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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32B, 1. Anderung

1. Anlass der Planung
planungsrechtliche
Situation:

2. Raumlicher Geltungsbe-
reich

3. Stidtebauliche Situation
und Zielsetzung

Begriindung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32B soll fur
einen Teilbereich Westlich der StralRe ,Am Bahnhof‘ die
stadtebauliche Entwicklung und die bauliche Nutzung der
Grundstiicke unter Berlicksichtigung konkreter Bauab-
sichten neu geordnet werden. Es ist vorgesehen auf dem
Grundstick ,Am Bahnhof 4", westlich des vorhandenen
einfachen Kulturdenkmals ein kleines eingeschossiges
Einfamilienhaus zu errichten. Die beabsichtigte Bebauung
der riickwartigen Grundsticksflachen erfordert die Aus-
weisung einer zweiten Bauflache sowie eine geringfligige
Erhéhung der Grundflachenzahl (GRZ). Aufgrund der
geplanten Nutzung wird die Ausweisung eines Allgemei-
nen Wohngebietes beibehalten.

Die neue Bebauung soll aus Grinden der Denkmalpflege
einen ausreichenden Abstand zu dem vorhandenen Kul-
turdenkmal einhalten, dem es sich an Gréfle und Bauma-
sse deutlich unterordnet.

Die Ausweisung einer zweiten Bauflache im rickwartigen
Grundstticksbereich berihrt die Grundziige der Planung
und macht ein formelles Plananderungsverfahren erfor-
derlich.

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet Wohn-
bauflachen dar, der Bebauungsplan ist aus also aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Stadtzentrum
von Bad Bramstedt gegentber dem Bahnhof. Der raumli-
che Geltungsbereich erstreckt sich auf das Flurstiuck
409/63 (Flur 2).

Die Bebauung auf der Westseite der Stralle ,Am Bahn-
hof* hat den Charakter einer offenen StralRenrandbebau-
ung in teils zweigeschossiger Bauweise ohne eine ein-
heitliche Bauflucht. Alter Baumbestand prégt das Stra-
Renbild. Die Grundstliicke sind (berwiegend auch in
zweiter Reihe z.T. mit Nebengebauden bebaut. Fur das
sudlich an den Geltungsbereich der 1. Anderung angren-
zenden Grundstlick ,Am Bahnhof 6 ist im rechtskréaftigen
Bebauungsplan ein zweites Baufeld ausgewiesen. Die
Festsetzungen des westlich angrenzenden Bebauungs-
planes 32C sehen ebenfalls Bebauungsmaéglichkeiten im
Bereich der rtickwartigen Grundsticksgrenzen vor. Durch
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32B, 1.Anderung

4. Immissionsschutz

Begriindung

die Grole und die Gebaudestellung des vorhandenen
historischen Gebdudes parallel zur offentlichen Stralle
kénnen die straBenabgewandten Grundstlcksflachen von
dort kaum eingesehen werden.

Das Grundstiick ,Am Bahnhof 4 hat eine Grélke von ca.
1.570 m? und ist derzeit nur zu einem geringen Teil be-
baut (GRZ ca. O,16). Der rechtskréaftige Bebauungsplan
lalkt eine GRZ von maximal 0,25 zu. Im gesamten Quar-
tier kann bis zu 2-geschossig gebaut werden.

Aufgrund der bestehenden geringen Grundsticksausnut-
zung und dem Charakter der umliegenden Bebauung ist
angesichts der innenstadtnahen Lage eine mafvolle
Nachverdichtung eines grof3en Grundstiicks stadtebaulich
sinnvoll, wenn durch den neuen Baukérper das vorhan-
denen Kulturdenkmal nicht beeintrachtigt wird und das
aufgelockerte Erscheinungsbild der Stralle ,Am Bahnhof*
erhalten bleibt. Aus diesem Grund darf im rickwartigen
Bereich des Grundstticks ,Am Bahnhof 4“, im Gegensatz
zu den angrenzenden Grundstiicken, nur ein ein-
geschossiges Gebdude errichtet werden, dal} sich in
Baumasse dem Vorderhaus deutlich unterordnet.

Die ErschlieRung der geplanten Bebauung ist Gber eine
schon vorhandene private Auffahrt an der nérdlichen
Grundstlicksgrenze vorgesehen.

Liegt das geplante Gebdude 50 m und weiter von der
offentlichen Verkehrsflache entfernt, sind die Vorschriften
der DIN 14090 zu beachten, um Rettungs- und Léschein-
satze sicherzustellen.

Die Larmuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 32B steht
den geplanten planungsrechtlichen Festsetzungen und
den stadtebaulichen Zielsetzungen dieses Bebauungs-
plans nicht entgegen. Durch die von aulen auf das Plan-
gebiet einwirkenden Belastungen und durch die Festset-
zungen innerhalb des Plangebietes werden keine unlés-
baren Konflikte verursacht, denen nicht mittels passiver
Larmschutzmafinahmen begegnet werden kann. Fur die
jetzt Uberplanten rickwartigen Grundstlicksteile bestehen
keine unzulassigen Immissionsbelastungen, da diese
durch die umliegende Bebauung gegeniber den beste-
henden Hauptverkehrsstrallen abgeschirmt werden.
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32B, 1.Anderung

5. Griinordnung

6. Begriindung der Festset-
zungen:

6.1 Art und MaR der bauli-
chen Nutzung, liberbau-
bare Grundstiicksflache

Begriindung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 32B wurden
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge bereits in Form eines begleitenden landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrages behandelt. Dessen Bestandsauf-
nahme bewertet die in der 1. Anderung des B-Plans 32B
zur Bebauung vorgesehenen Fidchen als Nutzgarten. Ein
Teil der Flachen ist dariber hinaus inzwischen bereits
durch eine Doppelgarage mit entsprechender Zufahrt ver-
siegelt. Die Garage wird im Zuge des geplanten Neubaus
abgerissen und durch einen Neubau ersetzt.

Durch die Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,25 auf
0,3 einschlieBlich der zuldssigen Uberschreitung durch
Nebenanlagen kénnen rechnerisch zuséatzlich maximal
ca. 120 m? Flache auf dem Grundstick ,Am Bahnhof
4“versiegelt werden. Diese zuséatzliche Bebauung wurde
von der Ursprungsbilanzierung nicht erfasst. Aufgrund der
Geringfiigigkeit des durch die Ausweisungen der 1. Ande-
rung zuldssigen ,neuen® Eingriffs kann in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Segeberg
auf zusatzliche Ausgleichsmaf3nahmen verzichtet werden.

Zur Minimierung des Eingriffs werden durch 6rtliche Bau-
vorschrift nach § 82 LBO MaRnahmen zum Erhalt der
Versickerungsfahigkeit des Bodens auch im Bereich von
befestigten Flachen festgesetzt.

In Anlehnung an den Bebauungsplan Nr. 32B und ent-
sprechend der Konzeption des stadtebaulichen Rahmen-
planes werden zur Regelung der baulichen und sonstigen
Nutzung folgende Festsetzungen getroffen:

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird
beibehalten, ebenso das im B-Plan 32B festgesetzte Nut-
zungskonzept. Danach sind alle nach § 4 Abs. 5 aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuldssig, da sie
dem Quartierscharakter nicht entsprechen und das Er-
scheinungsbild der StraRe ,Am Bahnhof* mit seinem pra-
genden GroRbaumbestand beeintréachtigen kénnten.

Die Grundflachenzahl des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes 32B fir den Bereich des Grundstlickes wird aufgrund
des ausgewiesenen zweiten Baufeldes geringfligig von
0,25 auf 0,3 heraufgesetzt und bleibt noch unter der nach
BauNVO zulassigen Obergrenze von 0,4. Die Festset-
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32B, 1.Anderung

6.2. Immissionsschutz

6.3. Gestalterische Festset-
zungen

Begrundung

| zung entspricht damit der schon geschilderten aufgelok-

kerten Bebauung in diesem Bereich.

Die Zulassigkeit einer rickwartigen Bebauung wird Uber
die Ausweisung eines zweiten Baufeldes geregelt, dessen
Gstlichst Baugrenze einen Abstand von 10 m zum beste-
henden Gebaude halt. Diese Festsetzung gewahrleistet,
dass durch die Neuplanung keine Beeintrachtigung des
Kulturdenkmals entsteht. Die Abgrenzung des Baufeldes
stelit zudem sicher, dass das neue Gebdude von der
Strafle aus kaum in Erscheinung tritt und das vorhandene
Erscheinungsbild somit erhalten bleibt.

Fur das neue ruckwartig gelegene Baufeld ist lediglich die
Errichtung eines eingeschossigen Baukérpers zuidssig,
um die stadtebaulich gewlnschte Unterordnung unter das
bestehende Kulturdenkmal sicherzustellen. Fur letzteres
gilt auch weiterhin die festgesetzte Héchstzahl von zwei
Geschossen zur Bestandssicherung. Beibehalten wird,
entsprechend dem aufgelockerten Quartierscharakter,
auch die Festsetzung einer offenen Bauweise mit seitli-
chem Grenzabstand.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind auf den
tberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen uneinge-
schrankt zuldssig, ihr Umfang wird durch die festgesetzte
GRZ in ausreichender Weise begrenzt.

Entsprechend den Ausweisungen im rechtskraftigen B-
Plan Nr. 32B werden auch in der 1. Anderung passive
Schallschutzmaflnahmen nach DIN 4109 in Form einer
Festsetzung von Larmpegelbereichen mit erforderlichen
Anforderungen an die Luftschalldammung von Aulen-
bauteilen von Aufenthaltsraumen Gbernommen. Fir das
Gebdude direkt an der Stralle ,Am Bahnhof’ gilt der
Larmpegelbereich lll. Die rickwartigen Bereiche sind auf-
grund der umliegenden Gebaude gegeniber den Ver-
kehrsstrafien abgeschirmt. Festsetzungen zum Immissi-
onsschutz sind hier nicht erforderlich.

Fiur die Herrichtung privater befestigter Flachen werden
nach § 92 Landesbauordnung (Ortliche Bauvorschriften)
gestalterische Vorschriften als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan Ubernommen. Im Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32B dienen diese
vornehmlich einer Minimierung des baulichen Eingriffs.
Der wasser- und luftdurchlassige Aufbau von Stellplatzen,
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32B, 1.Anderung

7. Ver-und Entsorgung

8. Nachrichtliche Ubernah-
men
8.1. Denkmalschutz

9. Hinweise

Begriindung

Zufahrten und Wegen soll ein Versickern von Regenwas-
ser und somit einen weitestgehend natirlichen Oberfla-
chenwasserabflul erméglichen.

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die
Feuerwehren der Stadt Bad Bramstedt und der Nachbar-
gemeinden. Die Léschwasserversorgung wird aus dem
Netz der éffentlichen Trinkwasserversorgung mit 96 m*h
nach Arbeitsblatt DVGW — W 405 und Erlass des Innen-
ministeriums vom 24.08.1999 — IV — 334 — 166.701.400 in
dem Uberplanten Gebiet sichergestellt.

Ab einer Entfernung von 50 m von der o¢ffentlichen Ver-
kehrsflache sind nach § 5 Abs. 4 LBO 94 Erschlieun-
gen/Zuwegungen der Grundstlcke fur die Einsatze von
Feuerwehr und Rettungsfahrzeugen erforderlich. Die Fla-
chen fiir die Feuerwehr sind nach DIN 14090 zu planen,
herzustellen, instandzuhalten und jederzeit fir die Feuer-
wehr benutzbar freizuhalten. Bewegungsflachen der Feu-
erwehr auf Grundstiicken mussen auf mindestens zwei
Seiten mit der &ffentlichen Verkehrsflache in Verbindung
stehen. Sackstralen sind unzuldssig (DIN 14090, Ziffer
2.45)

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie das
Versorgungsnetz sind bereits vorhanden. Wenn zusatz-
lich Mafnahmen erforderlich sein soliten, werden sie im
Rahmen der Neubebauung durchgefihrt.

Das Schmutzwasser wird dem stadtischen Klarwerk
(Stadtwerke) zugefihrt.

Das Oberflichenwasser der befestigten Flachen wird,
sofern die Versickerungsfahigkeit nicht ausreicht, Uber die
vorhandene Kanalisation abgeleitet.

Das vorhandene zweigeschossige Gebédude in dunkel
gebranntem Klinker ist im stédtebaulichen Rahmenplan
als einfaches Kulturdenkmal verzeichnet und wird in die
Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
32B nachrichtlich Gbernommen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der von der Stadt
Bad Bramstedt beschlossenen Gestaltungssatzung In-
nenstadt vom 20.06.1989 und im Geltungsbereich der
Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB. Die Festsetzun-
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Stadt Bad Bramstedt Bebauungsplan Nr. 32B, 1.Anderung
Begrindung

gen der Ortsgestaltungs- und Erhaltungssatzung sind im
Rahmen der gemeindlichen Einvernahme sowie im Bau-
genehmigungsverfahren zu beachten.

Bad Bramstedt, den((}) /;, JULI 2007
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