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1 Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

Der Ausschuss fiir Planungs- und Umweltangelegenheiten hat in seiner Sitzung am
09.05.2016 den Aufstellungsbeschluss fiir die 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23
| ,Bissenmoor - Kénigsweg - Stedingweg" gefasst.

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen zugrunde:
e das Baugesetzbuch (BauGB),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und

e die Planzeichenverordnung (PlanZV)

e die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage dient eine amtliche Vermessung mit einem Auszug aus dem Amtlichen
Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS) im MaBstab 1:500, erstellt durch den
dffentlich bestellten Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Wulf JeR, Kiel.

Fiir den Geltungsbereich der 16. Anderung gilt bisher die am 03.12.2002 inkraftgetretene
12. Anderung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 23 | ,Bissenmoorweg - Kénigsweg - Ste-
dingweg". Fiir den Uberlagerten Bereich gelten nach dem Inkrafttreten der 16. Anderung
deren Festsetzungen.

1.2 Hinweise zum Verfahren

Die 16. Anderung wird gem3R Beschluss des Ausschusses fiir Planungs- und Umweltan-
gelegenheiten vom 09.05.2016 als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Das Plangebiet ist bebaut und gréfRtenteils
versiegelt.

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flichen, die Nachverdichtung o-
der andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. In Betracht kommen hierbei ins-
besondere Gebiete mit einem Bebauungsplan, der in Folge notwendiger Anpassungsmals-
nahmen geandert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgel6st werden soll (Bundes-
tags-Drucksache 16/2004, S. 12)

Durch die 16. Anderung soll der Neubau mit einer erweiterten Verkaufsfldche eines be-
reits bestehenden Lebensmitteldiscounters (ALDI-Markt) ermoglicht werden. Dieser
wichtige Nahversorgungstandort in integrierter Siedlungslage wird an die Anforderungen
eines attraktiven Lebensmittelmarkts und den heutigen Kundenwiinschen angepasst und
somit langfristig gesichert.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulissige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GréRe der Grund-
fliche von insgesamt weniger als 20.000 gm festgesetzt wird, wobei die Grundflédchen
mehrerer Bebauungspline, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Im Rahmen der 16. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 23 | ,Bissenmoorweg - Kénigsweg - Stedingweg" wird eine zuldssige
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GroRe der Grundflache von unter 20.000 gm festgesetzt, so dass das beschleunigte Ver-
fahren zulassig ist. In einem engen sachlichen, riumlichen und zeitlichen Zusammenhang
werden keine weiteren Bebauungspline aufgestellt.

Nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulissigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Um-
weltvertréglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung kann sich dabei auch aus einer allge-
meinen Vorpriifung des Einzelfalls ergeben.

In der Anlage 1 zum UVPG sind UVP-pflichtige Vorhaben aufgelistet. GemaR Nr. 18.8 der
Anlage 1 ist bei groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit einer zuldssigen Geschossfla-
che ab 1.200 gm, flr die ein Bebauungsplan geindert wird, eine allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls gem. § 3c UVPG erforderlich.

Sofern in der Anlage 1 zum UVPG fiir ein Vorhaben eine allgemeine Vorpriifung des Ein-
zelfalls vorgesehen ist, ist gemaR § 3¢ UVPG eine Umweltvertréaglichkeitspriifung durch-
zufiihren, wenn das Vorhaben nach Einschatzung der zustindigen Behorde aufgrund
Uberschldgiger Priifung unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihr-
ten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die bei der Be-
schlussfassung Gber den Bebauungsplan zu beriicksichtigen waren. Die Durchfiihrung
und das Ergebnis der Vorpriifung sind zu dokumentieren.

Im Fall der 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 kommt die allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls gem. § 3a UVPG aufgrund der standértlichen Rahmenbedingungen (Plan-
gebiet ist zum GroRteil bebaut und versiegelt) zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben keine
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt hat und eine weitergehende Priifung der Um-
weltvertraglichkeit nicht erforderlich ist. Die 16. Anderung kann somit im beschleunigten
Verfahren gemaR 13a BauGB aufgestellt werden. Weitere Details sind der Allgemeinen
Vorprifung in der Anlage zur Begriindung zu entnehmen.

Die Aufstellung von Bebauungsplinen im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
ist darliber hinaus auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte bestehen, dass die in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) beein-
trachtigt werden. Derartige Anhaltspunkte bestehen bei der 16. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 | ebenfalls nicht.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13 a BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe (iber die Verfiigbarkeit von umweltbhezogenen In-
formationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

Aufgrund der Zuordnung der 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 | zu den Fillen
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (weniger als 20.000 gm Grundflache) gelten gemiR
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mégliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Festsetzungen fiir den Ausgleich von Eingriffen
sind somit nicht erforderlich. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt nicht.

Anlass fir die 16. Anderung ist der Neubau eines Aldi-Lebensmitteldiscounters. Trotz die-
ses Vorhabenbezugs wird die 16. Anderung nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan
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im Sinne von § 12 BauGB sondern als Angebotsbebauungsplan aufgestellt. Im vorliegen-
den Fall sieht die Stadt Bad Bramstedt nicht das Erfordernis, die 16. Anderung als vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Die stadtebaulichen Zielsetzungen konnen
auch durch die Aufstellung eines Angebotsbebauungsplanes erreicht werden. Des Wei-
teren mochte die Gemeinde hinsichtlich des Vorhabentragers und des zukiinftigen Nut-
zers eine ausreichende Flexibilitdt haben.

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Kommunen nicht, bei Vorliegen eines konkreten Vor-
habens einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufzustellen.
Es obliegt der gemeindlichen Planungshoheit zu entscheiden, welche Art von Bebauungs-
plan zur Erreichung der stddtebaulichen Zielsetzung aufgestellt werden soll.

1.3 Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Die Bearbeitung des Bebauungsplans sowie der im Rahmen der Aufstellung erstellten
Fachgutachten erfolgte durch:

e Bebauungsplan einschlieBlich der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gem.
§ 3c UVPG: Architektur + Stadtplanung, Hamburg

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag: Bendfeldt Herrmann Franke, Kiel
e Schalltechnische Untersuchung: Lairm Consult GmbH, Bargteheide

e Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Aldi Lebensmitteldiscounters: Gesell-
schaft fiir Markt und Absatzforschung mbH, Hamburg

2 Anlass und Ziele

Im Plangebiet befindet sich derzeit ein Aldi Lebensmitteldiscounter mit dazugehdriger
Stellplatzanlage. Aktuell verfligt der Discounter tber eine Verkaufsfldche von ca. 840 m?
zuziiglich Lagerflichen. Der Markt tibernimmt fiir die umliegenden Quartiere eine wich-
tige Versorgungsfunktion mit Glitern des taglichen Bedarfs.

Aufgrund der sich verindernden Anforderungen an das Einkaufsverhalten der Kunden
hat der Grundstiickseigentiimer bei der Stadt Bramstedt einen Antrag zur Erweiterung
der Verkaufsfliache gestellt.

Neben einer moderaten Anpassung des Sortimentes strebt der Eigentlimer eine neue An-
ordnung und Prisentation des Warenangebotes im Discounter an, um das Einkaufsgefiihl
zu verbessern. Eine neue, zeitgemaRe Anordnung des Warenangebotes verlangt breitere
Verkaufswege sowie geringere Regalhdhen. Die gednderten Anforderungen benétigen
demnach eine entsprechend gréRere Verkaufsflache.

Geplant sind der Abriss des Bestandsgebdudes sowie die Errichtung eines Neubaus mit
einer groBeren Geschoss- und Verkaufsflache. Vorerst ist die VergréRBerung der Verkaufs-
fliche des Aldi-Marktes von derzeit 840 m? auf rund 1.000 m? geplant. Langfristig soll
eine Erweiterung der Verkaufsflache auf insgesamt 1.200 m? erfolgen. Die zusatzliche,
langfristig geplante Verkaufsflachenerweiterung von 200 m?soll bereits mit errichtet und
bis auf weiteres als Lagerfliche genutzt werden. Damit soll eine spatere bauliche Vergré-
Rerung des Discounters vermieden werden. In diesem Zusammenhang sollen auch die
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bestehenden Stellplitze optimiert und durch eine Verbreiterung an die neuen Kundenbe-
diirfnisse angepasst werden.

Die Stadt unterstiitzt die geplante VerkaufsflichenvergréRerung, um den bestehenden
Aldi Lebensmitteldiscounter weiterhin als Einkaufsstandort mit nahversorgungsrelevan-
tem Sortiment im stidlichen Stadtgebiet zu erhalten und zu stirken. Vor diesem Hinter-
grund hat die Stadt Bramstedt den Aufstellungsbeschluss tiber die 16. Anderung gefasst.

Die rechtswirksame 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 | setzt fiir den Plangel-
tungsbereich als Art der baulichen Nutzung vorwiegend ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO fest Entlang des Caspar-Fuchs-Weges im Norden des Plangeltungsbereiches
setzt die 12. Anderung einen Streifen Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO fest.

Planungsrechtlich ist die Ansiedlung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die sich
nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung oder auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten oder in flr sie festge-
setzten Sondergebieten zuldssig. Vor diesem Hintergrund ist die Anderung des Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Ziel der 16. Anderung ist es, den Neubau eines Lebensmitteldiscounters mit vergroRerter
Verkaufsflache zu ermoglichen und ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Grol3flachiger Lebensmitteleinzelhandel” festzusetzen.

3 Lage und Bestand

Der Plangeltungsbereich der 16. Anderung wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine
entsprechende Signatur gekennzeichnet und hat eine Fliche von etwa 0,74 ha. Er liegt im
stiddstlichen Bereich des Ursprungsbebauungsplanes und umfasst die Elurstiicke 133/69
und 655 der Flur 17, Gemarkung Bad Bramstedt.

Im Stadtgebiet Bad Bramstedt befindet sich der Plangeltungsbereich siidlich der Innen-
stadt an der Hamburger StraRe (B4), welche eine tiberdrtliche Verkehrsachse darstellt.
Nordlich des Geltungsbereiches grenzen die StraRe »sommerland” sowie der Caspar-
Fuchs-Weg an. Die direkte Umgebung ist vornehmlich durch eine kleinteilige Wohnbe-
bauung geprigt.

Stdlich des Geltungsbereiches ist ein Getrankemarkt sowie ein Autowaschunternehmen
angesiedelt. Ostlich befindet sich ein groBerer Hotelkomplex sowie eine Seniorenresidenz
mit einer groBzligigen Parkanlage, welche in die Niederung der Hudau tbergeht.

Das Plangebiet ist mit einem Aldi Lebensmitteldiscounter sowie einer grol3flachigen Stell-
platzanlage bebaut. Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs bis zum Caspar-Fuchs-Weg
ist unbebaut und dient als Rasenfliche in die eine Versickerungsmulde zur Entwésserung
des Oberflachenwassers integriert ist. In dieser Griinfliche finden sich nérdlich des Ge-
biudes zwei GroBbdume. Weitere Rasenflichen finden sich zwischen den Stellplatzfla-
chen und der Grundstiickgrenze. Auch hier finden sich einige Gehdlzstrukturen.
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplanung

GemiR nachrichtlicher Ubernahme in der 1. Fortschreibung des Regionalplanes 1998 fr
den Planungsraum | hat Bad Bramstedt die Funktion eines Unterzentrums sowie eines
Entwicklungs- und Entlastungsortes fiir den Verdichtungsraum Hamburg. Der Stadt
kommt die Aufgabe zu, als Entwicklungs- und Entlastungsort die tiber den Achsenschwer-
punkt Kaltenkirchen hinausgehenden Entwicklungsimpulse aufzunehmen. Gleichzeitig
soll sie als engenstandlges Zentrum weiter gestarkt und entwu:keit werden.*
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Abbildung 1: Ausschnitt Reg|ona|plan 1998 fiir den Planungsraum I =
Lage des Plangeltungsbereiches griin markiert

Der Plangeltungsbereich befindet sich innerhalb des baulich zusammenhéngenden Sied-
lungsgebietes der Stadt Bad Bramstedt (vgl. Abbildung 1).

4.2 Landesentwicklungsplan 2010 / Landesplanung

Auch der Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) weist die Stadt Bad Bramstedt als
Unterzentrum aus.

Ziel der Unterzentren ist die Versorgung der Bevdlkerung im Verflechtungsbereich mit
Giitern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs. Dabei sind die Unterzen-
tren in ihrer Funktion zu stirken und ihr Angebot ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.?

Als Grundsatz fiir die Unterzentren ist formuliert, dass sich ihre Ausstattung von l&ndli-
chen Zentralorten abheben soll.?

! vgl. Regionalplan Planungsraum |, 1998
2 Landesentwicklungsplan 2010, Teil B, Ziffer 2.2.3, S. 39
3 Landesentwicklungsplan 2010, Teil B, Ziffer 2.2.3, 5. 39
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Im Landesentwicklungsplan 2010 sind die Ziele und Grundsitze fiir die Ansiedlung groR3-
flachiger Einzelhandelseinrichtungen enthalten (vgl. LEP 2010, Kapitel 2.8). Da mit der 16.
Anderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung groRflichiger Ein-
zelhandelsnutzungen geschaffen werden, ist im Rahmen des Planverfahrens zu priifen, ob
den einschligigen Zielen und Grundsitzen Rechnung getragen wird.

In diesem Zusammenhang wurde von der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Hamburg, eine Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Aldi Lebensmittel-
discounters und dessen mégliche Auswirkungen auf die verschiedenen Lagen in Bad
Bramstedt sowie im Umland erarbeitet. Insbesondere werden die Auswirkungen des Vor-
habens auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die stidtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen untersucht. Die Analyse bezieht sich auf eine kurzfristige Ver-
groBerung der Verkaufsfliche auf 1.000 m? und eine langfristige Erweiterung auf bis zu
1.200 m?.

Hinsichtlich der Ziele und Grundsitze kommt sie zu folgendem Ergebnis (vgl. Anlage zur

Begriindung fiir eine detailliertere Betrachtung), dem sich die Stadt Bad Bramstedt an-
schliel3t:

Zentralitdtsgebot

»Grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen [...] sind wegen ihrer besonderen Bedeutung ftir
die Zentralitdt nur in den Zentralen Orten vorzusehen.” (B12.8 Abs. 3 LEP)

Die Stadt Bad Bramstedt wird als Unterzentrum eingestuft. Es handelt sich somit um ei-
nen Zentralen Ort im Sinne der Raumordnung.

Das Zentralitdtsgebot kann somit als erfiillt bewertet werden.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

,Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen mit hahversorgungsrelevanten Sortimenten
sind nur im baulich zusammenhdngenden Siedlungsgebiet der Standortgemeinde zuldssig
(siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).” (B | 2.8 Abs.6 LEP)

GemdfR Bebauungsplan ist nur ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (nach der
Bad Bramstedter Liste) zuldssig. Dem aktuell gliltigen Regionalplan fiir den Planungsraum
1 (1998) ist zu entnehmen, dass sich der Vorhabenstandort innerhalb des baulich zusam-
menhangenden Siedlungsgebietes der Stadt Bad Bramstedt befindet. Der Standort ist
-stadtebaulich integriert und es handelt sich um eine Erweiterung eines bereits bestehen-
‘den Einzelhandelbetriebes.

Das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot kann somit als erfiillt bzw. als nicht tangiert
bewertet werden.

Stddtebauliches Integrationsgebot

»Grofifldchige Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
nur an stddtebaulich integrierten Standorten im rdumlichen und funktionalen Zusammen-
hang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde zuldssig (stédtebau-
liches Integrationsgebot).Derartige Einzelhandelseinrichtungen sind ausnahmsweise au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche im baulich zusammenhdngenden Siedlungsge-
biet der Standortgemeinde zuldssig, soweit eine stédtebaulich integrierte Lage nachweis-
lich nicht méglich ist, die vorhandene Einzelhandelsstruktur weitere sortimentsspezifische
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Verkaufsfldchenentwicklungen zuldsst, die zentralértliche Bedeutung gestdrkt wird und
die Ansiedlung zu keiner wesentlichen Verschlechterung der gewachsenen Funktion der
zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter Zentraler Orte
fiihrt. Zentrale Versorgungsbereiche sind regelmdfig die Innenstddte oder die Ortskerne
sowie in Unter-, Mittel- und Oberzentren die sonstigen Stadtteil- und Versorgungszen-
tren.” (B 1 2.8 Abs. 6 LEP)

GemiR Bebauungsplan wird ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment festgesetzt. Da
sich das stadtebauliche Integrationsgebot auf zentrenrelevante Kernsortimente bezieht,
tangiert es das Vorhaben nicht und es wire auch an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten zuldssig.

Das stidtebauliche Integrationsgebot kann somit als erfiillt bzw. als nicht tangiert be-
wertet werden.

Kongruenzgebot

JArt und Umfang solcher Einrichtungen miissen dem Grad der zentralértlichen Bedeutung
der Standortgemeinde entsprechen; die Gesamtstruktur des Einzelhandels muss der Be-
vélkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- beziehungsweise Ver-
flechtungsbereich angemessen sein (Kongruenzgebot) [...]"

Dementsprechend vorbehalten sind [...] Unterzentren mit mehr als 15.000 Einwohnerin-
nen und Einwohnern im Nahbereich Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und
sonstige Einzelhandelsagglomerationen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit
bis zu 5.000 Quadratmetern Verkaufsfléiche je Einzelvorhaben [...].“ (B | 2.8 Abs.5 LEP)

Das Unterzentrum Bad Bramstedt weist tiber 24.150 Einwohner im Nahbereich auf.
Demnach sind Einzelvorhaben zur Deckung des Grundbedarfs mit bis zu 5.000 m? Ver-
kaufsfliche zuldssig. Zudem wird der GroRteil des Vorhabenumsatzes (liber 90 % des Um-
satzes) aus den Gemeinden des Nahbereichs des Unterzentrums Bad Bramstedt generiert.

Das Kongruenzgebot kann somit als erflillt bewertet werden.

Beeintrichtigungsverbot

,Bei der Ansiedlung grof3flichiger Einzelhandelseinrichtungen ist die wesentliche Beein-
tridchtigung der Funktionsfdhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren, ins-
besondere an integrierten Versorgungsstandorten, innerhalb der Standortgemeinde zu
vermeiden. Dariiber hinaus darf die Versorgungsfunktion beziehungsweise die Funktions-
fdhigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren benachbarter Zentraler Orte
nicht wesentlich beeintréichtigt werden.” (B | 2.8 Abs. 4 LEP)

Die Prognose der Umsatzumverteilungen hat bei beiden Varianten (Erweiterung der Ver-
kaufsfliche auf 1.000 m? bzw. auf 1.200 m?) ergeben, dass fiir den zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Bad Bramstedt durch die gepriiften Sortimente im Lebensmittelbereich
und im Nichtlebensmittelbereich keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten wa-
ren (der Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung wird nicht erreicht).

Das Beeintriachtigungsverbot kann somit als erfiillt bewertet werden.
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4.3 Fortgeschriebenes Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Bad Bramstedt
(2011)

Die Erweiterung der Verkaufsfliche auf 1.200 m? des bestehenden Aldi Lebensmitteldis-
counters widerspricht nicht den Zielsetzungen des fortgeschriebenen Einzelhandelsent-
wicklungskonzepts.

4.4 Flachennutzungsplan

In dem seit dem 18.05.2000 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Bramstedt
sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches als gemischte Baufldchen dargestellt.
Mit der 16. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 | soll der Neubau eines grof3flachigen
Lebensmittelmarktes erméglicht werden. Hierfir wird gem. § 11 Abs. 2 BauNVO ein sons-
tiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung »GrofBflachiger Lebensmittelmarkt" festge-
setzt. Dlese Festsetzung welcht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.

Abbildung 2: Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes im Geltungsbereich der 16. Anderung

Da der Bebauungsplan im bESchIeunigte_n Verfahren aufgestellt wird, ist kein eigenstzn-
diges Verfahren zur Flachennutzungsplanadnderung notwendig. GemiR § 13a Absatz 2 Nr.
2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gesdndert und erginzt
wird. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beein-
trachtigt werden.

Durch die Zuldssigkeit eines groRflichigen Lebensmittelmarktes mit nahversorgungrele-
vantem Kernsortiment wird die geordnete stidtebauliche Entwicklung nicht beeintrich-
tigt. Der Flachennutzungsplan kann durch eine Berichtigung an die Festsetzungen des
Bebauungsplanes angepasst werden.
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%

Abbildung 3: Darstellung des berichtigten Flachennutzungsplanes

5 Stidtebauliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,GroRflichiger Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt. Mit die-
ser Festsetzung ist gewéhrleistet, dass an diesem Standort nur ein Einzelhandelsbetrieb
entsteht, der die Versorgung der umgebenden Wohnviertel mit Giitern des tdglichen Be-
darfs abdeckt.

Fiir das Sondergebiet wird eine maximale Verkaufsflache von 1.200 m? fir den Lebens-
mittelmarkt festgesetzt. Auch wenn in einem ersten Schritt die Verkaufsflache lediglich
auf 1.000 m? erweitert wird, kann mit dieser Festsetzung eine langfristige Erweiterung
auf 1.200 m? gew3hrleistet werden, ohne wieder eine Bebauungsplanidnderung durchflh-
ren zu missen. ;

Um langfristig garantieren zu kénnen, dass vorwiegend Giiter angeboten werden, die den
taglichen Bedarf abdecken, wurde festgesetzt, dass nur ein nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment gemaR der ,Bad Bramstedter Liste" zuldssig ist. Hierbei handelt es sich um
Nahrung- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitschriften/Zeitungen und Blumen. Die
sogenannte Bad Bramstedter Liste wurde im fortgeschriebenen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept der Stadt Bramstedt aus dem Jahre 2011 definiert.

Andere Sortimente sind als Randsortimente zuldssig. Die Gesamtverkaufsflache dieser
Sortimente darf jedoch 20 % der jeweils genehmigten Verkaufsflache nicht tiberschreiten.
Mit dieser Begrenzung soll der zentrale Versorgungsbereich der Stadt Bad Bramstedt
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nicht beeintrachtigt werden. Dennoch wird dem Einzelhandelsbetrieb ermoglicht, auch
Waren aus dem Nonfood-Bereich anzubieten, da auch diese Waren von den Kunden
nachgefragt und in einem modernen Lebensmitteldiscounter erwartet werden.

5.2 MakR der baulichen Nutzung

Um eine Erweiterung des Lebensmitteldiscounters und die Optimierung der Stellplatzan-
lage zu erméglichen, wird eine Grundflichenzahl von 0.8 festgesetzt. Eine solche Grund-
flachenzahl ist bei einem groRflichigen Einzelhandelsbetrieb mit seinen Gebiudeanfor-
derungen und seinem Bedarf an ausreichend Stellplatz- und Lagerflichen erforderlich und
realistisch. Im derzeitigen Planrecht (12. Anderung des B-Planes Nr. 23 [) ist zwar im Ml 1
nur eine GRZ von 0,4 festgesetzt; in der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 ist jedoch zulissig,
dass diese GRZ um 100 % fiir Stellplatzanlagen und Zufahrten erhéht werden kann. Somit
wird die GRZ im Gegensatz zum Ursprungsplan nicht wesentlich erhéht.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,8 ist die Obergrenze fiir die Versiegelung des Grundstii-
ckes gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO einschlieRlich der geplanten Stellplatzanlagen,
Zufahrten- und Zuwegungen und sonstigen Nebenanlagen erreicht. Die verbleibenden
Flachen bleiben unversiegelt und werden als Rasenflichen bzw. Anpflanzflichen begriint.

Damit sich der Neubau hinsichtlich der Héhenentwicklung in die Umgebung einfiigt, wird
eine maximale First- und Gebdudehthe von 6,5 Metern festgesetzt. Um die Anbringung
von Anlagen der solaren Energiegewinnung nicht einzuschranken, wird eine Uberschrei-
tungsmoglichkeit um bis zu 50 Zentimeter von der Firsthdhe festgesetzt. Die Uberschrei-
tungsmoglichkeit gilt auch fiir untergeordnete Bauteile, wie Schornsteine oder Liftungs-
anlagen.

GemaB § 18 Abs. 1 BauNVO ist der untere Bezugspunkt zu bestimmen. Im vorliegenden
Fall wird ein Punkt siidlich des Marktes bestimmt. Dieser Punkt entspricht der heutigen
Hohe der Stellplatzanlage. Er hat eine Héhe von 11,80 m NHN. Somit ist der untere Be-
zugspunkt ausreichend bestimmt.

5.3 Uberbaubare Fliche

Die liberbaubare Fliache wurde so festgesetzt, dass dort ein moderner Lebensmitteldis-
counter errichtet werden kann. Das Rampenbauwerk an dem die Anlieferung stattfindet,
wurde zum (iberwiegenden Teil mit in die tiberbaubare Fliche mit hineingenommen. Die
restlichen Bestandteile des Rampenbauwerkes diirfen die Uberbaubare Fliche (iber-
schreiten.

Die Uberbaubaren Flachen der 12. Anderung sahen eine umfangreichere Bebauungsméog-
lichkeit vor.

5.4 Stellplatzfliche

Fir die Stellplatzanlage wurde eine Fliche fiir Stellplitze festgesetzt. Nur in dieser fest-
gesetzten Fldche ist die Errichtung einer Stellplatzanlage zuldssig.
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6 Verkehr

Der Plangeltungsbereich ist vollstdndig und fiir die Erweiterung der bestehenden Nutzun-
gen ausreichend erschlossen. Er ist sehr gut an den 6rtlichen und tberdrtlichen Verkehr
angebunden. Erschlossen wird das Plangebiet u. a. tiber die Stral3e ,Sommerland”, die
westlich des Plangebietes in die Altonaer StraRe und kurz darauf in die Hamburger Stral3e
einmindet.

Die Hamburger StraRe ist als BundesstraRRe B 4 qualifiziert. Die B 4 bindet Bad Bramstedt
in Richtung Stiden an die Gemeinde Lehntférden. In Richtung Norden verlduft die B 4
durch die Bad Bramstedter Innenstadt und miindet in nordwestlicher Richtung in die Bun-
desstraBe B 206. Die B 206 flhrt in Richtung Nordosten um Bad Bramstedt herum bis
zur Anschlussstelle Bad Bramstedt der Bundesautobahn BAB A7. In Richtung Westen
verliuft die B 206 durch ltzehoe, wo sie eine Anbindung an die Anschlussstelle der Bun-
desautobahn BAB A23 ermdglicht.

Fiir den ruhenden Verkehr befinden sich im Plangeltungsbereich eine Stellplatzanlage des
Bestandsmarktes. Die Stellplatzanlage soll im Zusammenhang mit dem Neubau des Le-
bensmitteldiscunters ebenfalls optimiert werden, damit dem Kundenwunsch nach breite-
ren Stellplitzen Rechnung getragen werden kann. GroBtenteils werden die Stellplatze bei
ihnlicher Anordnung verbreitert (von 2,5 m auf 2,8 m). Es entstehen zusatzlich sechs neue
Stellpltze, so dass die Anzahl von derzeit 92 auf zukiinftig 98 Stiick steigt.

7 Liarmimmissionen

Im Plangeltungsbereich befindet sich bereits ein Lebensmitteldiscounter mit einer Stell-
platzanlage (92 Stellplitze), so dass die angrenzende Wohnnutzung bereits heute mit Lar-
mimmissionen aus Verkehren und einer gewerblichen Nutzung konfrontiert ist. Im Rah-
men der Neubauplanung kommen lediglich sechs neue Stellplatze hinzu.

Um weitergehende mogliche Lirmimmissionen aus dem Betrieb des vergroBerten Le-
bensmitteldiscounters, der Anlieferung sowie aus Kundenverkehren (Gewerbeldrm) so-
wie aus dem Verkehrslirm zu ermitteln und bewerten zu kénnen, wurde auf Grundlage
der Hochbauplanung des geplanten Neubaus eine schalltechnische Untersuchung vom
Biiro Lairm Consult GmbH erarbeitet.

Dieses kommt zu folgendem Ergebnisse:
Gewerbeldarm

,Zur Beurteilung der Gerduschbelastungen und zur Sicherstellung, dass der konkret geplante
Betrieb die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm einhdilt, wurden die Beurteilungspegel an allen
maRgebenden Immissionsorten auferhalb des Plangeltungsbereiches tags und nachts (lauteste
Stunde nachts) getrennt ermittelt. Dabei wurde fiir die geplante gewerbliche Nutzung inner-
halb der 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 | der Stadt Bad Bramstedt ein exemplati-
sches Konzept detailliert beriicksichtigt.

Die hervorgerufenen Gerduschimmissionen wurden hierzu nach den Kriterien der TA Ldrm er-
mittelt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass an der umliegenden mafigebenden vorhandenen
Wohnbebauung die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete von
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55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts sowie fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts unter Berlicksichtigung folgender MaRnahmen zum Schallschutz eingehalten werden:

* Einhausung bzw. Abschirmung der Wirmepumpen des Discounters in Richtung der
Wohnbebauung, Héhe 3,5 m:

» Ldrmschutzwand entlang der Anlieferungszone mit einer Ldnge von 22,5 m und einer
Héhe von 4,0 m;

e Einhausung der Einkaufswagensammelbox in Richtung der Wohnbebauung.

Ndchtliche Anlieferungen (zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr) sind aufgrund der geringen Ab-
stdnde zur ndchstgelegenen schutzbediirftigen Nutzung nicht méglich. Voruntersuchungen ha-
ben ergeben, dass bereits eine Lkw-Zufahrt und/oder die Ladegerdusche einer einzigen Anlie-
ferung zu Richtwertiiberschreitungen an der ndchstgelegenen Wohnbebauung fiihren. Unab-
hdngig hiervon sind im Nachtzeitraum Anlieferungen mit Kleintransportern in Verbindung mit
Handverladung im Bereich der Anlieferzone oder des Eingangsbereichs des ALDI-Marktes aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht vertréglich.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA Lérm
entsprochen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung und der Betrieb der Mdrkte
grundsdtzlich mit dem Schutz der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung vertrdglich
sind.

Verkehrslirm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrsidrm be-
rechnet. Dabei wurde der StraRenverkehrslérm auf der Hamburger StrafSe (B 4) beriicksichtigt.
Die Straenverkehrsbelastungen der Bundesstraie B 4 wurden der manuellen Verkehrszdh-
lung aus dem Jahr 2010 der Bundesanstalt fur Strafienwesen (BASt) entnommen und auf den
Prognosehorizont 2030/35 hochgerechnet.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der
RLS-90.

Im vorliegenden Fall ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant, da auf-
grund der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen und der vorliegenden Verkehrsbelas-
tungen auf den umliegenden StraRenabschnitten nicht mit einer erheblichen Zunahme im &f-
fentlichen Straenverkehr zu rechnen ist.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind auf den Baugrenzen in Richtung der Hamburger
Strafe Beurteilungspegel aus Verkehrslérm von bis zu 57 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts
zu erwarten. Die Orientierungswerte fiir Gewerbegebieten von 65 dB(A) tags und von
55 dB(A) nachts sowie die Immissionsgrenzwerte fiir Gewerbegebieten von 69 dB(A) tags
und von 59 dB(A) nachts werden auf den Baugrenzen eingehalten.

Schutzmafinahmen in Form von aktivem Lédrmschutz sind daher nicht erforderlich.

Gemdf DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von
Blironutzungen vor Verkehrsldrm. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt
durch Festsetzung von Lérmpegelbereichen. Da sich auf den Baugrenzen innerhalb des Plan-
geltungsbereiches hichstens Larmpegelbereich I ergibt und Fenster, die der Wérmeschutzver-
ordnung genligen, bereits den erforderlichen Anforderungen an den passiven Schallschutz ent-
sprechen, sind auch dahingehend keine Festsetzungen erforderlich."

Weitere Details zu den Larmimmissionen sind der schalltechnischen Untersuchung zu
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entnehmen. Die schalltechnische Untersuchung hat die Vorhabenplanung der Firma ALDI
Nord zur Errichtung des Neubaus als Grundlage fiir die Betrachtung der Larmimmissio-
nen. In der Vorhabenplanung ist die Anlieferungszone und die Warmpumpen nérdlich des
Neubaus.

Auch wenn es sich bei der 16. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 | nicht um um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, so weist die 16. Anderung jedoch einen
starken Vorhabenbezug auf. Vor diesem Hintergrund trifft die Stadt Bad Bramstedt im
Rahmen der 16. Anderung Lirmfestsetzungen, damit die Schutzanspriiche der angren-
zenden schutzwiirdigen Nutzungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung aus-
reichend beriicksichtigt werden und es nicht zu negativen Auswirkungen kommt.

Es wird zeichnerisch entlang der Warmepumpen und der Anlieferungszone (Larmquellen)
eine Lirmschutzwand festgesetzt, die eine Mindesthéhe von 4 Metern hat. Zuséatzlich
werden die oben genannten MaBnahmen der schalltechnischen Untersuchung gegen den
Gewerbeldrm als textliche Festsetzungen in die 16. Anderung aufgenommen. Lediglich
die in der schalltechnischen Untersuchung festgelegte Hohe der Einhausung bzw. Ab-
schirmung fiir die Warmepumpen wird auf mind. 4 Meter in der 16. Anderung festgesetzt.
Somit ist eine durchgingige Héhe der Larmschutzabschirmung gewahrleistet.

8 Griinordnung, Natur und Landschaft und Artenschutz

8.1 Griinordnung, Natur und Landschaft

Im Rahmen der 16. Anderung wurde ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag durch das
Biiro BHF Bendfeldt Herrmann Franke, Kiel erarbeitet, um die Belange von Natur und
Landschaft sowie des Artenschutzes ausreichend berticksichtigen zu kénnen (vgl. Anlage
zur Begriindung). Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut und versiegelt. In den Rand-
bereichen zwischen der Stellplatzanlage und der Grundstiicksgrenze befinden sich klei-
nere Rasenflichen mit einigen Gehdlzstrukturen. Eine groRere Rasenflache befindet sich
zwischen der Stellplatzanlage und dem Caspar-Fuchs-Weg. In dieser Rasenflache ist die
Versickerungsmulde fiir die Entsorgung des Oberflachenwassers integriert. In dieser be-
finden sich nérdlich des Marktes Gehdlzstrukturen mit zwei Grobaumen (Eichen) und
drei kleineren Biume sowie an der StraBe Sommerland noch zwei weitere Baume. Die
GroRbziume unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Bad Bramstedt. Westlich des
Marktes entlang der Grundstiicksgrenze zu den westlich gelegenen Grundstiicken befin-
den sich noch weitere Gehélzstrukturen. Hier befindet sich auch noch eine Birke.

Direkt an die dstliche Grenze des Geltungsbereichs befinden sich zahlreiche Baume, die
mit ihren Kronen in den Geltungsbereich hineinragen.

Entfallende Baume

Die beiden vorhandenen Eichen und die drei kleineren Badume nordlich des Bestands-
marktes kénnen aufgrund des erweiterten Neubaus und der Stellplatzanlage nicht erhal-
ten werden. Die beiden GroRb3ume sind in der 12. Anderung zum Erhalt festgesetzt und
unterliegen der Baumschutzsatzung. Diese GroBbaume haben aufgrund ihres Alters und
ihrer GroRe ein artenschutzrechtliches Potential, das im Rahmen der 16. Anderung zu be-
riicksichtigen ist (vgl. Kapitel 8.2). :

Auch wenn im Rahmen der 16. Anderung - aufgrund des beschleunigten Verfahrens nach
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§ 13a Abs. Satz2 Nr. 1 BauGB - keine Ersatz- und AusgleichmaBnahmen erforderlich sind
- sollen zwischen dem begriinten Wall und der zukiinftigen Stellplatzfliche zwei neue
Baume als ,Ersatz" fiir die beiden zu fillenden GroRbiume gepflanzt werden. Ein weiterer
Baum soll in der stidlichsten Ecke des Plangebietes gepflanzt werden. Es sind Feldahorn
als Baumart fiir die Anpflanzungen vorzusehen. Des Weiteren ist eine Ausgleichszahlung
gem. der Baumschutzsatzung vorzunehmen, mit der die Anpflanzung weiterer Biume im
Stadtgebiet von Bad Bramstedt finanziert wird.

Die beiden Baume an der StraRe Sommerland sind in der 12. Anderung ebenfalls zum
Erhalt festgesetzt. Im Zuge der Neubebauung und der Erweiterung der Stellplatzanlage
wird diese zukUnftig unterhalb der Kronenbereiche errichtet, so dass ein langfristiger Er-
halt der Baume nicht garantiert werden kann. Es sollte im Rahmen der Ausflhrungspla-
nung jedoch angestrebt werden, die Biume zu erhalten.

Erhaltungsgebot

Die &stlich der beiden groRen Eichen befindliche Birke wird durch die Planung nicht be-
rlihrt und wird zum Erhalt festgesetzt.

Anpflanzgebote

Zur Abschirmung des neuen Marktes in Richtung der nérdlich gelegenen Einzelhausbe-
bauung am Caspar-Fuchs-Weg und Schaffung eines neuen Lebensraumes soll ein begriin-
ter Wall entstehen. Zur Umsetzung dieses Walls wird eine Anpflanzflache festgesetzt, in
der standortheimische Laubgehdlze gepflanzt werden. Damit soll gewdhrleistet werden,
dass langfristig ein Sichtschutz und zugleich ein hochwertiger Lebensraum fiir siedlungs-
typische Tiere entsteht.

Der Wall (Anpflanzfliche 1) sollte mit folgenden Gehélzarten bepflanzt werden:
e Schwarzer Holunder Sambucus nigra, Hasel

o Corylus avellana, Heckenkirsche Lonicera xylosteum, Schneeball Viburnum opu-
lus,

e Roter Hartriegel Cornus sanguinea, WeiRdorn Crataegus monogyna, Forsythie
» Forsythia intermedia, verschiedene Wild- und Strauchrosen.

Mit der gleichen Zielsetzung wird entlang der siiddstlichen Grundstlicksgrenze eine
zweite Anpflanzflache festgesetzt. Da es sich hier nur um einen schmalen Streifen ZWi-
schen der Stellplatzanlage und der Grundstiicksgrenze handelt, soll sich langfristig eine
geschnittene oder freiwachsende Hecke entwickeln.

Gehélzarten fiir die festgesetzte Anpflanzfliche 2:
Gehélzarten flr freiwachsende Hecken:
e Schwarzer Holunder Sambucus nigra, Hasel

e Corylus avellana, Heckenkirsche Lonicera xylosteum, Schneeball Viburnum opu-
lus,

e Roter Hartriegel Cornus sanguinea, WeiRdorn Crataegus monogyna, Forsythie
e Forsythia intermedia, verschiedene Wild- und Strauchrosen.

Gehédlzarten fir geschnittene Hecken:
e Hainbuche Carpinus betulus, Liguster

e Ligustrum vulgaris, Rot-Buche Fagus sylvatica, Feld-Ahorn Acer campestre,
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WeiRdorn Crataegus monogyna

Fiir die drei zum Anpflanzen festgesetzten Baume ist als Gehdlzart der Feldhorn zu pflan-
zen.

Der Landschaftsplanerischer Fachbeitrag von BHF, Kiel kommt zu folgender zusammen-
gefassten Aussage zu den Auswirkungen der 16. Anderung auf Natur und Landschaft:

Die Auswirkungen durch die verdichtende Bebauung im Rahmen der 16. Anderung des B-Pla-
nes Nr. 23 der Stadt Bad Bramstedt sind fiir alle Schutzgtiter (Boden, Wasser, Klima, Luft,
Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt, Landschaft und Mensch) als unerheblich einzustufen.

Der Plangeltungsbereich wurde so gewdhlt, dass liberwiegend bereits vorhandene Bebauung
(Aldi-Markt) mit angrenzenden Stellplatzfldchen tiberplant werden und lediglich im Norden
eine artenarme Rasenfldche zusdtzlich in Anspruch genommen wird. Hier miissen jedoch eine
kleinere Gehélzfldche und wenige Bdume im Zuge des Neubaus des Aldi-Marktes gerodet wer-
den.

Unter Beriicksichtigung von Bauzeitenregelungen werden durch das Vorhaben gemdf3 der ar-
tenschutzrechtlichen Priifung keine Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG beziiglich der
priifrelevanten Gehdlzbriiter sowie der Fledermduse beriihrt.

Die geringfiigigen Eingriffe durch zusdtzliche Versiegelung von Boden und Rodung von wenigen
Gehdlzen sowie einigen Bdumen gelten in diesem B-Plan der Innenentwicklung mit beschleu-
nigtem Verfahren als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB zuldssig und miissen daher nicht
durch gesonderte Manahmen kompensiert werden. Zudem ist im Geltungsbereich die Anlage
neuer Hecken aus standortgerechten heimischen Gehélzen am Nord- und Siidrand vorgesehen.

Fir die Beseitigung von zwei gemdf3 Baumschutzsatzung der Stadt geschiitzten Bdumen wird
formlos ein Fdll-Antrag bei der Stadt Bad Bramstedt gestellt. Als Ersatzleistung werden im Gel-
tungsbereich drei Ersatzbdume im Norden und Siidwesten der Griinfliche gepflanzt. Da keine
weiteren Ersatzpflanzungen im Geltungsbereich méglich sind, wird der restliche Ausgleich mo-
netdr tiber eine Ausgleichszahlung von 1.204 € an die Stadt abgeleistet. Dieses Geld wird fiir
Baumpflanzungen an anderer Stelle im Stadtgebiet vorgesehen.”

8.2 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Rahmen der 16. Anderung wurde vom Biiro BHF auch eine artenschutzrechtliche Pri-
fung vorgenommen. Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

.., dass unter Berticksichtigung von Bauzeitenregelungen die Verbotstatbestdnde nach § 44
Abs. 1 BNatSchG vermieden werden kénnen und eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
fir keine der gepriiften Arten bzw. Artengruppen (Gehdlzbriiter, Fledermduse) erforderlich
wird.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind folgende Bauzeitenregelun-
genim Rahmen der Umsetzung der 16. Anderung des B-Planes Nr. 23 unbedingt zu beachten:

e Die Baufeldrdumung und eine hierfiir erforderliche Beseitigung von Gehélzen sind aus
artenschutzrechtlichen Griinden beziiglich der Gehélzbriiter aufierhalb des Brutzeit-
raumes vom 01.03. bis 30.09. erlaubt.

Anderenfalls sind eine Beseitigung von Gehdlzen und die Baufeldrdumung nur méglich,
wenn durch eine Priifung das Vorhandensein von Vogel-Niststdtten ausgeschlossen
werden kann.
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e Die Fdllung von Laubbdumen ab 10 cm Stammdurchmesser ist nur im Zeitraum 01.12.
bis 28.02. zuldssig. Wenn dieses nicht méglich ist, ist durch eine Besatzpriifung auszu-
schliefien, dass Fledermduse in den zu fdllenden Gehélzen vorhanden sind.

e Vor Fdllung von Laubbédumen ab einem Stammdurchmesser von 50 cm ist in jedem Fall
eine Prifung auf Fledermausquartiere durchzufiihren. In diesem Rahmen werden ge-
gebenenfalls erforderliche Vermeidungsmafnahmen (Besatzkontrolle, Bauzeiten, Ver-
grdmung, Ersatzquartiere) bestimmt und umgesetzt."

Die artenschutzrechtlichen Hinweise werden in die 16. Anderung (ibernommen. Weitere
Details zur artenschutzrechtlichen Priifung sind dem Landschaftsplanerischen Fachbei-
trag, der als Anlage der Begriindung beiliegt, zu entnehmen.

9 Gestalterische Festsetzungen

Im Bebauungsplan wird ein gestalterischer Rahmen festgesetzt. Dieser reicht aus, um ,ge-
stalterische Ausreiler" zu verhindern.

Im Plangebiet sind geneigte Dicher sowie Flachdicher zuldssig. Somit besteht fiir den
Neubau des Lebensmitteldiscounters eine ausreichende Flexibilitat fir die Objektpla-
nung. Bei den geneigten Déchern wird festgelegt, dass die Dachpfannen nur in roten bis
rotbraunen oder anthrazitfarbenen Farbténen zulissig sind. Damit sollen ortsuntypische
Dacheindeckungen in beispielsweise blauen oder griinen Farbténen verhindert werden.

Anlagen der solaren Energiegewinnung (Solarthermie oder Photovoltaik) sind vor dem
Hintergrund der Energiewende und der Klimaschutzpolitik bei beiden Dachformen zulis-
sig.

Die AuBenwandfldchen sind in rot bis rotbraunen, grauem oder anthrazitfarbenem Sicht-
mauerwerk auszufiihren. Damit ist gewihrleistet, dass sich Neubauten in dem Plangebiet
der vorherrschenden Farb- und Materialwahl in der Umgebung anpassen. Es soll jedoch
flr die Grundstiickseigentiimer ein Ortsbild vertrigliches MaR an Flexibilitit hinsichtlich
der Fassadenarchitektur erméglicht werden. Vor diesem Hintergrund wird festgelegt,
dass Teilflichen von bis zu 50% der fensterlosen Fassadenfliche aus anderen Materialien
wie z. B. Putz oder Beton zul3ssig sind.

Auch die Gestaltung der Werbeanlagen soll im Plangebiet geregelt werden. Der Betrieb,
der sich im Plangebiet befindet, kann fiir sich werben. Werbung flr einen Betrieb, der sich
nicht an der Statte der Leistung befindet, ist nicht méglich. Damit soll auch die Anzahl der
Werbeanlagen auf ein MindestmaR reduziert werden.

Der eigentliche Anbringungsort fiir die Werbeanlagen ist die Fassade des neuen Lebens-
mitteldiscounters. Es kénnen jedoch ausnahmsweise maximal drei Werbeanlagen auch an
anderer Stelle auf dem Grundstiick entstehen. Das ist bereits heute der Fall, so befinden
sich zwei kleinere Werbeschilder an der Zufahrt zur Stellplatzanlage. Diese sollen auch
zukinftig zul&ssig sein.

Oftmals werben Einzelhandelsbetriebe auch mit Hilfe von Werbepylonen. Auch im vor-
liegenden Fall befindet sich heute bereits zwei Werbepylonen im Plangebiet. Einer im Zu-
fahrtsbereich zur Stellplatzanlage und ein anderer im Siiden. Bei Werbepylonen im Sinne
dieser textlichen Festsetzung handelt es sich um eine bauliche Anlage mit einer Stehle,
auf der sich eine Werbeflache befindet. Diese beiden Werbepylonen kénnen weiterhin
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bestehen.

In der 16. Anderung wird festgesetzt, dass nur zwei Werbepylon zul3ssig ist. Diese sind
zusatzlich zu den drei ausnahmsweise zuldssigen Werbeanlagen, die an anderer Stelle er-
richtet werden diirfen als am Geb3ude. Diese diirfen eine Hohe von 8 Metern nicht tiber-
schreiten.

Mit diesen Festsetzungen wird die Umgebung und das Ortsbild nicht durch Werbeanla-
gen beeintrachtigt.

10 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral Uiber das Versorgungsnetz der Stadtwerke Bad
Bramstedt GmbH.

Schmutzwasser

Das Grundstiick ist an das vorhandene Entwasserungsnetz der Stadtentwasserung Bad
Bramstedt angeschlossen.

Oberflachenentwasserung

Das Biiro Ingenieurbiiro W. Hélbling hat im Rahmen der 16. Anderung ein Oberflichen-
entwisserungskonzept erarbeitet. Das auf dem Grundstiick anfallende Oberfléchenwas-
ser wird wie folgt abgeleitet:

e Dachflichenwasser: Die Ableitung von Oberflichenwasser der Dachflachen er-
folgt wie bisher Uber unterirdische Versickerungsrigolen.

e Anlieferungsrampe: Das anfallende Oberflichenwasser in der neuen Anliefe-
rungsrampe wird {iber eine Hebeanlage, wie bisher, in eine Versickerungsmulde
geleitet und dort in den Untergrund versickert.

e Stellplatzfliche: Das auf der Stellplatzanlage anfallende Oberflachenwasser wird
gesammelt und in die vorhandene Regenwasserriickhalteanlage aus Entwdésse-
rungsrohren DN 500 geleitet, dort zwischengespeichert und (iber den vorhande-
nen Regenwasseriibergabeschacht der offentlichen Regenwasserkanalisation
der Stadt Bad Bramstedt abgeleitet.

Die vorhandene wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von Niederschiagswasser in
das Grundwasser ist anzupassen. Dazu ist bei der Wasserbehorde des Kreises Segeberg
frithzeitig ein Antrag einzureichen.

Die untere Bodenschutzbehérde des Kreises Segeberg weist darauf hin, dass eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser nur in unbelasteten Bodenbereichen zuldssig ist.

Das Amt Bad Bramstedt-Land, Gemeinde Hitzhusen, weist darauf hin, dass die Einlei-
tungsmenge des unbelasteten oder gefilterten Niederschlagswassérs bzw. des geklarten
Abwassers in das Gewassersystem der Bramau (Hudau) zu begrenzen ist bzw. flir ausrei-
chend Riickhaltung vor Einleitung zu sorgen ist.

Wairme- und Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt iber die Stadtwerke Bad Bramstedt Netz GmbH. Sie weisen
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darauf hin, dass die Netzanschliisse fiir die Strom- und Gasversorgung fachmannisch zu
trennen und die entsprechenden Zzhler auszubauen sind.

Miillbeseitigung

Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wegezweckverband der Ge-
meinden des Kreises Segeberg.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationseinrichtungen erfolgt tiber einen konzessionier-
ten Anbieter. :

Brandschutz

Der Grundschutz der Léschwasserversorgung wird aus dem Wasserversorgungsnetz der
Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH gemaR DVGW Arbeitsblatt—W 405 mit 48 m®/h be-
reitgestellt. Neben der &ffentlichen Trinkwasserversorgung stehen weitere Kapazititen
in Form von Tankldschfahrzeugen und offenen Gewsssern zur Verfligung.

Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Regelungen der
Landesbauordnung (LBO § 5) und der DIN 14090 genligen.

11 Denkmalschutz, Kampfmittel und Bodenordnung

Denkmalschutz

Zurzeit liegen keine Kenntnisse (iber Bodendenkmale im Einflussbereich des Plangebietes
vor. Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziiglich zu benachrichtigen und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 15

DSchG (in der Neufassung vom 30. Dezember 2014) der Grundstiickseigentliimer und der
Leiter der Arbeiten.

Das Archéologische Landesamt weist auf den § 15 Denkmalschutzgesetz hin:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tiber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fir die Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstlicks oder des Gewéssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin
oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstitte in unverindertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten gesche-

hen kann. Diese Verpflichtung erlischt spétestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Verdnderungen und Verfirbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Umgebungsschutzbereich von drei eingetrage-
nen Kulturdenkmalen gem. § 2 Denkmalschutzgesetz. Es handelt sich um folgende Kul-
turdenkmale:

¢ Halbmeilenstein der Kiel - Altonaer - Chaussee (befindet sich stlich des Plangel-
tungsbereiches und nérdlich des Flurstiicks 127/12 auf 6ffentlichem Grund an der
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Hamburger StralZe)

e Kiel - Altonaer - Chaussee (norddstlich des Plangebietes, Teilstlick der heutigen
Altonaer StraRRe)

e Lindenallee entlang der Kieler - Altonaer - Chaussee (nordostlich des Plangel-
tungsbereichs, die Lindenallee befindet sich entlang der heutigen Altonaer Straf3e)

Altlasten / Kampfmittel

Altlasten und Kampfmittel sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden oder nicht be-
kannt.

Bodenordnung

MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind voraussichtlich nicht notig.

12 Boden und Grundwasser

Die untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Segeberg weist auf folgendes hin:

Es ist nicht auszuschlieen, dass aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Grundstlicks
bei kiinftigen BaumaBnahmen Bodenbereiche angetroffen werden, die bei durchgefiihr-
ten Untersuchungen unentdeckt geblieben sind.

Sollten im Zuge von Tiefbauarbeiten verunreinigte Bodenbereiche angetroffen werden,
ist die UBB Se umgehend dariiber zu informieren. Verunreinigter Boden ist dann fachge-
recht auszubauen und ordnungsgemiR zu entsorgen. Der Ausbau belasteter Boden ist
durch ein fachlich geeignetes Biiro zu begleiten und zu Gberwachen.

Die untere Bodenschutzbehérde des Kreises Segeberg (UBB Se) ist an kiinftigen Bauge-
nehmigungsverfahren zu beteiligen. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nur
in unbelasteten Bodenbereichen zulassig.

Das Sachgebiet Grundwasserschutz des Kreises Segeberg weist auf folgendes hin:

Sofern im Rahmen der Neubebauung WasserhaltungsmaRnahmen zur Trockenhaltung
der Baugrube geplant sind, ist die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis rechtzeitig vor
Baubeginn bei der unteren Wasserbehorde zu beantragen.

13 Flachenangaben

Flache in ha
Sonstiges Sondergebiet 0,74
Gesamt 0,74
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14 Kosten

Kosten durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen
der Stadt Bad Bramstedt nicht.

am 13.12.2016 gebilligt.

Bad Bramstedt, den 19.12.2016
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