6. Anderung Erwédhnung finden miissen, da diese
Bauleitplane unmittelbar das jetzige Plangebiet betreffen. Die Festsetzungen der 3.
Anderung und 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 sind bereits nach Rechts-
kraft der 6. Anderung auBer Kraft getreten. Fur die iibrigen Bereiche des urspriing-
lichen Bebauungsplanes Nr. 12 und der anderen Anderungen bleiben die Festset-
zungen selbstverstandlich rechtsverbindlich.

Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 kann dem die-
ser Begrindung vorausgehenden Ubersnchtsplan entnommen werden und lasst

sich wie folgt beschreiben:

Ostlich der Hamburger StraBe (B4), stdlich und westlich der Gewerbe-
grundsticke ParkstraBe, westlich Ochsenweg, nérdlich des Golfplatzes.

Direkt an der BundesstraBe 4 in der Mitte des Plangebietes sind eine Einfeld-
Tennishalle mit Clubraumen sowie die dazugehdrigen Stellplatze vorhanden. Daran
schlieBen sich dstlich und stdlich 7 AuBentennisplatze an. Die Tennisanlage ist in
der Ortlichkeit gut eingegrint und nach Norden und Osten mit einem Larmschutz-
wall Richtung Golfplatzanlage sowie Wohnhaus- und Gewerbegebiet abgeschirmt.

Der éstliche Bereich hinter dem Larmschutzwall wird vom Golfclub als Golfplatz be-
nutzt, der sich aber noch wesentlich weiter nach Suden auBlerhalb des Plangebie-
tes erstreckt. Der im Bebauungsplan dargestellte Golfplatzteil umfasst unter ande-
rem im SlUden den Abschlagplatz.

Nordlich an das Plangebiet grenzt ein vorhandenes Gewerbegebiet und ganz im
Norden entlang der Hamburger StraBe die Wohnbebauung an. Ein weiteres gro-
Bes, wohngenutztes Gebaude befindet sich auf dem Flurstiick 110/13 im Norden
der Golfanlage. Auf der anderen Seite der BundesstraBe 4 besteht liberwiegend

landwirtschaftliche Nutzung.



Allgemeines Planungsziel

Durch die damalige Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wur-
de die rechtliche Voraussetzung einer groBen Sport- und Freizeitanlage mit Mehr-
feld-Tennishalle, Squashhalle, Gaststatte, Schwimmbad, Sauna, Bar, Tanzsaal und
Clubraumen, unter Einbeziehung eines Teiles der vorhandenen Golfplatzflachen
und mit der Ausweisung der dazugehdrigen groBen Anzahl an Gemeinschaftsstell-
platzen, geschaffen. Eine derartig intensive sport- und freizeitwirtschaftliche Nut-
zung konnte schon vor mehreren Jahren nicht mehr verwirklicht werden, weshalb
durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 bereits eine Neuuberplanung
des Bereiches erfolgte, um die Sporteinrichtungen nur in ihrer tatsachlich zu ver-
wirklichenden GroBe festzusetzen. In diesem Zusammenhang konnten dann auch
die urspriinglich sehr gro ausgewiesenen Stellplatzanlagen auf das unbedingt
notwendige MaB reduziert werden, was fur die nérdlich des Plangebietes liegende
Wohnbebauung eine Minderung der Larmbelastung darstellt und auch die Eingriffe
in die vorhandenen Griunflachen erheblich reduziert.

Zwischenzeitlich hat sich herausgestelit, dass auch die in der 5. Anderung vorge-
sehenen Flachen flir bauliche Anlagen noch zu gro8 dimensioniert worden sind.
Die vorhandene Einfeld-Tennisanlage wird in Zukunft nur geringflgig erweitert wer-
den, was durch die jetzt dargesteliten Bauflachen noch erméglicht wird.

Um auch die durch die Kureinrichtungen in Bad Bramstedt zahlreich vorhandenen
. Géste auf dem Golfplatz angemessen versorgen zu konnen, wird die Errichtung ei-
nes richtigen Clubhauses mit Geratehaus notwendig, das im-Zuge der Erweiterung
der Tennishalle im raumlichen Zusammenhang entstehen soll.

Einzelheiten der Planung

4.1 Flache fiir Sport- und Spielanlagen ,,Tennishalle” und private Grinfla- -
che ,,Tennisplatz* .

Der Bereich der vorhandenen sieben AuBBentennisplatze ist als private Grin-
fliche mit der Zweckbestimmung ,Tennisplatz® festgesetzt worden. Damit
wird die tatsachliche Nutzung rechtlich abgesichert. Da die gesamte Tennis-
anlage stark bepflanzt ist und nérdlich an die vorhandene Golfplatzanlage
angrenzt, ist hier ein durchgriinter Sportbereich am Orisbeginn der Stadt
Bad Bramstedt vorhanden, der stidtebaulich einen guten Ubergang von der
freien Landschaft zu den bebauten Bereichen des Stadtgebietes schafft.

Angrenzend an die TennisauBenplatze ist unmittelbar an der BundesstraBe 4
eine Einfeld-Tennishalle mit Clubrdumen vorhanden, fir die eine entspre-
chende Flache fur Sport- und Spielanlagen mit einer groBer als das vorhan-
dene Gebaude ausgewiesenen Bauflache festgesetzt ist. So wird die Erweite-
rung der Tennishalle um ein oder zwei Felder mittelfristig ermoglicht.

Die maximale Grundfldche wird mit 2.700 m? festgesetzt, so dass die Ver-
wirklichung eines zweigeschossigen Gebéudes innerhalb der bebaubaren
Flachen maéglich wird. Auf der anderen Seite ist.die Grundflache nicht so
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4.2

4.3

groB, dass dieses Gebaude am Orisrand der Stadt Bad Bramstedt als
Ortseingangsgebaude stadtbildstérend empfunden wiirde. Dies umso mehr
nicht, als sich unmittelbar anschlieBend Gewerbeflachen befinden.

Flache fiir Sport- und Spielanlagen ,,Clubhaus Golf* und private Griin-
flache ,,Golfplatz*

Im Osten des Planbereiches ist ein Teil der vorhandenen und inzwischen
genehmigten Golfplatzanlage in den Geltungsbereich der 6. Anderung mit
aufgenommen und entsprechend festgesetzt worden. Hier befindet sich un-
ter anderem die sogenannte driving-range. Bei dem jetzt festgesetzten Ge-
lande handelt es sich selbstverstandlich nur um den Beginn des Golfplatzes,
der sich éstlich und sldlich des Planbereiches nach Siden hin erstreckt und
eine ausgedehnte Golfanlage erfasst, die hervorragend gepflegt und einge-
grint ist und fir die eine Golfplatzgenehmigung nach § 38 L NatSchG vor-
liegt.

Der Golfclub plant nun noch die Errichtung eines modernen Clubhauses, das
das kleine Clubhaus ganz im Norden des Golfplatzes, das zur Zeit fur Ver-
einszwecke genutzt wird, ersetzen soll. Dieses vorhandene kleine Clubhaus
entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen, insbesondere im Hinblick
darauf, dass die Stadt Bad Bramstedt ein Kurort ist, und daher oft Gaste den
Golfplatz mit benutzen. Um die Errichtung dieses neuen Clubhauses mit Ge-
ratehaus zu ermdglichen, ist eine entsprechende Flache fur Sport- und
Spielanlagen festgesetzt worden. Die gesamte Uberbaubare Flache fir den
Golfclub wird mit 1.200 m? und einer 2-Geschossigkeit festgesetzt. Diese
Dimensionierung wird in Bezug zu den benachbarten Gewerbegebéauden
nicht wesentlich ins Gewicht fallen, so dass eine Beeintrachtigung des Land-
schaftbildes nicht zu beflrchten ist.

VerkehrserschlieBung

Die erforderlichen Stellplatze fur den Golfplatz, im Norden des Geltungsbe-
reiches, werden Uber ein Geh-, Fahr- und-Leitungsrecht von der Bundes-
straBe her erschlossen.

Die Stellplatze fur die Tennisanlage werden, wie bereits praktiziert, vom
Ochsenweg her erschlossen und im sudlichen Teil des Geltungsbereiches
festgesetzt.

Hierdurch entsteht auch eine klare Trennung der beiden Sportbereiche, was
auch gewunscht ist.

(Hinsichtlich der Immissionsbelastungen fur die angrenzende Wohnbebau-
ung siehe unter Ziffer 4.6 dieser Begriindung)

Die Festsetzung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes, das von Nord nach
Sud parallel zur Tennishalle verlauft, ist nur zur Belieferung der im Siiden der
Halle befindlichen Clubraume mit Getrankekisten oder Mdbeln und ahnli-
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chem gedacht. Eine Befahrbarkeit mit privatem PKW ist nicht vorgesehen.
AuBerdem kann dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht selbstverstandlich von
Rettungseinsatzfahrzeugen genutzt werden.

Anbauverbotszone

Da die Ortsdurchfahrtsgrenze der BundesstraBe 4 noérdlich der vorhandenen
Tennishalle liegt, musste fur den gréBten Teil des Plangebietes entlang der
BundesstraBe die rechtlich festgelegte Anbauverbotszone mit entsprechen-
dem Zufahrisverbot aufgenommen werden. Dabei ist anzumerken, dass die
neue vorhandene Einfeld-Tennishalle zum Teil innerhalb der Anbauverbots-
zone liegt, woflur der StraBenbaulasttrager seinerzeit eine Ausnahmegeneh-
migung fur die Anspruchnahme von Teilflachen der Anbauverbotszone erteilt
hat.

Die im Bebauungsplan festgelegten Bauflachen flr Anbaumdglichkeiten an
diese bestehende Tennishalle ragen ebenfalls entsprechend weit in die An-
bauverbotszone hinein, da es technisch nur dann Lésungsmdglichkeiten flr
einen Anbau gibt, wenn dieser insgesamt die vorhandenen AusmafBe der
Tennishalle nach Norden hin verlangert. Die Tennisplatze in der Halle brau-
chen ja eine bestimmte Breite, so dass das Ausmaf der Halle von daher
vorgegeben ist. Eine Verschiebung ist technisch kaum méglich.

Im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 wurde fir diese
Uberschreitung bereits eine Ausnahmegenehmigung erteilt.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12
wurde seinerzeit im Auftrag des Tennisvereins Bad Bramstedt vom TUV-
Norddeutschland ein Schallgutachten flir die Erweiterung der Tennisanlage
auf acht AuBenplatze erstellt. GemaR diesem Gutachten vom 28.11.1988
(Auftragsnummer 123 LM 18380/Tie) ist zum Schutz der nachstgelegenen
Wohnbebauung auf dem Flurstick 110/13 am Ochsenweg (6stlich auBerhalb
des Plangebietes) vor unzuldssigen Immissionen, die von der Tennisplatz-
anlage ausgehen, nérdlich und &stlich der vorhandenen AuBenplatze ein,
bezogen auf das Niveau der nérdlichen Tennisplatze, ca. 5,0 m hoher
Schallschirm notwendig, der in Form eines Larmschutzwalles in der Ortlich-
keit bereits erstellt worden ist. Da sich an den Situationen vor Ort nichts ge-
andert hat und auch die Errichtung weiterer Tennisplatze bei einem derartig
hohen Larmschutzwall ohne Belang ist, kann auf die Ergebnisse dieses Gut-
achtens, das Bestandteil der Begrindung zur 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 12 ist, verwiesen werden. Da die damals geforderten Immissions-
schutzmaBnahmen durch die Aufschittung des Walles bereits verwirklicht
worden sind, werden weitere Larmschutzfestsetzungen nicht notwendig.

Die Nutzung Golfplatz stellt keine immissionsrechtlich bedenkliche Sportart
dar, so dass von daher mit einer Immissionsbelastung der Wohnnutzung
nicht zu rechnen ist.



4.6

Fir die Stellplatzanlage ist der Larmanteil ermittelt und seine Wirkung auf
das Wohnhaus auf dem Flurstick 110/13 untersucht worden. GemaB Ab-
sprache mit dem damaligen Gewerbeaufsichtsamt (heutiges staatl. Umwelt-
amt) als zustdndige Fachbehorde wird mit einem stlindlichen Fahrzeug-
wechsel pro Stellplatz zu rechnen sein. Diese Annahme liegt auf der siche-
ren Seite, da erfahrungsgemaB weder flir Golf noch fir Tennis ein so
schneller Stellplatzwechsel erfolgt. Nachts findet kein Parkverkehr statt,
trotzdem wird sicherheitshalber mit einer Bewegungshaufigkeit/h von 0,06
gerechnet.

Aus den Berechnungen geht hervor, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm bei Mischgebieten von 60/45 dB(A) tags/nachts nicht Gberschritten
werden.

AuBerdem liegt das angrenzende Wohngebaude giebelstdndig zur Stell-
platzanlage und hat am Giebel keine Fenster zu den Aufenthaltsrdumen, so
dass sich auch daraus eine weitere Minderung von evil. zumutbaren Einflus-
sen ergibt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Zur Bertcksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege wurde seinerzeit bei der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 12, der diesen Bereich erstmals als Sportireizeitbereich vorsieht,
ein Grinordnungsplan aufgestellt sowie eine privatrechtliche Vereinbarung
getroffen, die Bestandteile der Begrindung zur 3. Anderung sind und dort
eingesehen werden kdénnen. Der groBte Teil dieser griinordnerischen MaB-
nahmen ist zwischenzeitlich verwirklicht worden. So wird das Plangebiet
entlang der BundesstraBe 4 durch eine breite Pflanzzone eingefasst, die
entsprechend auch als eine Flache zum Erhalten und zum Bepflanzen mit
Baumen und Strauchern festgesetzt worden ist. Gerade im Bereich der Frei-
platze der Tennisanlage ist ein aufgeschiitteter Wall vorhanden, der gartne-
risch angelegt ist und unbedingt so erhalten werden sollte.

Da durch die jetzige 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 gegeniber
der 6 Anderung, die am 28.08 1997 in Kraft getreten ist, keine zusétzliche
Versiegelung festgesetzt wird, erlibrigt sich daher eine Ersteliung eines neu-
en Grinordnungsplanes, da ohnehin der gréBte Teil der Festsetzungen an
Ort und Stelle bereits verwirklicht worden sind. Ein Bebauungsplan, der ge-
geniiber der rechtskréftigen Bauleitplanung verringerte Bauflachen und da-
mit eine Verringerung der Bodenversiegelung vorsieht, bereitet keine erheb-
lichen Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB § 8 Bundesnaturschutzge-
setz vor, die geméaB § 8a Bundesnaturschutzgesetz zusétzlich noch adaquat
auszugleichen waren.

Diese Uberlegungen kénnen im UmkehrschluB auch aus Ziffer 2.1, 3. Ab-
satz, des gemeinsamen Runderlasses des Innenministers und der Ministerin
far Natur und Umwelt vom 3.Juli 1998 geschlossen werden. Dort ist ausge-
fuhrt, dass Bebauungspléne, die lediglich den baulichen Bestand oder zulas-
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sige, aber noch nicht realisierte Eingriffe festschreiben, .....

vorbereiten.

, keine Eingriffe

Innerhalb des Geltungsbereiches werden auch die erhaltenswerten Baume

festgesetzt, die sich in den letzten Jahren dort entwickelt haben.

Die vorgemachten AuBerung_gn machen deutlich, dass ein zusatzlicher
Grunordnungsplan fir die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 nicht

mehr notwendig wird.

Art der Flachennutzung und deren FlachengréBen

Das Plangebiet wird wie folgt gréBenmagig aufgeteilt:

Flache fir Sport- u. Spielanlagen Tennishalle 4.396 m2 0,440 ha
Flache flr Sport- u. Spielanlagen Clubhaus Golf 1.899 m2 0,190 ha
Stellplatz Tennishalle in der Griinfliche enthalten
(1.238 m2)

Stellplatz Golfplatz 2.409 m2 0,241 ha
Private Gr[]nflébhe Tennisplatz 11.234 m2 1,123 ha
Private Grinflache Golfplatz - 6.438 m2 0,644 ha
Zufahrt Stellplatz fur den Golfplatz 558 m2 0,056 ha
Wallanlage 1.156 m2 0,116 ha
GroBe des Plangebietes insge t: 28.090 m2 2,810 ha

Bodenordnende MaBBnahmen und Finanzierung

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes soll im Einvernehmen mit den Grund-
stiickseigentimern moglichst ohne ZwangsmaBnahmen geregelt werden. Als bo-
denordnende MaBnahmen kommen dabei Grunderwerb, Umlegung, Grenzrege-

lung, aber auch Enteignung in Betracht.

Da keine neuen ErschlieBungsstraBen hergestellt zu werden brauchen, kommen
bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes keine zusétzlichen ErschlieBungs-
kosten auf die Stadt Bad Bramstedt zu. Die Herstellung der Stellplatzanlage und
deren Zuwegung wird durch die Grundstlickseigentimer und Vereine bzw. Betrei-

ber selbst bewerkstelligt.

Zur Deckung weiterer Aufwendungen behalt sich die Stadt die Erhebung von Ab-

gaben nach dem Ortsrecht vor.



7. Ver- und Entsorqung, zukiinftiges Wasserschutzgebie

Die vorhandenen Einrichtungen flr den Tennis- und Golfsport sind ordnungsgeman
ver- und entsorgt. Die Erweiterung der Tennishalle kann an die vorhandenen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen problemlos mit angeschlossen werden. Vor Baube-
ginn werden entsprechende Abstimmungsgesprache mit den Ver- und Entsor-
gungstragern gefuhrt werden.

Auch das neue Clubhaus des Golfclubs kann an die vorhandenen Anlagen ange-
schlossen werden. Auch hier sind Abstimmungsgespréache vorab mit den Ver- und
Entsorgungstragern notwendig.

Das anfallende Oberflachenwasser ist schadlos abzuleiten. Eine Versickerung vor
Ort ist méglich, wenn das Niederschlagswasser nicht belastet ist.

In diesem Zusammenhang muss noch auf das Leitungsrecht nérdlich der Tennis-
anlage zugunsten der Versorgungstrager hingewiesen werden. In diesem Bereich
hat der Versorgungstrager die Verlegung einer Fernwéarmeleitung fir BaumaBnah-
men auBerhalb des Plangebietes vorgesehen. Ein Anschluss der Tennishalle oder
des Golfclubhauses an diese Fernwarmeleitung ist zusatzlich moglich. Die Trasse
ist bereits grundbuchrechtlich abgesichert.

AuBerdem liegt in diesem Bereich bereits die Verbandsrohrleitung ,,a30% die in ei-
nem beidseitigen 4 m breiten Parallelstreifen zwecks notwendiger Unterhaltungsar-
beiten nicht (iberbaut werden darf. Dieses ist durch die festgesetzte Breite des
Leitungsrechtes bzw. der Anpflanzungsflachen gewéhrleistet.

Das Plangebiet befindet sich im zukiinftigen Wasserschutzgebiet ,Bad Bramstedt".
Die wasserschutzrechtlichen Bestimmungen sind nach der férmlichen Festlegung
bei Bauvorhaben zu beachten. -

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Bramstedt hat die Begrindung am

0.4.JUL]. 2001 gevitigt.
Bad Bramstedt, den ({J. 4 JULI 2009
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