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Begriindung zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedit

1.2

Allgemeine Grundlagen -
Rechtsgrundlagen

Der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen zugrunde:
» Das Baugesetzbuch (BauGB)

* Die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

* Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seinen zeichnerischen Darstellungen und textli-
chen Bestimmungen lehnt sich an die Inhalte der Baunutzungsverordnung und die Planzei-
chenverordnung an.

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis des katasterméBi-
gen Bestandes dient eine aktuelle Kartengrundlage im M 1 : 1.000, in der die bereits er-
folgten Einmessungen von Grundstiicken mit entsprechenden Flurstiicksbezeichnungen
und Einmessungen der umgesetzten ErschlieBungsmaBnahmen mit Darstellung der Topo-
graphie (Gehwege, Parkplitze etc.) enthalten sind. Die Planzeichnung der 2. Anderung ist
auf dieser gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan aktualisierten Katastergrundlage neu
erstellt worden.

Vorhaben und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Stadtrand der Stadt Bad Bramstedt. Es liegt
siidlich der Weddelbrooker Strae (K76) und siidlich des Ortsteiles Bissenmoor (zukiint-
tiger Bebauungsplan Nr. 43). Das Plangebiet ist ca. 38 ha grof3 und ist vom Stadtzentrum
Bad Bramstedts ca. 2,5 km entfernt.

Mit dem vorhabenbezogenen Ursprungsbebauungsplan Nr. 36 nach § 12 BauGB hat die
Stadt die Zuléssigkeit des gesamten Vorhabens "Golf-, Sport- und Wohnpark Bissen-
moor" bestimmt. Die 2. Anderung umfasst lediglich den Wohnpark einschlieBlich Nahver-
sorgungszentrum und Kindertagesstitte. Er schliet im Westen die 6ffentliche Griintliche -
ein, verlduft im Norden siidlich der Weddelbrooker Strafle. Im Osten verlduft der Gel-
tungsbereich zunidchst westlich des Wirtschaftsweges und entspricht im weiteren Verlauf
dem Ursprungsbebauungsplan. Im Siiden verlauft der Geltungsbereich nordlich der Obst-
wiese und dann entlang der Grenze zum geplanten Sport- und Hotelkomplex sowie zum
Golfplatz.

Die Flichen des Wohnparkes waren bis zum Beginn der Realisierung des Vorhabens
landwirtschaftliche Nutzfldchen mit entsprechenden landwirtschaftlichen Wegen und Ge-
holzstrukturen. Inzwischen ist ein Grofiteil der ErschlieBung sowie der Golfplatz bereits
hergestellt. Des weiteren befindet sich im Osten des Plangebietes eine ehemalige landwirt-
schaftliche Hofstelle mit 3 Einfamilienhduser. Sie stehen im stédtebaulichen Zusammen-
hang mit dem Wohnpark und waren zusammen mit den siidlich angrenzenden Freiflichen
der ehemaligen Hofstelle bereits in den Geltungbereich des Ursprungsbebauungsplanes
einbezogen und als Wohnbaufldchen iiberplant worden. '

Durch die 2. Anderung werden fiir den Geltungsbereich die Bestimmungen des Ur-
sprungsbebauungsplanes sowie der 1. Anderung quasi iiberschrieben, so dass nach In-
krafttreten der 2. Anderung im gesamten Wohnpark nur noch die Bestimmungen dieser
Anderung gelten. In den iibrigen Bereichen (Sondergebiete des Sportparkes, Golfplatz, das
auBerhalb des vorhabenbezogenen Teils des Ursprungsbebauungsplanes liegende Wohn-
gebiet nach § 9 BauGB im Nordosten des Ursprungsbebauungsplanes sowie Teile der
StraBen) gelten nach wie vor die Bestimmungen des Ursprungsbebauungsplanes ein-
schlieBlich der 1. Anderung,

Die Planénderung erfolgt auf Betreiben der Stadt, welche die Anderungen im Sinne einer
ziigigen Entwicklung des Wohnparkes und einer der Nachfrage angepassten Baulandbe-
reitstellung fiir erforderlich hilt. Die Anderungen werden von den Vorhabentrigern Wohn-
park Bissenmoor GmbH & Co.KG und Freizeitpark Bissenmoor GmbH & Co.KG Kir-
chenbleeck 4, Bad Bramstedt vertreten durch die Geschiiftsfiihrer, ausdriicklich begriit.
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Begriindung zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

1.3

Dle Stadt Bad Bramstedt hatte im Rahmen des Ursprungsbebauungsplanes nach § 12 Abs.
1 BauGB mit den Vorhabentriigern einen Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan "Golf-, Sport- und Wohnpark Bissenmoor” geschlossen. Den Inhalten
der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stimmen die Vorhabentrager
in Form einer vertraglichen Ergéinzung des Durchfiihrungsvertrages zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan "Golf-, Sport- und Wohnpark Bissenmoor" vom 28.06.2000 zu.

Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros
Die Ausarbeitung der Planungen und Fachbeitréige zur 2. Anderung erfolgte durch:

* Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Architektur + Stadtplanung, M. Baum, Hamburg

 Katasterunterlage (M 1:1000)
Vermessungsbiiro (ObV) W. Patzelt, Norderstedt.

» Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
Landschaftsarchitekten Bendfeldt - Schroder - Franke, Kiel.

* ErschlieBungsplanung
Ingenieurbiiro Schmidt + Partner, Bad Bramstedt.

Weitere Fachplanungen erfolgten im Rahmen des Ursprungsbebauungsplanes. Sie wurden
in den Ursprungsbebauungsplan eingearbeitet und sind in die 2. Anderung iibernommen
worden.

Anlass der Planung und Ziele

Mit dem vorhabenbezogenen Ursprungsbebauungsplan Nr. 36 (Satzungsbeschluss
28.06.2000) hat die Stadt beabsichtigt, die Grundlage fiir die Realisierung des gesamten
Vorhabens mit den drei wesentlichen Teilbereichen Golfplatz, Sport- und Freizeitzentrum
sowie Wohnpark zu schaffen.

Wichtiges Ziel des Ursprungsbebanungsplanes war, mit der Errichtung eines Golfplatzes
und zusitzlicher Sportangebote sowie eines Hotels das touristische Angebot der Stadt brei-
ter zu fichern und gleichzeitig Arbeitsplétze in diesem Sektor zu schaffen. In Ergdnzung
zum Golfplatz und dem Sport- und Freizeitzentrum, sollte ein qualitativ hochwertiges
Wohngebiet entstehen, um Angebote fiir die weiterhin starke Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken bereitzustellen.

Der Golfplatz ist inzwischen er6ffnet und wesentliche Teile der ErschlieBungsmalnahmen
sind umgesetzt. Des weiteren sind erste Wohnhéuser entstanden bzw. im Bau. Im Zuge
der Umsetzung des Ursprungsbebauungsplanes ist deutlich geworden, dass sich die Nach-
frage nach Wohnbaugrundstiicken vornehmlich auf kleinere Grundstiicke bezieht und sich
die bisher geltenden MindestgrundstiicksgroBen vielfach als zu hoch fiir die Bauwilligen
erwiesen haben. Die bisherigen Mindestgrundstiicksgréfien entsprechen somit nicht dem
Ziel der Stadt, eine der Nachfrage angemessene Baulandbereitstellung sicherzustellen. Zu-
dem wird befiirchtet, dass aufgrund einer sich tiber lange Zeitraume erstreckenden Umset-
zung des Bebauungsplanes eine liickenhafte Bebauung entsteht, die nicht im Sinne einer
geordneten stiddtebaulichen Entwicklung wiire. Dies soll mit der 2. Anderung verhindert
werden.

Es hat sich gezeigt, dass neben den Mindestgrundstiicksgrofen inbesondere die iiberbau-
baren Flichen nicht geniigend Flexibilitét lassen und damit die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes in ungewollter Weise erschweren. Die Baufenster des Ursprungsbebauungs-
planes waren auf Grundlage eines konkreten Bebauungskonzeptes entwickelt worden und
sahen in weiten Teilen iiberbaubare Flidchen fiir jeweils einen Baukorper vor, so dass so-
wohl die Lage der Baukorper als auch die Grundstiickseinteilung weitgehend vorherbe-
stimmt war.
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Ziel der 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, die Mindestgrund-
stiicksgroen in mehreren Baugebieten zu reduzieren und bei den tibrigen Bestimmungen
mehr Flexibilitit zu schaffen, um der differenzierten Nachfrage gerecht zu werden und da-
mit eine ziigige Entwicklung des Wohngebiets, der zudem einen wesentlichen Teil des Ge-
samtvorhabens darstellt, zu erleichtern. Dabei ist es Wille der Stadt Bad Bramstedt, dass
sich die im Ursprungsbebauungsplan vorgesehene Gesamtanzahl der Wohneinheiten nicht
verdndert (vgl. Pkt. 4.1).

Des weiteren sollen im Zuge der 2. Anderung Anpassungen einzelner Bestimmungen an
inzwischen erfolgte Konkretisierungen einzelner Teilvorhaben erfolgen.

Weitere Ziele des Ursprungsbebauungsplanes, die den Wohnpark betreffen, gelten auch
fiir die 2. Anderung:

- Bereitstellung qualitativ hochwertiger Wohnbauflédchen,

- Einbindung in die umgebende Landschaft und den nordlich angrenzenden
Siedlungsbereich Alt-Bissenmoor,

- Beriicksichtigung bestehender Griin- und Knickstrukturen, Schaffung von
griinen Abstandsfldchen, Eingriinung des Ortsrandes nach Osten,

- Schaffung eines von den ErschheBungsstraBen unabhéngigen Ful3- und
Radwegenetzes,

- moglichst anliegerfreundliche Steuerung der Verkehrsstrome und bedarfsgerechte
Organisation des ruhenden Verkehrs,

- Einsehbarkeit des Golfparkes u.a. auch vom Wohnpark aus.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Beziiglich der iibergeordneten Planungsgrundlagen ergeben sich fiir die 2. Anderung keine
Veriinderungen gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan, so dass hier die relevanten Teile
der Begriindung des Ursprungsbebauungsplan wiedergegeben werden.

Landes- und Regionalplanung

"Die Stadt Bad Bramstedt soll gem#f3 Fortschreibung 1998 des Regionalplanes fiir den
Planungsraum 1 als Unterzentrum und Entlastungsort fiir den Verdichtungsraum Ham-
burg die iiber den duBeren Achsenschwerpunkt Kaltenkirchen hinausgehenden Entwick-
lungsimpulse aufnehmen und als eigenstindiges regionales Zentrum weiter gestérkt und
entwickelt werden. ,

Dazu bieten die schon bislang gute Entwicklung Bad Bramstedts und die Lage an den
iiberregionalen Strafien A 7, B 4 und B 206 sowie an der AKN-Bahnlinie glinstige Vor-
raussetzungen. Der Schwerpunkt der wohnbaulichen Entwicklung der Stadt soll im siid-
westlichen Teil des Stadtgebietes liegen. Das Tourismusangebot des anerkannten Heilba-
des soll erweitert werden.

Der siidostliche Teil des Stadtgebietes mit seinen Landschafts- und Naturschutzgebieten
soll unter Beachtung der Belange des Naturschutzes weiterhin vorrangig dem Kurbetrieb
und der Erholung vorbehalten bleiben".

Hieraus entwickelten die Stadt Bad Bramstedt und die Vorhabentridger im Rahmen der
Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 36 folgerichtig die Standortsuche fiir Ein-
richtungen zur Stirkung von Tourismus und Fremdenverkehr in Verbindung mit Sport
und weiteren Wohnbauflichen im Siiden an der Stadtgrenze zu den Gemeinden Weddel-
brook und Lentfohrden.

Bei den Gespriichen auf Landes-, Kreis- und Kommunaler Ebene ergaben sich vorbehalt-
lich von notwendigen, vertiefenden Untersuchungen keine Bedenken beziiglich der Art der
Nutzung als Golf-, Sport- und Wohnpark, der angestrebten Groenordnung und dem vor-
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3.2

4.1

gesehenen Standort. Alternative Standorte sind auf der Flichennutzungsplanebene disku-
tiert worden, fiigen sich jedoch nicht in die Ziele der Landes- und Regionalplanung und die
ortlichen Gegebenheiten ein.

In der Bekanntgabe der Ziele der Raumordnung und Landesplanung (landesplanerische
Stellungnahme) vom 24.02.1999 durch die Landesplanungsbehdrde wurden grundsétzli-
che Bedenken gegen das Vorhaben "Sport- und Wohnpark" nicht erhoben. Die Bekannt-
gabe verdeutlichte erneut, dass eine Bebauung siidlich der Splittersiedlung Bissenmoor nur
in unmittelbarem Zusammenhang mit der Golfplatznutzung gesehen werden kann und
demzufolge in enger Verkniipfung mit dieser Nutzung erfolgen muss. Dies bedeutet fiir
die verbindliche Bauleitplanung, dass besonderer Wert auf parkartige Siedlungsstrukturen
und eine auch rdumliche Verzahnung mit dem Golfplatz gelegt werden muss.

Um diese Ziele zu sichern hat die Stadt Bad Bramstedt das Verfahren eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes gewihlt. Nur so ist gewihrleistet, dass keine allgemeinen Bau-
rechte entstehen konnen, wenn wesentliche Teile des Gesamtvorhabens nicht realisiert wer-
den sollten. Eine Wohnbebauung ohne Golfplatz wird ausgeschlossen, wie auch umge-
kehrt.

Flichennutzungsplanung

Die wirksame 1. Anderung des Flidchennutzungsplanes stellt fiir den Geltungsbereich des
Wohnparkes Wohnbauflidchen und gemischte Baufléchen dar. Die 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 36 ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Baugebiete (Art und MaQ der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundstiicksfldachen, Bau-
weise, Gestaltung)

Wohngebiete
Art der baulichen Nutzung

Der stidtebauliche Entwurf des Ursprungsbebauungsplanes beruht auf der Absicht ein
qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, dass sich durch starke Durchgriinung
auszeichnen soll und in seiner Einbindung in die Umgebung den Ortsteil Bissenmoor er-
giinzen und sich mit dem Golfplatz verzahnen soll. Durch die 2. Anderung ergeben sich
keine grundlegenden Verinderungen des Entwurfes, so dass der Charakter eines hochwer-
tigen Wohngebietes gewahrt bleibt.

Mit Ausnahme des Mischgebietes Nr. 22 sind sdmtliche Baugebiete des Wohnparkes als
Wohngebiete bestimmt. Zuldssig sind Wohngebdude und kleinere Biiros fiir freiberufliche
Nutzungen. Im Wohngebiet Nr. 21 sind in Ergidnzung zum gegeniiberliegenden Mischge-
biet auch kleine Liden, Dienstleistungs- und gastronomische Einrichtungen sowie Biros
zuldssig, damit sich hier im Eingangsbereich zum Wohnpark ein kleines Versorgungszen-
trum fiir den Ortsteil Bissenmoor entwickeln kann.

Vorgesehen ist die Bebauung des Wohnparkes mit Einzel-, Doppel- und Reihenhédusern
sowie einigen sogenannten Stadtvillen im Gebietseingang von der Weddelbrooker Strafle
und am siidwestlichen Plangebietsrand im Bereich des westlich angrenzenden Sonderge-
bietes. Die Stadtvillen sind als zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser auf quadrati-
schen Grundflidchen geplant. Lediglich im Wohngebiet 21 ist zur Betonung der Eingangs-
situation eine etwas kompaktere Bebauung vorgesehen.

Die einzelnen Quartiere sind in ihrer organischen Anlage aufeinander bezogen und durch
geschwungene Wohnstra3en vernetzt.

Grof3e offentliche Grunﬂachen glledem die Quartiere und bewirken, dass sich eine grofle
Anzahl von Grundstiicken in "griiner" Randlage befinden.
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MabB der baulichen Nutzung/ iiberbaubare Grundstiicksflichen

In den Wohngebieten mit Einzel- und Doppelhausbebauung wurden, mit Ausnahme des
Gebietes Nr. 26, durchgehende iiberbaubare Fldchen vorgesehen und die maximal zuléssi-
ge Grundflidche der Gebidude durch eine Grundflichenzahl (GRZ) bestimmt. Im Unter-
schied hierzu waren im Ursprungsbebauungsplan fast im gesamten Plangebiet einzelne
tiberbaubare Fldchen und eine maximale Grundflidche (GR) fiir jeweils einzelne Gebédude
oder Gebiudegruppen bestimmt. Durch die Anderung wird eine hohere Flexibilitit bei der
Grundstiicksaufteilung und Geb#dudegrofie, bei gleichzeitiger Sicherung der fiir den
Wohnpark wichtigen Freifldchenanteile auch auf den Privatgrundstiicken, erzielt. Durch
die Festlegung einer Grundflidchenzahl (GRZ) variiert die maximal mogliche Grundfléche
mit der Grundstiicksgrofe. So wird insbesondere bei kleineren Grundstiicken eine iiber-
méBige Verdichtung verhindert und gleichzeitig die Moglichkeit fiir groere Hiuser ge-
schaffen.

In den Wohngebieten Nr. 7b und 7c, in denen Stadtvillen vorgesehen sind, wurden eben-
falls durchgehende Baufenster und eine GRZ bestimmt, damit fiir diese grof3eren zusam-
menhédngenden Flichen mehr Flexibilitéit bei der Entwicklung von Bebauungskonzepten
entsteht. Fiir das Wohngebiet W7c gibt es bereits einen konkreten potentiellen Investor,
der ein Konzept mit einer Bebauung mit vier Stadtvillen und hohem Wohnstandard ent-
wickelt hat. In den textlichen Bestimmungen wurde dennoch eine Begrenzung der Gebiu-
deliinge auf 25m aufgenommen, damit auch bei Anderungen des Bebauungskonzeptes ge-
wihrleistet bleibt, dass keine langgestreckten Mehrfamilienhduser entstehen konnen. Die
vergleichweise hohe GRZ von 0,35 wurde bestimmt, da in diesen Gebieten zusétzlich zu
den Wohngebiduden eine relativ hohe Bodenversiegelung zu erwarten ist. Diese resultiert
aus der Privatstral3e, sonstiger Zufahrten und Wege sowie aus Stellplatz- und Garagenanla-
gen. Die vergleichsweise umfassenden Flédchen fiir Garagen-und Stellplétze entstehen bei
dem konkret geplanten Vorhaben dadurch, dass gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan
keine Tiefgarage eingeplant ist und je Wohneinheit zwei Stellplédtze und zusétzliche Ab-
stellrdume errichtet werden sollen. Fiir die Wohngebéude selbst wird in dem vorliegenden
Konzept die bisher vorgesehene maximale Grundfliche von 400gm je Gebédude eingehal-
ten. Des weiteren wurde in beiden Gebieten die Firsthohe in Anpassung an das konkret ge-
plante Vorhaben von bisher 12,00 auf nun maximal 14,00m, bei Beibehaltung der II-Ge-
schossigkeit, erhoht. Die Anhebung korrespondiert mit der geplanten Hohenentwicklung
im benachbarten Sportpark und im Gebiet W7e.

In den sonstigen Wohngebieten mit Reihenhausbebauung und den sogenannten Stadtvillen
ist nach wie vor eine maximale Grundfliche (GR) der baulichen Anlagen innerhalb einzel-
ner iiberbaubarer Flichen bestimmt. Im Wohngebiet Nr. 26 wurden ebenfalls maximale
Grundflichen (GR) innerhalb einzelner iiberbaubarer Flichen im Zusammenhang mit einer
Mindestgrundstiicksgrofe beibehalten, um hier in Anlehnung an den Bestand (ehemalige
landwirtschaftliche Hofstelle) eine Einzelhausbebauung auf grolen Grundstiicken zu erzie-
len. Die Baufenster im Reihenhausgebiet Nr. W23a werden gegeniiber dem Ursprungsbe-
bauungsplan gedreht, so dass eine Stidausrichtung der Baukorper moglich wird. Des wei-
teren wurden hier sowie im Baugebiet Nr. W20a die Baufenster so geschnitten, dass sich
die Anzahl der Reihenhiuser geringfiigig erhoht. Die maximale Grundflichenzahl wurde
entsprechend geédndert. Weitere geringfiigige Veridnderungen der iliberbaubaren Fldchen er-
folgten fiir die Gebiete Nr. W19b, W25a und W7d. Eine geringe Erhdhung der maximalen
Grundfliche in den Wohngebieten Nr. W19a und W20b wurde in Hmbhck auf die hier
geplanten Gebiude vorgenommen.

Mindestgrundstiicksgréfien sichern im Zusammenhang mit der maximalen Grundfléchen-
zahl das stidtebauliche Ziel einer angemessenen stidtebaulichen Dichte. Die vorgeschrie-
benen Mindestgrundstiicksgrofien sind gegentiber dem Ursprungsbebauungsplan in meh-
reren Wohngebieten mit Einzel- und Doppelhdusern reduziert worden, um bei der Bau-
landbereitstellung dem vielfach vorhandenem Wunsch nach kleineren Grundstiicken zu
entsprechen. Mit der Reduzierung der Mindestgrundstiicksgroflen und den durchgehenden
iberbaubaren Fldchen sind Bestimmungen getroffen worden, die eine hohere Anzahl an
Einfamilien- und Doppelhdusern als im Ursprungsbebauungsplan méglich machen. Es ist
jedoch planerische Vorgabe der Stadt Bad Bramstedt, dass sich die im Ursprungsbebau-
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ungsplan vorgesehene Anzahl der Gesamtwohneinheiten, die u.a. auch die Grundlage der
damaligen Abstimmungen mit der Landesplanung bildete und im Durchfiihrungsvertrag
numerisch festgelegt ist, nicht veréndert. Daher ist im Zuge der Aufstellung der 2. Ande-
rung gepriift worden, wie sich die verinderten Bestimmungen auf die Anzahl der Einzel-
und Doppelhduser auswirken. Dabei wurde von einer realistischen Grundstiicksaufteilung
ausgegangen, die berlicksichtigt, dass die Mindestgrundstiicksgrofle vielfach tiberschritten
wird, da sich nur so sinnvolle Grundstiicksaufteilungen ergeben. Demnach konnen in den
Einzel- und Doppelhausgebieten insgesamt ca. 50 weitere Wohneinheiten entstehen. Im
Gegenzug ist die Anzahl der Wohneinheiten in den Mehrfamilienhédusern reduziert wor-
den, so dass die Gesamtzahl der Wohneinheiten im Wohnpark Bissenmoor unveréindert
bleibt (vgl. auch Tabelle Gebédude- und Wohnungsberechnung Wohnpark in Kap. 4.3).

Begrenzungen der Wohneinheiten fiir die verschiedenen Gebéudetypen werden in den
textlichen Bestimmungen vorgenommen. Dies entspricht der stiddtebaulichen Absicht, den
Wohnpark iiberwiegend als Einfamilienhausgebiet zu entwickeln und ungewolite Verdich-
tungen durch mehrere kleine Wohnungen pro Gebéude mit den entsprechenden Folgepro-
blemen (erhohter Infrastrukturbedarf, Stell- und Parkplatzanzahl) sowie Uberschreitungen
der geplanten Wohneinheitenanzahl in den Gebieten mit Mehrfamilien- und Reihenhéu-
sern zu verhindern. Dabei wird mit der 2. Anderung u.a. bestimmt, dass in den Wohnge-
bieten, in denen 'typische’ Doppelhduser auf relativ kleinen Grundstiicken zuléssig sind
(vgl. hierzu Abschnitt Bauweise u. Gestaltung, 2. Absatz), die ansonsten ausnahmsweise
zuldssigen zweiten Wohnungen in Einzelhdusern und Doppelhaushilften, in den Doppel-
haushdlften nicht zuléssig sind, um hier eine zu starke Verdichtung zu vermeiden. Diese
Reduzierung gegentiber der 1. Anderung des Bebauugnsplanes.Nr. 36, nach der auch in
Doppelhiushilften eine zweite Wohnung ausnahmsweise zuldssig war, erfolgt, da mit der
Reduzierung der Mindestgrundstiicksgréfien insgesamt eine Verdichtung in den Einzel-
und Doppelhausgebieten einhergeht. Die nun getroffene Anderung betreffen die Wohnge-
biete Nr. 23b, wo fiir die Doppelhaushélften Mindestgrundstiicksgroflen von 375qm und
fiir Einzelhduser von 600qm gelten sowie das reine Doppelhausgebiet Nr. 7a.

Gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan sind in der 2. Anderung nun in allen Wohnge-
bieten mit Einzel- und Doppelhausbebauung, mit Ausnahme des Wohngebietes Nr. 26,
maximal 2 Geschosse zuldssig, um die Entstehung villenartiger Gebéude zu erleichtern und
bessere Moglichkeiten fiir energetisch giinstige Gebédudeformen zu schaffen. Die Firstho-
he bleibt nach wie vor auf 10m oder 11m begrenzt, so dass liberdimensionierte Gebéude
vermieden werden.

Bauweise und Gestaltung

In allen Wohngebieten ist eine offene Bauweise bestimmt, um den stddtebaulichen Charak-
ter freistehender Elnzelgebaude zu erzielen. Da nach der offenen Bauweise Gebéude bis zu
50m Linge moglich wiren, wird die maximale Geb#udebreite in den Einzel- und Doppel-
hausgebieten durch eine textliche Bestimmung begrenzt, um struktursprengende Gebdude
zu verhindern. In den Wohngebieten 7b und 7c sichert eine Begrenzung der Gebéudelinge
auf 25m die Entstehung von Mehrfamilienhdusern in Form von Stadtvillen. Etwas lingere
Gebiudeldngen als 50m sind in den Baugebieten W 21 und M 22 zur Betonung des Ein-
gangsbereichs zum Wohnpark und in den Reihenhausgebieten Nr. 19b und 25a zuldssig,
wo ein der geschwungenen StraBe folgender Baukorper mit entsprechend langer Riickfront
vorgesehen ist.

Die Festlegung einer Einzel- und Doppelhausbebauung in dem iiberwiegenden Teil der
Wohngebiete entspricht dem Ziel, ein weitgehend durch Einfamilienhuser geprigtes Ge-
biet zu entwickeln. Dabei gilt, mit Ausnahme des Gebietes Nr. W23b, fiir eine Doppel-
haushilfte die gleiche Mindestgrundstiicksgrofe wie fiir ein Einzelhaus. Auf diese Weise
wird eine ungewollte Verdichtung durch 'typische' Doppelhduser auf kleinen Grund-
stiicken vermieden, gleichzeitig aber die Moglichkeit einer Grenzbebauung geschaffen. Die
Baugrundstiicke konnen so besser ausgenutzt werden und es entstehen grolere zusam-
menhingende Freiflichen, die im Hinblick auf die Freihaltung von Durchblicken und einer
Durchgriinung erwiinscht sind.
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4.2

Wichtig fiir den parkihnlichen Charakter ist auch die Freihaltung der Vorgartenbereiche
von Nebenanlagen, Garagen und Carports, um den Blick auf die Hiuser nicht zu verstellen
und eine groBziigige und durchgriinte Wirkung der Stralenrdume zu erzielen. Daher sind
Carports, Garagen und Nebenanlagen auf3erhalb der iiberbaubaren Fléchen nicht zuldssig.
In den Gebieten, in denen die Baugrenzen keine Bebauung der riickwértigen Grundstiicks-
bereiche zulassen, sind jedoch kleinere und nicht iiberdachte Nebenanlagen (z.B. kleinere
Geriteschuppen oder Pavillons, befestigte Sitzplitze) in den riickwirtigen Grundstiickstei-
len auch auflerhalb der Baugrenzen zuléssig, da sie hier der stédtebaulichen Struktur nicht
entgegenstehen. Garagen oder Carports sind aber auch hier nicht erlaubt. Bei Eckgrund-
stlicken und entlang der stddtebaulich dominierenden Golfparkallee wurden zur Klarstel-
lung zusitzlich Bauverbotszonen bestimmit, in denen keinerlei Bebauung zuléssig ist. Nicht
iiberdachte Stellplitze sind auch auBerhalb der liberbaubaren Flidchen zulédssig. Eine weite-
re Bauverbotszone wurde in den Wohngebieten Nr. 23a, 23b und 26 in Zusammenhang
mit dem Waldschutzstreifen festgesetzt (s. vgl. hierzu Pkt. 6.1).

Fiir die Wohngebiete entlang des Golfplatzes (Nr. W5 und W6) besteht eine zusitzliche
textliche Bestimmung zu den Abstandsflachen zwischen den Gebéuden. Sie legt fest, dass
die seitlichen Abstandsflichen auf der einen Seite mindestens 3 m und auf der anderen
mindestens 5 m betragen. Durch sie ist im gesamten Gebiet W5 und W6 ein Mindestab-
stand von 6 m garantiert. In der Regel wird durch die Ausrichtung der Bauk&rper nach Sii-
den oder Stidwesten jedoch ein Abstand von mindestens 8 m zwischen den benachbarten
Gebiuden entstehen, so dass die angestrebten Durchblicke auf den Golfpark moglich sind.
Hierzu werden auch zusitzliche Nutzungseinschrinkungen fiir Nebenanlagen und Einfrie-
dungen auf den seitlichen Abstandsflichen in den textlichen Bestimmungen getroffen.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen soll sich an orts- und regionaltypischen Merkmalen
orientieren. Gleichzeitig sollen Spielrdume fiir individuelle Gestaltungsvielfalt und die Ver-
wendung moderner Materialen gegeben werden, so dass gegeniiber dem Ursprungsbebau-
ungsplan weitere Materialen zugelassen werden. Ortsbildstérende Extreme in Material-
und Farbwahl sollen jedoch verhindert werden. Die gebdudebezogenen gestalterischen Be-
stimmungen beziehen sich im wesentlichen auf Dicher, Fassaden, Oberfldchen und Far-
ben. Bei den Fassaden sind beispielsweise aufler Sichtmauerwerk auch helle Putzfassaden,
Holz und Glas zulissig, die auch Passivhiuser oder sonstigen Hiusern mit sehr geringem
Heizenergiebedarf vielfach Verwendung finden. Fassaden mit glasierten Materialen, glén-
zenden Oberfldchen oder grellbunten Farben sind dagegen nicht zulédssig. Das Verbot von
Werbeanlagen, mit Ausnahme der genehmigungsfreien Werbeanlagen, im nahezu gesam-
ten Wohnpark soll den Wohnparkcharakter sichern. Lediglich in den Gebieten W21 und
MI22, in denen Laden- und Biironutzungen etc. zuldssig sind, konnen auch genehmi-
gungspflichtige Werbeanlagen errichtet werden. Sie unterliegen aber auch hier Beschrén-
kungen, um eine Stoérung des stidtebaulichen Erscheinungsbildes zu verhindern.

Mischgebiet 22 "NahVerébrgungszentrum und Kindertagesstiitte'
(Art und Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Gestaltung)

Die Planungen im Mischgebiet werden gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan nur ge-
ringfiigig im Bereich der Stellpatzanlage sowie des siidlichen Baufensters veréndert.

Im Eingangsbereich zum Wohn- und Sportpark, direkt an der Golfparkallee, siidlich des
Kreisverkehrs Weddelbrooker StraBe ist nach wie vor die Einrichtung eines kleinen "Zen-
trums" vorgesehen, das seinen Schwerpunkt im Mischgebiet hat und durch weitere Ldden
und Dienstleistungen etc. im gegeniiberliegenden Gebiet W21 ergéinzt werden soll.

Im nérdlichen Teil des Mischgebietes (22) ist ein II bis III geschossiges Gebéude auf ins-
gesamt maximal 1200gm Grundfldche geplant, dass der Nahversorgung fiir die Bewohner
des Ortsteils "Alt-Bissenmoor" und des neuen Wohnparkes dient.

Vorgesehen ist ein Einzelhandelsbetrieb mit einem Kernsortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln auf einer Nettoverkaufsfldche von max. 800 qm. Zusétzlich konnen kleine Li-
den in das Gebiude integriert werden, angedacht sind z.B. ein Bécker, eine kleine Eisdiele,
Zeitschriftenkiosk und dergleichen.
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4.3

Diese Nahversorgungseinrichtungen sollen nur dem Ortsteil dienen und sind von daher in
ihrer Grolenordnung so eingeschriinkt, dass keine Konkurrenz zu den Lédden und Dienst-
leistungseinrichtungen im Stadtzentrum von Bad Bramstedt entsteht.

Die Bestimmung einer "zwingenden" II-geschossigkeit und stidtebaulich "gewiinschten”
III-geschossigkeit soll auch im Zusammenhang mit der gegeniiberliegenden Stadthausbe-
bauung eine deutliche stadtrdumliche Torsituation im Haupteingangsbereich zum Sport-
und Wohnpark schaffen.

Im stidlichen Teil des Mischgebietes (22) ist ein maximal II geschossiges Gebdude mit
hochstens 800gm Grundflidche vorgesehen, dass gebietsbezogenen, kulturellen und sozia-
len Zwecken dienen soll. '

Hier ist insbesondere ein Kindergarten (Kindertagesstitte) vorgesehen, der auch den Be-
darf des Ortsteils Bissenmoor abdeckt. Die Flichen, die iiber die Kindergartenflidche hin-
ausgehen, insbesondere die Obergeschosse, konnen auch durch kleine Biiros, Praxen und
dergleichen genutzt werden. Dieses gilt auch fiir den o.g. Einzelhandelsbetrieb.
Gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan ist das Baufenster etwas vergroBert und nach
Norden verschoben worden, um bei der Gebdudegestaltung flexibler zu sein und grofere
Freifldchen fiir den Kindergarten zu erzielen.

Mit der Verschiebung des siidlichen Baufensters verkleinert sich die Stellplatzfliche. Es
sind nunmehr 75 statt der bisher geplanten 90 Stellplétze vorgesehen.

Die Idee der Vorhabentriiger ist es, in dem Mischgebiet durch II bis III geschossige Bau-
korper einen kleinen "Marktplatz" zu schaffen, der als Ergiinzung zu den freizeitbezogenen
Sporteinrichtungen dem Gebiet einen weiteren Kommunikations- und Treffpunkt geben
kann.

Dieser Vorhabenteil ist durch Art und Maf der baulichen Nutzung, Geschossigkeit, maxi-
male Grundfldchen und Firsthohen in Planzeichnung und Text insoweit bestimmt, dass
hier keine anderen Nutzungen oder Gebidudegrofien entstehen konnen, die in Konkurrenz
zu den Angeboten des Stadtzentrums von Bad Bramstedt treten wiirden. Gleichzeitig wird
die Flexibilitit gelassen, die angesichts des gegenwiirtigen Planungsstandes, bei dem der
zukiinftige Betreiber noch nicht feststeht, erforderlich ist.

Flichen- und Wohnungberechnung Wohnpark

In den beiden folgenden Tabellen sind die stédtebaulichen Daten, die sich aus der geplan-
ten Wohnbebauung ergeben; zusammengefasst aufgefiihrt. Angaben zur Fléchenbilanz
und der voraussichtlichen Einwohnerzahl sind in Kapitel 10 dargestellt.
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Begriindung zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

Flichen-Berechnung Wohnpark

Gebiet |Bauflachen -Typ | Grund-| priv [Ansatz| Ansatz | Ansatz| GR GR+Kap
stiicksfl.| Griin | GRZ | Gebdude| GR
(qm) | (qm) (qm) | (qm) (qm)
W1 Einzel-/Doppelhduser 8.173 1261 0,30 2.452 3.678
W la Einzelhiuser 3.577 0,25 894 1.341
W2 Einzel-/Doppelhduser 6.680 845 0,30 2.004 3.006
W3 Einzel-/Doppelhéduser 14.909 0,30 4.473 6.709
W 4a Einzel-/Doppelhduser 4.812 0,30 1.444 2.165
W 4b Einzel-/Doppelhduser 7.137 0,30 2.141 3.212
W 4c Einzel-/Doppelhduser 10.507 0,30 3.152 4.728
W5 Einzelhduser 16.564] - 0,25 4.141 6.212
W6 Einzelhduser 16.638 0,25 4.160 6.239
W 7a Doppelhduser 5.214 754 0,30 1.564 2.346
W 7b Mehrfam.hiuser - 2.894 ' 0,35 1.013 1.519
W 7c Mehrfam.héduser 7.375 0,35 2.581 3.872
W7d Mehrfam.haus 1.415 1 450 450 675
W 7e Mehrfam.haus 1.605 : 1 450 450 675
Wt Einzel-/Doppelhiduser 7.415 0,30 2.225 3.337
W7g Einzel-/Doppelhduser 5.454 0,30 1.636 2.454
W 8 Einzel-/Doppelhduser 7.689 0,30 2.307 3.460
W 9a Einzel-/Doppelhduser 9.621 0,30 2.886 4.329
W 9b Einzel-/Doppelhéuser 7.277 0,30 2.183 3.275
W 10 Einzel-/Doppelhiuser 6.250 0,30 1.875 2.813
W1l Einzel-/Doppelhduser 9.734 0,30 ' 2.920 4.380
W12 Einzel-/Doppelhéuser 5.684 0,30 1.705 2.558
W13 Einzel-/Doppelhiduser 6.944 0,30 2.083 3.125
W14 Einzel-/Doppelhduser 13.311 ’ 0,30 3.993 5.990
W15 Einzel-/Doppelhduser 8.264 0,30 2.479 3.719
W16 Einzel-/Doppelhéduser 3.630 0,30 1.089 1.634
w17 Einzel-/Doppelhduser 3.316 0,30 : 995 1.492
W18 Einzel-/Doppelhiuser 12.644 0,30 3.793 5.690
W 19a Mehrfam.haus 1.783 1 450 450 675
W 19b Reihenhiuser 2.528 560 840
W 20a Reihenhéuser 4.728 1.200 1.800
W 20b Mehrfam.haus 1.537 ' | 450 450 675
W21 Mehrfam.hiuser 3.685 956 1.780 2.670
MI 22 Nahvers./Kindergart 6.627] - 893 2.000 4.800
W 23a Reihenhiuser 4.101 574 1.200 1.800
W 23b Einzel-/Doppelhéuser 6.461 0,30 1.938 2.907
W 24 Einzel-/Doppelhéuser 9.953 0,30 2.986 4.479
W 25a Reihenhduser 2.148 558 640 960
W 25b Einzel-/Doppelhiuser 5.141 972 0,30 1.542 2.313
W 25¢ Einzel-/Doppelhiuser 2.909 : 0,30 : 873 1.309
W 26 Einzelhiduser 12.027 929 9 200f . 1.800 2.700
Summen 278.361| 7.742 80.508| 122.561

Hinweis zur Tabelle: Gebiet = Bezeichnung im Bebauungsplan; Grundstiicksfl.= fiir GR anrechenbare GrundstiicksgriBe; priv Griin = private Griinfliche; Ansatz GRZ =
max. zulissige Grundflichenzahl (Ansatz fiir Bilanzierung); Ansatz Gebiude = Anzahl der Gebidude zur Bestimmungen der GR im Gebiet; Ansatz GR = max. Grundfliche
pro Gebiiude zur Bestimmung der GR im Gebiet; GR = maximale Grundfliche in den Gebieten; GR+Kap = GR + 50 % Kappung u. inkl. Stellplatz (fir Bilanzierung)
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Gebiude- und Wohnungs-Berechnung Wohnpark

Gebiet BaufTachen -Typ Anzahl Anzahl
Gebiude * Wohnungen
W1 Einzel-/Doppelhduser 10 10
W la Einzelhduser 4 4
w2 Einzel-/Doppelhiuser 12 12
W3 Einzel-/Doppelhduser 26 26
Wda Einzel-/Doppelhduser 8 8
W 4b Einzel-/Doppelhéuser 12 12
| Widc Einzel-/Doppelhiuser 14 14
WS Einzelhéduser 15 15
W6 Einzelhiuser 16 16
W7a Doppelhéuser 6 12
W 7b Mehrfam.héuser 2 12
W 7c Mehrfam.héduser 4 24
W 7d Mehrfam.haus 1 6
W 7e Mehrfam.haus 1 6
W7t Einzel-/Doppelhduser 11 11
W 7g Einzel-/Doppelhiuser 9 9
W 8§ Einzel-/Doppelhduser 12 12
W 9a Einzel-/Doppelhiiuser 15 15
W 9 Einzel-/Doppelhéuser 13 13
W 10 Einzel-/Doppelhduser 10 10
W1l Einzel-/Doppelhiuser 14 14
W12 Einzel-/Doppelhéuser 8 8
W13 Einzel-/Doppelhéuser 11 11
W 14 Einzel-/Doppelhduser 23 23
W15 Einzel-/Doppelhiuser 15 15
W16 Einzel-/Doppelhéuser 6 6
w17 Einzel-/Doppelhduser 6 6
W18 Einzel-/Doppelhiuser 23 23
W 19a Mehrfam_haus. 1 9
W 19b Reihenhiduser 7 7
W 20a Reihenhduser 15 15
W 20b Mehrfam.haus - 1 9
W21 Mehrfam.hduser 1 18
MI 22 Nahvers./Kindergart 0 0
W 23a Reihenhduser 15 15
W 23b Einzel-/Doppelhiduser 8 15
W24 Einzel-/Doppelhéduser 14 14
W 25a Reihenhéuser 8 8
W 25b Einzel-/Doppelhéuser 9 9
W 25¢ Einzel-/Doppelhiuser 4 4
W 26 Einzelhduser 9 9
Summen 399 485

* Bei Doppelhiusern zéhlt jede Doppelhaushélfte als ein Gebiude
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Begriindung zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

Griinflichen

Das Wohngebiet soll zum geplanten Golfplatz passend einen parkahnhchen Charakter er-
halten. Es wurde beim stédtebaulichen Entwurf des Ursprungsbebauungsplanes und auch
bei der 2. Anderung groBer Wert darauf gelegt, dass organische Baustrukturen, die sich in
der Anlage der geschwungenen Stra3en wiederfinden, entstehen. Durch grof3ziigige, offentli-
che Griinflichen, die zwischen den einzelnen Wohnquartieren geplant sind, wird ein grof3er
Teil der Grundstiicke an diesen Flachen liegen. Hierdurch wird eine hohe Wohnqualitit er-
reicht.

Die &ffentlichen Griinflichen sollen naturnah gestaltet werden und durch Wege der Offent-
lichkeit zuginglich gemacht werden. Es werden somit im gesamten Wohnparkgelinde Fuf}-
und Radwege angeboten, die unabhingig von den Straflen gefiihrt werden.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfldchen sind den Gehwegen zugeordnet, 4 Kinderspielplitze
geplant. Die Kinderspielplitze sind fiir die Altersgruppen 6-12 Jahre vorgesehen. Es sollen
kleine parkartige Anlagen entstehen, die auch als "griine Treffpunkte" fiir erwachsene Be-
wohner in Kombination mit Kinderspielmoglichkeiten fungieren.

Einer besonderen Bedeutung kommt der 6ffentlichen Griinfldche mit Kinderspielplatz west-
lich der Kreuzung der Wohnstrafen Paustian-Ring und Am Golfplatz zu. Diese Griinfldche
ist so angeordnet, dass von hier aus der Golfplatz einsehbar ist.

Zusitzlich zu den bffentlichen Griinflichen sind fiir einige Grundstiicke private Griinfldchen
dort geplant, wo sie fiir die Offentlichkeit nicht benutzbar sind, bzw. ‘Wegebeziehungen kei-
nen Sinn machen. Diese Griinfldchen entlang von Knicks sowie die in Baugebieten liegen-
den Knickschutzstreifen sollen als extensiv zu unterhaltende Rasen- und Wiesenfldchen an-
gelegt werden. Die iibrigen privaten Griinflichen sollen mit Baumen, auch Obstbdumen und
Strduchern, aufgelockert bepflanzt werden.

Der stark durchgriinte Charakter setzt sich in der Anpflanzung von Stralenbdumen fort. Be-
sonders die Wohnsammelstrafle (Golfparkallee) erhilt durch beidseitige, groziigige Mul-
den mit Alleebidumen sowie einem griinen Randstreifen neben dem Geh- und Radweg ihre
Qualitiit. Die Pflanzungen entlang der hergestellten Straflen sind bereits erfolgt bzw. befin-
den sich derzeit in der Umsetzung. Fiir die tibrigen Stralen wird die Pflanzung in den textli-
chen Bestimmungen entsprechend der im Ursprungsbebauungsplan vorgesehenen Anzahl
bestimmt. Auf die zeichnerische Bestimmung wurde in der 2. Anderung verzichtet, da die
Pflanzstandorte der Béume aufgrund des Wegfalls der Grundstiickszufahrten in ihrer Lage
nicht genau vorherbestimmt werden konnen.

Weitere, detaillierte Aussagen zu den privaten und offentlichen Griinfléchen sind dem Griin-
ordnungsplan zum Ursprungsbebauungsplanes zu entnehmen.

Griinordnung
Vorbemerkungen

Mit der Entwicklung des Vorhabens Wohnpark Bissenmoor gehen Eingriffe in Natur und
Landschaft einher, die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes vorbereitet und daher in der
Planung zu beriicksichtigen sind. Die Notwendigkeit dieses Eingriffs ist aus stéddtebaulicher
Sicht gemiB den unter Kapitel 2 und 3.1 dieser Begriindung genannten Griinden gerechtfer-
tigt. Zur Beriicksichtigung der griinordnerischen Belange wurde parallel zum Ursprungsbe-
bauungsplan Nr. 36 ein Griinordnungsplan mit integrierter Umweltvertréglichkeitsstudie
aufgestellt. Der Griinordnungsplan ist seit dem 12.05.2000 festgestellt.

Die Ergebnisse des Griinordnungsplanes sind in den Ursprungsbebauungsplan Nr. 36 ein-
gearbeitet worden. Fiir das Plangebiet erfolgen Bestimmungen in Planzeichnung und im
Text zur Erhaltung von Griinbesténden, Anpflanzungen von Bédumen und Strduchern und
MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 werden die Bestimmun-
gen, die dem festgestellten Griinordnungsplan zugrunde liegen, veréndert. Durch die Redu-
zierung der Mindestgrundstiicksgrofle in mehreren Wohngebieten sowie Verdnderungen be-
ziiglich des Mafes der baulichen Nutzung, wird eine hohere Bodenversiegelung vorbereitet.
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6.2

Des weiteren wurden die Baugebiete siidlich der Weddelbrooker Strafie westlich der Golf-
parkallee bis an an den 6ffentlichen Knick herangezogen, so dass der hier zuvor befindliche
offentliche Griinstreifen entféllt. Die Bestimmung zum Erhalt von zwei vorhandenen Biu-
men ist entfallen, da diese innerhalb iiberbaubarer Fldchen liegen. Es sollte jedoch versucht
werden eine Grundstiicksaufteilung und - bebauung vorzunehmen, bei der diese Bédume er-
halten bleiben.Die iibrigen die griinordnerischen Belange betreffenden Bestimmungen blei-
ben unverindert.

GemiB § 32 Landeswaldgesetz (LWaldG) ist in den Wohngebieten Nr. 23a, 23b und 26 ein
Waldschutzstreifen dargestellt worden, der aus dem nordlich der Weddelbrooker Strafle ge-
legenen Wald resultiert. In dem Waldschutzstreifen sind bauliche Vorhaben zur Vermei-
dung wechselseitiger Gefahren unzuléssig. Daher wurde der Waldschutzstreifen aus Griin-
den der Klarheit zusitzlich als Bauverbotszone bestimmt. Nach Abstimmung mit dem Forst-
amt Segeberg - Untere Forstbehorde- ist fiir den vorliegenden Bereich eine Unterschreitung
des nach § 32 LWaldG geltenden Regelabstandes von 30,0 m auf 25,0 m vorgenommen
worden.

Die sich aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 ergebenden Verinderungen
wurden im Rahmen eines Landschaftsplanerischen Fachbeitrages, der der Begriindung als
Anlage beigefiigt ist, beurteilt. In dem Fachbeitrag sind die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung entsprechend der 2. Anderung des Bebauungsplanes iiberarbeitet und die erforderli-
chen Ersatzmalnahmen beschrieben worden.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich, da im Rahmen des Ursprungsbe-
bauungsplanes bereits eine umfassende Umweltvertriglichkeitsstudie durchgefiihrt worden
ist. ‘

Die Ergebnisse des Landschaftsplanerischen Fachbeitrages werden nachfolgend zusammen-
gefasst dargestellt. Weitergehende Erlduterungen zur Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie zu den Kompensationsmaflnahmen unvermeidba-
rer Eingriffe sind dem Griinordnungsplan des Urspungsbebauungsplanes (einschlieBlich
UVS) sowie dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zur 2. Anderung des Bebauungspla-
nes (s. Anlage der Begriindung) zu entnehmen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und ErsatzmaBnahmen
(Ergebnisse des Landschaftsplanerischen Fachbeitrages)

Im Rahmen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 36 sind fiir nicht vermeidbare Eingriffe in
Natur und Landschaft, die nicht innerhalb des Plangeltungsbereiches ausgeglichen werden
konnten, an anderer Stelle im Stadtgebiet Bad Bramstedts sowie in den Nachbargemeinden
Hitzhusen und Hagen 4 Ersatzflichen zur Entwicklung in Extensivgriinland zur Verfiigung
gestellt worden. Die Ersatzfldchen sind durch entsprechende Regelungen im Durchfiih-
rungsvertrag zwischen der Stadt Bad Bramstedt und den Vorhabentrigern gesichert worden.

Aufgrund der zusitzlichen Versiegelungen und der geringfiigigen Verringerung der Offent-
lichen Griinflichen ergibt sich fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 ein weite-
rer Ersatzflichenbedarf von 9.632gm. Hierfiir werden 2 Ersatzfldchen in der Nachbarge-
meinde Hitzhusen zur Verfiigung gestellt.

Die Ersatzfliche 1 umfasst eine Grofle von 6.690gm, die derzeit als Griinlandbrache genutzt
wird und nach einer Aushagerungszeit von 3 Jahren der Sukzession {iberlassen werden soll.
Die Fliche ist Teil eines insgesamt 14.195gm groBen Flurstiickes, dessen iibrige Flichen
z.T. bereits fiir den Naturschutz gesichert sind und z.T. in Nutzung (wahrscheinlich als
Wildacker) verbleiben sollen.

Der verbleibende Ersatzflichenbedarf von 2.942qm wird mit der Ersatzfliche 2 zur Verfii-
gung gestellt, die derzeit als Acker genutzt wird und einer extensiven Griinlandnutzung zu-
gefiihrt werden soll. Des weiteren ist die Anlage eines Knicks vorgesehen. Als Ersatzfléiche
fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 werden lediglich 5.884gm (doppelte Fla-
che, da Exten51v1erung) des insgesamt 17.735gm grofien Flurstiickes benotigt. Bei Extensi-
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vierung der Gesamtfléiche kann die Restfléche von 11.851qgm im Rahmen eines Okokontos
fiir spétere ErsatzmaBBnahmen angerechnet werden. Entsprechende Antragsverfahren sind
von Seiten des Eigentlimers bzw. der Vorhabentréger oder der Gemeinde Hitzusen zu fiih-
ren. -

Nihere Erlduterungen zu den Flichen und Pflegemalinahmen sind im Landschaftsplaneri-
schen Fachbeitrag dargestellt.

Die Stadt Bad Bramstedt wird die Ersatzflichen durch entsprechende Ergiinzungen des
Durchfiihrungsvertrages mit den Vorhabentrégern sichern.

VerkehrserschlieBung
Uberértliche Anbindung

Aus der 2. Anderung ergeben sich keine Anderungen beziiglich der iiberortlichen Anbin-
dung.

Der Wohnpark Bissenmoor wird iiber die nordlich an das Plangebiet angrenzende Wed-
delbrooker Strafle (K 76) an das iibergeordnete Straflennetz angebunden, die im Zuge der
ErschlieBung des Wohnparkes bereits ausgebaut wurde. Die Zentrale Zufahrt zum Wohn-
park erfolgt iiber einen Kreisverkehr, der die Weddelbrooker Strafle mit der Golfparkallee
verbindet und zugleich die Hauptzufahrt zum nérdlich gelegenen Ortsteil Alt Bissenmoor
darstellt. Ca. 700m 6stlich hiervon hat die Weddelbrooker Straf3e {iber einen weiteren be-
reits fertiggestellten Kreisel zur Anbindung an die B4.

In ca. 600m Entfernung westlich der Hauptzufahrt ist ein weiterer Kreisverkehr vorgese-
hen, der u.a. in den Bissenmoorweg tibergeht. Der Bissenmoorweg ist im Zuge der geplan-
ten Entwicklungen im Ortsteil Bissenmoor verkehrsgerecht ausgebaut worden, so dass so-
wohl liber den Bissenmoorweg als auch iiber die B 4 eine Anbindung an das Stadtzentrum
Bad Bramstedts erfolgt. Uber diesen Kreisverkehr erfolgt des weiteren eine zweite Anbin-
dung in den nordwestlichen Teil des Wohnparkes hinein. Sie ist als Einbahnstrafe geplant
und soll damit eine kurze Anbindung, insbesondere fiir dieses Teilgebiet, an die Stid-West-
Stadt erméglichen. Prioritit fiir die Anbindung des Wohnparkes und insbesondere der
stidlich angrenzenden Sporteinrichtungen hat jedoch die Zufahrt iiber die Golfparkallee.
Beide Kreisel sind gegeniiber dem StraBenverlauf in Richtung Siiden verschoben, so dass
die benétigten Verkehrsflidchen nicht in die nordlich gelegene Grundstiicke Alt-Bissen-
moors eingreifen.

Eine weitere Zu- und Abfahrt des Gebietes erfolgt tiber die siidliche Verlidngerung der
Golfparkallee, die auflerhalb des Plangebietes an den sogenannten "Zigeunerweg" anbin-
det, der auf Lentfohrdener Gebiet, Richtung Osten, zur Bundesstraf3e 4 fiihrt.

Diese Verbindung ist jedoch nur als Notzu- und -abfahrt vorgesehen. Auf keinen Fall wird
hier eine weitere Anbindung des Gebietes iiber die Bundesstralle 4 von Siiden kommend,
erfolgen. Dies wird durch entsprechende Beschilderung und verkehrsordnerische MaB3nah-
men sichergestellt.

Der "Zigeunerweg" bleibt als landwirtschaftlicher Weg erhalten und, nur soweit erforder-
lich, durch entsprechende BaumaBnahmen fiir die Zweckbestimmung -Notzufahrt- bereit-

gehalten.

Innere Erschliefung

Aus der 2. Anderung ergeben sich beziiglich der Strafenfiihrung und -profile keine Ande-
rungen. Anderungen bestehen lediglich beziiglich der Grundstiickszufahrten.

Die innere Erschliefung erfolgt liber die Hauptzufahrtsstrale (Golfparkallee) von Norden
kommend in geschwungenem Verlauf durch das Wohngebiet hindurch bis zum Sport-
Center. Die Fahrgeschwindigkeit wird in diesem Abschnitt auf 30 km/h begrenzt. Die
Golfparkallee ist bereits hergestellt.

Das StraBenprofil und die beidseitigen Baumpflanzungen entsprechen dem angestrebten
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Alleecharakter. Weiteres wichtiges Merkmal ist die "anbaufrei” gefiihrte Trasse. Bauver-
botszonen verhindern die Entstehung von baulichen Anlagen unmittelbar entlang der Stra-
Be. Die Bauverbotszonen entlang der Golfparkallee wurden zusétzlich zu dem textlichen
Ausschluss von Nebenanlagen vorgenommen, um das Bauverbot in diesem stidtebaulich
sehr wichtigen Bereich auch zeichnerisch zu verdeutlichen. Des weiteren ist fiir den Char-
akter der Golfparkallee der Ausschluss von Grundstiicksein- und ausfahrten nahezu im ge-
samten Verlauf der Strafle priigend. Die Aufnahme dieser Bestimmung wurde fiir die 2.
Anderung erforderlich, da im Unterschied zum Ursprungsbebauungsplan die Zufahrten zu
den einzelnen Grundstiicken von den Anliegerstraen im gesamten Plangebiet nicht mehr
bestimmt werden. Diese Anderung erfolgt, da eine Festlegung der Zufahrten aufgrund der
durchgehenden iiberbaubaren Fldchen und der damit einhergehenden flexiblen Grund-
stiicksaufteilung nicht mehr moglich ist. Auler an der Golfparkallee verhindert auch an ei-
nigen weiteren stddtebaulich relevanten Bereichen ein Verbot von Ein- und Ausfahrten un-
erwiinschte GrundstiickserschlieBungen.

Im siidlichen Planteil wird durch einen Kreisel die Zufahrt zum Sport- und Hotelkomplex
aufgewertet. Der im Osten anschlieSende Griinzug bindet hier mit einem Geh- und Rad-
weg, der unabhingig von den ErschlieBungsstraflen gefiihrt wird, an.

Richtung Siiden erfolgt dann auf einer Mindestausbaubreite die Anbindung des auBerhalb
der Wohnparkes liegenden Betriebshofes sowie die oben erwihnte Notzufahrt zum "Zi-
geunerweg".

Die Erschlieung der einzelnen Wohngebiete erfolgt iiber Wohnstraf3en, die als sogenann-
te "Einhénger" eine organische ErschlieBungsstruktur entstehen lassen. Ein Grofteil der
StraBBen ist bereits entsprechend den Bestimmungen des Ursprungsbebauungsplanes her-
gestellt. Fiir die tibrigen Strafen werden die Bestimmungen der Profile aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan iibernommen.

Die von den WohnstraBen erschlossenen Grundstiicke in zweiter Reihe werden liber priva-
te Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossen. Soweit durch entsprechende Grundstiicks-
aufteilung weitere private Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erforderlich werden, wird dies
auf privatrechtlicher Basis oder sogenannte Pfeifenstielgrundstiicke geregelt. Alle Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sind gemdfl DIN 14090 bzgl. der Einmiindungsradien fiir Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge auszugestalten.

Aufstellflichen und Fahrmdglichkeiten fiir Feuerwehren auf den Privatgrundstiicken sind
im Baugenehmigungs- /Baufreistellungsverfahren zu regeln.

Die Profilgestaltung von Fahrbahnen, Gehwegen und einseitig gefiihrten, begriinten Mul-
den und die geschwungene Fiihrung tragen zum parkartigen Charakter des Gebietes beli
und schaffen fiir den gesamten Wohnpark eine besondere Qualitit im 6ffentlichen Raum.

Private Stellpliitze

Fiir alle Bauflichen gilt der Grundsatz, dass private Stellplitze auf den jeweiligen Grund-
stiicken nachzuweisen sind.

Auf der Grundlage des Stellplatzerlasses von Schleswig Holstein wurden, wo erforderlich,
die Stellplitze bestimmt und zugeordnet.

Garagen und iiberdachte Stellpliitze (Carports) sind aus gestalterischen Griinden auBerhalb
der iiberbaubaren Flichen unzulissig. Nicht tiberdachte Stellplitze diirfen jedoch auch hier
angelegt werden. Eine Ausnahme bilden die Reihenhausgebiete, in denen innerhalb der be-
stimmten Stellplatzflichen auch Carports, aber keine Garagen, errichtet werden diirfen. In
den Wohngebieten Nr. 5 und 6 sind Garagen in die Gebdude zu integrieren, da dies dem
stiadtebaulichen Ziel, hier ein sehr hochwertiges Erscheinungsbild zu erreichen, entspric

Offentliche Parkplitze

Aufgrund der Reduzierung der MindestgrundstiicksgroBe in mehreren Wohngebieten ist
hier die Entstehung von mehr Wohneinheiten zu erwarten. Die Zahl der im Text (Teil B)
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bestimmten Anzahl der 6ffentlichen Parkplitze ist daher von insgesamt 95 im Ursprungs-
bebauungsplan auf nunmehr109 erhéht und entsprechend der zusétzlich zu erwartenden
Wohneinheiten in den Einzel- und Doppelhausgebieten auf die Straflen verteilt worden.
Die Parkplitze sind nach wie vor in freier Aufstellung entlang der Strafien geplant. In den
bereits hergestellten Stralen werden zusétzlich erforderliche Parkplitze nachtréiglich einge-
richtet.

8 Liarmtechnische Untersﬁchung

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes ist anhand von rechnerischen
Immissionsprognosen gepriift worden, ob durch die geplanten Nutzungen in Zukunft
Konflikte aus der Sicht des Schallschutzes auftreten kénnen und durch welche MaBinah-
men die Vertréiglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen herzustellen ist.

Untersucht wurde zum einen die Verkehrsldrmsituation, da der geplante Wohnpark und
das an den Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans Nr. 36 angrenzende Vorhaben
des Sportparkes zusétzliche Verkehre erzeugen, welche Verdnderungen in der Verkehrs-
larmsituation in der Umgebung des Planungsgebietes und im Plangebiet selbst bewirken.
Zum anderen wurden gerduschemittierende Nutzungen in enger Nachbarschaft zu Wohn-
baufldchen beurteilt. Dies sind im Plangeltungsbereich der 2. Anderung der SB-Markt so-
wie die Kindertagesstitte und im angrenzenden Sportpark das Hotel sowie der Sportbe-
trieb.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich beziiglich der Lirmemissionen
keine neue Situation. Die aus der ldrmtechnischen Untersuchung resultierenden Maf3nah-
men wurden in Planzeichnung und Text des Ursprungsbebauungsplanes bestimmt und in
die 2. Anderung ibernommen. Sie werden nachfolgend zusammenfassend erldutert. De-
tails sind in der larmtechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan (Anlage zur Begriin-
dung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 36) umfassend dargestellt.

Fiir die am Plangebietsrand geplante Wohnbebauung in den Wohngebieten Nr. 7f und
7g sind Richtwertiiberschreitungen durch die westlich angrenzenden Stellplitze der Sport-
anlagen zu erwarten, die in der GroBenordnung von 5 dB(A) liegen (W A-Nutzung, Richt-
werte 50 dB(A) in den Ruhezeiten tags und 40 dB(A) nachts).

Zur Vermeidung der Richtwertiiberschreitungen in den Erdgeschossen wurde entspre-
chend der Empfehlung der lirmtechnischen Untersuchung ein 2,00m hoher Wall be-
stimmt. In den Ober- und Dachgeschossen der dem Stellplatz benachbarten Wohnhéauser
verbleiben dann allerdings Richtwertiiberschreitungen, die wegen des normativen Charak-
ters, den die Richtwerte der 18. BImSchV besitzen, den Ausschluss von 6ffenbaren Fen-
stern zu dem stiindigen Aufenthalt von Personen dienenden Réiumen an den Gebdudewest-
seiten erfordern. Eine entsprechende Bestimmung wurde in den Text (Teil B) aufgenom-
men. Bei 4,00m Hohe der Abschirmung (beispielsweise Wall- / Wand-Kombination) hiit-
ten die Immissionsrichtwerte auch in den Obergeschossen eingehalten werden konnen.
Aus stidtebaulichen Griinden wurde hiervon jedoch abgesehen.

Fiir das Nahversorgungszentrum und die Kindertagesstitte im Mischgebiet 22 erfolgt
eine Priifung der Realisierbarkeit der Vorhaben unter immissionsschutzrechtlichen Aspek-
ten nach TA Larm. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die aus dem Betrieb des SB-Marktes
resultierenden Gerduschimmissionen mit den Anforderungen der TA Lirm zu vereinbaren
sind, wenn auf eine Nachtanlieferung zwischen 22 und 6 Uhr verzichtet wird (s. textliche
Bestimmung Ziffer 9.3).

Bei Nutzung einer Auflenspielfliche an der Siidseite der Kindertagesstitte ergeben sich an
den direkt angrenzenden Reihenhdusern Beurteilungspegel, die den WA-Richtwert tags um
maximal 5 dB(A) tiberschreiten.

Dies ist akzeptabel, da die Richtwertiiberschreitungen rdumlich eng begrenzt sind und die
Einrichtung zudem nahezu ausschlieB3lich der Versorgung des Gebietes dient.

In die Betrachtungen der ldrmtechnischen Untersuchung wurden die zu wartende Bela-
stung der Wohnbebauung durch Verkehrsgeridusche insgesamt sowie die Auswirkungen
des anlagenbezogenen Verkehrs zu den Sportanlagen und gewerblichen Nutzun-
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gen auf die Verkehrsldarmsituation einbezogen. Die Bewertung der zu erwartenden Lirmsi-
tuation erfolgte durch Vergleich der Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten nach
Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 sowie nach den sowohl von der TA Larm als auch der

18. BImSchV in diesem Zusammenhang herangezogenen Kriterien der Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16.BImSchV.

Im gesamten Verlauf der Golfparkallee, siidlich der Einmiindung des Paustian-Rings, ein-
schlieBlich der Zufahrt zum Hotel bestimmt der anlagenbezogene Verkehr die Beurtei-
lungspegel mafgeblich mit (Pegelerhdhung bezogen auf den reinen Anwohnerverkehr
mindestens 3 dB(A)).

Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung -

16. BImSchV, welche die Grenze der Erheblichkeit von Auswirkungen des anlagenbezoge-
nen Verkehrs auf die Liarmbelastung der Nachbarschaft markieren;, bleiben auf die straf3en-
zugewandten Seiten der Einzelhausbebauung direkt dstlich der Golfparkallee beschrinkt
und iibersteigen 1 dB(A) nicht.

Unter der Voraussetzung, dass die AuBBenbauteile der Wohngebiude, die in Kenntnis der
zu erwartenden Verkehrsldrmimmissionen neu errichtet werden, beziiglich ihrer Schallddm-
mung den Anforderungen.des Lirmpegelbereiches III nach DIN 4109 geniigen, entsteht
durch den anlagenbezogenen Verkehr auf 6ffentlichen Straflen keine unzumutbare Bela-
stung der Wohnnutzung.

Neben den beschriebenen Auswirkungen des anlagenbezogenen Verkehrs sind im Bereich
der Einmiindung in die Weddelbrooker Strafle sowie an der Nordseite der Bebauung di-
rekt siidlich der Weddelbrooker Strafle (0stlich des Kreisels in Richtung B 4) die Immis-
sionsgrenzwerte {iberschritten (allerdings betréigt die Pegelerhhung durch den anlagenbe-
zogenen Verkehr hier weniger als 3 dB(A)).

An der Weddelbrooker StraBe und an der Golfparkallee liegen die Beurteilungspegel aus
dem Verkehrslarm iiber den Orientierungswerten nach Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1

(4 dB(A) niedriger als die Immissionsgrenzwerte).

Als Mittel zur Konfliktbewéltigung wurden entlang der Golfparkallee, stidlich der Weddel-
brooker Stralle sowie siidlich des geplanten Kindergartens passive Schallschutzmaf3nah-
men nach den Kriterien der DIN 4109 bestimmt. Ein entsprechender Nachweis ist im Bau-
genehmigungs-/Baufreistellungsverfahren zu filhren. Des weiteren sollten eine entspre-
chende Grundrissgestaltung und die Anordnung der Auflenwohnbereiche an den ldrmab-
gewandten Gebdudeseiten erfolgen.

Im iibrigen Planungsgebiet ist die Belastung durch Verkehrsldrm gering; dle Beurteilungs-
pegel tags und nachts iiberschreiten die Orientierungswerte nicht.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fiir alle Grundstiicke {iber das
Versorgungsnetz der Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH.

Schmutzwasser

Das anfallende héusliche Schmutzwasser wird in einem o6ffentlichen Freigefillekanal ge-
sammelt und 3 zentralen Pummpwerken zugefiihrt. Uber eine neu zu bauende Druckrohrlei-
tung auBerhalb der Wasserschutzzone Il wird das gesammelte Schmutzwasser zum stédti-
schen Klidrwerk in der Gliickstédter Strafle gepumpt und dort behandelt.

Oberflichenentwiisserung

Das anfallende unverschmutzte Oberflichenwasser ist entsprechend dem planerischen Ge-
bot zum sparsamen Umgang mit dem Wasser und dem Gebot, méglichst viel Oberflidchen-
wasser am Ort des Niederschlags zu halten, dem Grundwasserhaushalt zuzufiihren. Es ist
auf den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Das Oberflichenwasser der Bau-
grundstiicke darf nicht auf die 6ffentlichen Flachen abgeleitet werden. Deshalb wird eine
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Auffangrinne in den Zufahrten an der 6ffentlichen Grenze gefordert.

Das Niederschlagswasser von Dach, Terrasse, Zufahrt, Stellplatz und Hofbefestigung ist
auf dem Grundstiick durch Flachenversickerung (Mulde, Teich) in den Untergrund zu ver-
sickern. Ebenso kann eine Regenwassernutzung als Brauchwasser (Toilette, Regentonne)
vorgenommen werden.

Die Oberflichenwasserversickerung von offentlichen Verkehrsflidchen erfolgt tiber ein 6f-
fentliches Muldensystem (A-Horizont).

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt {iber die Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH.

In Abstimmung mit der Schleswag AG wurden inklusive bereits bestehender Trafostatio-
nen 4 Standorte in der Planzeichnung bestimmt. Der bisher vorgesehene Standort an der
Einmiindung der Golfparkallee in den Paustian-Ring wird nicht mehr benotigt. -

Fernwirme

Das Gebiet wird durch die Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH mit Fernwérme versorgt.
Es besteht Anschlusszwang fiir alle zukiinftigen Anlieger in diesem Baugebiet.

Die Stadt Bad Bramstedt begiinstigt in dem Gebiet energiesparendes Bauen.

Die Fernwirmeversorgung "normaler" Niedrigenergie-Héuser ist 0kologisch und wirt-
schaftlich fiir Bewohner und Versorger sinnvoll.

Der Fernwirmeanschluss von deutlich sparsameren Gebiduden wie z.B. "Passiv-Héuser"
ist allerdings unwirtschaftlich.

Es erfolgt daher im Text Ziffer 6.5 die Bestimmung, dass kein Fernwirmeanschlusszwang
fiir Gebéude besteht, deren Jahresprimidrenergiebedarf nicht mehr als 40 kWh/qm betrégt.
Der Nachweis muss im Baugenehmigungs- bzw. Baufreistellungsverfahren erbracht wer-
den. '

Die Stadt Bad Bramstedt geht in Abstimmung mit der Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH
aufgrund des derzeitigen Standes der Technik davon aus, dass Hiduser mit dem o.g. Grenz-
wert (40 kWh/qm Jahresprimérenergiebedarf; Qp gemal Energieeinsparverordnung) nur
in geringer Anzahl errichtet werden, so dass die Wirtschaftlichkeit der gesamten Fernwir-
meversorgung fiir das Gebiet nicht in Frage gestellt wird.

Abfallbeseitigung

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

Die erforderlichen Behalter fiir die Entsorgung der verschiedenen Abfallsorten werden in
der Ausfiihrungsplanung an geeigneter und sinnvoller Stelle plaziert.

Fiir Wertstoffsammelcontainer ist im Einmiindungsbereich des Paustian-Rings und der
StraBe Am Golfplatz in die Golfparkallee bereits ein Standort realisiert und in der Plan-
zeichnung entsprechend gekennzeichnet worden.

Fiir Grundstiicke, die in zweiter Reihe liegen oder iiber sonstige nicht durchgebundene Pri-
vatstraBen (Geh-Fahr- und Leitungsrechte) erschlossen werden (W 26, W23a), sind die
MiillgefiBe am Tag der Abfuhr an den entsprechenden StraBBenrand zu bringen.

Feuerloscheinrichtungen

Die Léschwasserversorgung/wird aus dem Netz der offentlichen Trinkwasserversorgung
mit 96 cbm/h nach Arbeitsblatt DVGW — W 405 und Erlass des Innenministeriums vom
24.08.1999 — IV - 334 — 166.701.400 — in dem iiberplanten Baugebiet sichergestellt.

Die Zufahrten auf den privaten Grundstiicken fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge
miissen den Anforderungen der Landesbauordnung (LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090

Architektur + Stadtplanung M. Baum, Hamburg " 26.06.2002 Seite 19
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geniigen und sind im Rahmen der Baugenehmigungs-/Baufreistellungsverfahren zu
beachten.

Stiadtebauliche Daten

Bei einer Haushaltsgrofe von ca. 2,5 Personen und einem Aufschlag fiir die teilweise zu-
ldssigen zwei Wohneinheiten pro Gebdude, wird Wohnraum fiir ca. 1.300 Einwohner ge-
schaffen. Diese Einwohnerzahl kann allerdings nur eine Schétzgrofie beziiglich des zu er-
wartenden Bevolkerungszuwachses sein, beruht auf Erfahrungswerten vergleichbarer Ge-
biete und kann geringfiigig nach oben oder unten abweichen. Bezogen auf das Bruttobau-
land des Wohnparkes ergibt sich eine Einwohnerdichte von ca. 32 Einwohner / ha.

Nachfolgende Tabelle stellt die Gesamtfliachenbilanz fiir den Wohnpark Bissenmoor dar.
Gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan wurde lediglich das Nettowohnbauland zu La-
sten der 6ffentlichen Griinflichen um ca. 2000qm erhoht, da die Baugebiete siidlich der
Weddelbrooker Strale nun bis an den 6ffentlichen Knick herangezogen werden. Sonstige
geringfiigige Abweichungen haben sich im Zuge der ErschlieBungsmaflnahmen und Ein-
messungen ergeben. Sie resultieren nicht aus inhaltlichen Planidnderungen und sind in ih-
rem Umfang zu vernachldssigen.

Fldchenbilanz Wohnpark

. Flache Flache
Bezeichnung (ca.) (ca.) in ha
Nettobauland Wohnpark (incl. MI 22) ©278.361 27,8
Private Griinflichen (inkl. Knick WA 25, W26, MI22) 7.742 0,8
Offentliche Griinflichen (ohne Knicks,inkl. Biotop) 37.257 3,7
Offentliche Knicks 4.855 0,5
StraBBenfliche 51.895 5,2

davon Wohnstraen (35.356qm)

davon Weddélbrooker StraBe (Kreisel) (2.294qm)

davon Golfparkallee (14.245 qm)

Geltungsbereich 2. Anderung gesamt 380.110 38,0

Kosten

Die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung fiir die im Geltungsbe-
reich gelegenen Grundstiicke sowie die Abtretung der Verkehrsfldchen an die Stadt

Bad Bramstedt wurde auf der Grundlage des Durchfiihrungsvertrages, der Elemente
eines stidtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB und eines ErschlieBungsvertrages nach
§ 124 BauGB enthilt, geregelt.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad
Bramstedt am 26.06.2002 gebilligt.

Bad Bramstedt, den 10.07.2002

A

Architektur + Stadtplanung M. Baum, Hamburg

26.06.2002 Seite 20
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1. EINLEITUNG

1.1 Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 36 mit Durchfiihrungsvertrag

Um die bauleitplanerischen Voraussetzungen fur den Bau des "Golf-, Sport- und Wohnparks Bis-
senmoor” im Sidwesten des Stadtgebietes zu schaffen, hat die Stadt Bad Bramstedt zum einen die
1. Anderung ihres im Jahre 1999 teilweise genehmigten Flachennutzungsplanes (FNP) und zum
anderen die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 36 betrieben. Die
Unterlagen zur Bauleitptanung wurden vom Buro ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG aus Ham-
burg - unter Zuarbeitung von Architekten und Fachingenieuren - erstellt. Zu letzterem wurde zwi-
schen der Stadt und den Vorhabentragern - der Wohnpark Bissenmoor GmbH + Co.KG sowie der
Freizeitpark Bissenmoor GmbH + Co.KG - ein Durchfilhrungsvertrag geschlossen.

Die 1. Anderung des FNP ist seit dem 18. Mai 2000 rechtswirksam und fir den o.g. B-Plan liegt seit
dem 28. Juni 2000 Satzungsbeschluss vor. '

Realisiert sind - inzwischen - folgende Anlagen bzw. Einrichtungen:
- der 18-Loch-Golfplatz mit denn angegliederten Golfodrom
— der Aus- und Umbau der KreisstraBe K 76 (= Weddelbrooker Strafie)

- die HaupterschlieRungsstrale "Golfparkallee”, einschlieflich begleitender Baumreihen sowie
Leitungen zur Ver- und Entsorgung '

— weitere ErschlieBungsstralen fiur den Wohnpark, einschliellich begleitender Baumreihen sowie
Leitungen zur Ver- und Entsorgung

- die Bebauung vereinzelter Grundstticke im Wohnpark mit Einzelh&usern.

1.2 Begleitender Griinordnungsplan mit integrierter Umweltver-
traglichkeitsstudie ‘

GemaR § 6 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) wurde zum vorgenannten B-Plan ein begleiten-
der Grinordnungsplan (GOP) mit integrierter Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) von den Frei-
schaffenden Landschaftsarchitekten BDLA BENDFELDT ¢ SCHRODER « FRANKE aus Kiel er-
stellt, die auch den Landschaftsplan der Stadt Bad Bramstedt erarbeitet hatten. Die Zuarbeit zur
UVS erfolgte - dabei - durch das Buro fur 6kologische Fachfragen PUNCTUM ROMBACH +
STEINWARZ aus Rech (Ahr). Der GOP mit integrierter UVS gilt seit dem 12. Mai 2000 als festge-
stellt. Mit ihm wurden die Umweltvertraglichkeit des Gesamtprojektes abgeprift, die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in die verbindliche Bauleitplanung eingebracht sowie die
Regelungen uber Eingriffe und Ausgleich/ Ersatz abgearbeitet.

Neben Gestaltungs- und AusgleichsmafBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches vom B-Plan
wurden externe Ersatzflachen und -maRnahmen im weiteren Umfeld des Eingriffsortes (vorwiegend

Bendfeldt « Schrider o Franke Freischaffende Landschaftsarchitekten BDLA Kiel - Schwerin
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in der Gemeinde Hitzhusen) festgelegt, die auch Bestandteil des abgeschlossenen Durchftihrungs-
vertrages zum B-Plan geworden sind. Hierdurch war es - letztendlich - maéglich, die mit dem
Gesamtvorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft angemessen zu kompensieren.

1.3 Anlass und Inhalt der 1. Vereinfachten Anderung des B-Pla-
nes :

Anlass fur die 1. Vereinfachte Anderung war zum einen der Wunsch zum Bau eines Clubhauses
am bereits fertiggesteliten Golfplatz, da noch kein Investor fur den Hotelkomplex und die Sportbau-
ten gefunden werden konnte. Zum anderen sollten geringfiigige Veranderungen in den zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen fir die unmittelbar an den Golfplatz angrenzenden Wohnge-
biete durchgefiihrt werden. Mit den zuvor beschriebenen Anderungen waren jedoch keine zusatz-
lichen Eingriffe bzw. Ausgleich/ Ersatz verbunden.

Fur die 1. Vereinfachte Anderung des B-Planes Nr. 36 liegt seit dem 17. Oktober 2001 der Sat-
zungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammiung vor.

1.4 Anlass der 2. Anderung des B-Planes Nr. 36

Nachdem der Golfplatz inzwischen eréffnet ist und die wesentlichen Teile der ErschlieBungsmald-
nahmen umgesetzt sind, hat sich bei der Vermarktung der Grundstlicke des Wohnparks gezeigt,
dass eine ziigige Realisierung durch die relativ starren Bedingungen des bisherigen B-Planes und
die derzeitige Marktsituation erschwert wird. Insbesondere erweisen sich die festgelegten Mindest-
grundsticksgroRen fir viele Bauwillige als zu hoch.

Daher sollen in der 2. Anderung des B-Planes zum einen die Mindestgrundstiicksgréfien in meh-
reren Gebieten reduziert und zum anderen bei den wbrigen Festsetzungen mehr Flexibilitat ge-
schaffen werden.

1.5 Aufgaben des Landschaftsplanerischen Fachbeitrages

Durch die 2. Anderung des B-Planes werden einige Werte und Festsetzungen, die dem GOP zu-
grunde lagen, verandert. Zum einen wird aufgrund der Verringerung der Mindestgrundsticksgroe
und die Veranderung des MaRes der baulichen Nutzung die Bodenversiegelung durch die Bebau-
ung im Geltungsbereich gréRer. Zum anderen entfallt durch leichte Verlagerung der Baugebiete
sudlich der Weddelbrooker Strafle und westlich der Golfparkallee ein kleiner Teil der Offentlichen
Grunflachen. Zudem entfallen - zusétzlich - zwei bisher als zu erhalten festgesetzte Badume, da sie
nach Anderung der Baugrenzen innerhalb der Uberbaubarer Flachen liegen. AuRerdem wurde im
Nordwesten das Plangeltungsbereiches ein gesetzlich geschitztes Biotop gemal § 15a LNatSchG
- ein Kleingewasser mit randlichen Gehblzen - nachgetragen.

Diese geringfugigeren Veranderungen werden - in Absprache mit der Stadt sowie der Unteren
Naturschutzbehdrde (UNB) des Kreises Segeberg - im Rahmen eines Landschaftsplanerischen

Bendfeldt « Schrider » Franke Freischaffende Landschaftsarchitekten BDLA Kiel - Schwerin
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Fachbeitrages (LPF) behandelt. Zudem wird die Bilanzierung der Eingriffe und des Ausgleichs bzw.
Ersatzes - entsprechend - Uberarbeitet.

2. DARSTELLUNG DER ANDERUNGEN

Das grundsatzliche grinplanerische Konzept der GOP zum Ursprungsbebauungsplan bleibt auch
weiterhin erhalten:

Die Golfparkallee wird als geschwungene Allee aus Reihen von Hochstdmmen standortgerech-
ter heimischer Baumarten entwickelt. Diese Baume sind bereits gepflanzt worden.

¢ Entlang der Wohnstraf3en sind Baumreihen vorgesehen, von denen ein Grofteil bereits ge-
pflanzt wurde.

o Das Baugebiet ist von Offentlichen Grinflachen durchzogen. Diese Gfﬁnzﬂge werden naturnah
gestaltet. Die Knicks werden berwiegend erhalten und von Knickschutzstreifen umgeben.

¢ Das gesamte Baugebiet wird randlich zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen durch neuange-
legte Knicks eingegrint.

2.1 Inhalte der 2. Anderung des B-Planes

In der 2. Anderung des B-Planes werden zum einen die Mindestgrundstiicksgréen in mehreren
Gebieten reduziert und zum anderen bei den tbrigen Festsetzungen mehr Flexibilitdt geschaffen.

Die vorgeschriebenen Mindestgrundstiicksgrofien sind in mehreren Wohngebieten mit Einzel- und
Doppelhausern reduziert worden. Insgesamt entstehen - hierdurch - ca. 50 Wohneinheiten (WE)
mehr, wobei - m Gegenzug - die Zahl der WE in den Mehrfamilienh&usern verringert wurden.

In den meisten Wohngebieten sind durchgehende tiberbaubare Fl&chen vorgesehen, statt wie bis-
her einzelne Baufenster. Die maximal zulédssige Grundflache der Gebaude wird durch eine Grund-
flachenzahl (GRZ) festgesetzt, nicht mehr uber eine maximale Grundfléche (GR) fur jedes Gebau-
de. Hierdurch wird eine héhere Flexibilitat bei der Grundstiicksaufteilung und Geb&dudegroe erzielt.
Die Einzel- und Doppelhduser dlrfen jetzt - zudem - 2 Geschosse aufweisen, die festgesetzte First-
héhe bleibt jedoch gleich.

Die offene Bauweise, durch die der stadtebaulichen Charakter freistehender einzelner Gebaude
erzielt wird, bleibt erhalten. Die maximale Geb&udebreite wird textlich festgesetzt. Die Freihaltung
der Vorgartenbereiche von jeglichen Nebengebduden, Garagen und Carports bleibt festgeschrie-
ben, so dass der parkahnliche Charakter bestehen bleibt. Gegeniiber dem Ursprungsbebauungs-
plan werden weitere Materialien zugelassen, allerdings sollen ortsbildstérende Extreme - weiterhin -
verhindert werden.

Das Wohngebiet ist - weiterhin - von einem Netz aus naturnah zu gestaitenden Offentlichen und
Privaten Grinflachen durchzogen. Die Golfparkallee und die WohnstraRen werden durch Reihen
aus Laubb&umen begrint. Genauere Aussagen - hierzu - sind dem Grinordnungsplan zu entneh-
men.

Bendfeldt ¢« Schrider o Franke Freischaffende Landschaftsarchitekten BDLA Kiel - Schwerin
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2.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die 2. Anderung des B-Planes ergeben sich folgende Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft: '

Durch die Verringerung der Mindestgrundstticksgréfie und die Verdnderung des Males der
baulichen Nutzung wird die maximal mégliche Bodenversiegelung im Bereich der Wohnbebau-
ung erhéht.

Die Versiegelung durch die Golfparkallee, den Ausbau der Weddelbrooker Stralle und die
Wohnstrafien bleibt gleich.

Durch leichte Verlagerung der Baugebiete stdlich der Weddelbrooker Stralle und westlich der
Golfparkallee entfalit ein kleiner Teil der Offentlichen Grunflachen.

Der tiberwiegende Teil der Privaten und Offentlichen Grunflachen bleibt in seiner jetzigen Form
erhalten.

Die Auswirkungen auf Knicks und Graben bleiben gleich.

Durch die Schaffung zusammenhéngender Baufenster entfallen - zusatzlich - zwei bisher als zu
erhalten festgesetzte Stiel-Eichen im Wohngebiet W 10, da sie nun innerhalb der tiberbaubarer
Flachen liegen. Sie weisen Stammdurchmesser von 30 cm bzw. 45 cm auf.

Das Kieingewasser in Nordwesten des Plangeltungsbereiches wird als gemafR § 15a LNatSchG
geschitztes Biotop nachgetragen.

2.3 Auswirkungen auf die Bilanz iiber Eingriffe und Ausgleich/

Ersatz

In der folgenden Tabelle sind die Anderungen in Bezug auf die Bilanzierung der Eingriffe und des
Ausgleichs bzw. Ersatzes, die sich durch die 2. Anderung des B-Planes ergeben, zusammenfas-
send dargestellt.

Bendfeldt « Schrider o Franke Freischaffende Landschaftsarchitekten BDLA Kiel - Schwerin
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Wohnpark B 36 ‘GOP | LPF 2. Anderung | Differenz
1. EINGRIFFE :
s Versiegelung
Bebauung Wohnpark je mit GR + 50 % aw. mit GRZ 0,30 + 50 %
WA-W28) | 105.990qm_____ | ____1225861gm _____|__ +16.571gm _|
Straflen siehe GOP bleibt gleich
¢ Arten- und Lebensgem.
Knicks, Graben ___________ | ____sieheGOP_____ | ____bleibtgleich ____ | ____________|
B&aume - 2 Baume entfallen (Stiel- + 2 Stick
Eichen & 30 und 45 cm),
o Landschaftsbild sieche GOP bleibt gleich
2. AUSGLEICHSBEDARF
¢ Versiegelung
Bebauung Wohnpark 105.990 gm 122.561 gm
Ausgleichsverhaitnis | 1:05 | 1:05
Ausgleichsbedarf | 52995qm | 61.281qm | +8286qm |
s Arten- und Lebensgem. geman Knickerlass
Baume Neupfl. von 10 Stiick + 10 Stuck
3. AUSGLEICHSLEISTUNG
« Offentliche Griinfliichen 39.149 gm 37.257 gm - 1.892 gm
zu 50 % anrechenbar 19.575 gm 18.229 qm - 946 gm
s Baume Neupfl. von ca. 320 Stick bleibt gleich
entlang der Stral3en
4. BILANZ
s Versiegelung
Ausgleichsbedarf | _______ | _____: 52.995am ______|______ 61281aqm______|_ ...
Ausgleichsleistung 19.575 qm 18.229 gm
(Offentliche Granflachen) . __ | ________ bl
Defizit, d.h. Ersatzflache aus 33.420 gm 43.052 qm +9.632gm
der landwirtschaftlichen
Nutzung nehmen
bzw. Grinland extensivieren | ¢ 66.840gm | 86.104qm | +19.264qm |
e Arten- und Lebensgem.
Baume siehe GOP ausgeglichen ausgeglichen

Tab. 1: Ubersicht iiber die Auswirkungen auf die Bilanzierung

Bei der Uberarbeitung der Bilanzierung ergibt sich, dass eine zusétzliche Ersatzflache von
9.632 gm aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen und aufzuwerten ist bzw. 19.264 gm

Grunland zu extensivieren sind.

Bendfeldt ¢« Schrider o Franke Freischaffende Landschaftsarchitekten BDLA Kiel - Schwerin
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3. AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN

Nach den gesetzlichen Vorgaben ist bei unvermeidbaren und nicht weiter reduzierbaren Eingriffen
in Natur und Landschaft Ausgleich bzw. Ersatz zu leisten.

3.1 AusgleichsmaBnahmen im Vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 36

Im Folgenden sollen noch einmal die Ausgleichsmaf3nahmen im Geltungsbereich - beziglich des
Wohnparkes - fur die einzelnen Schutzguter kurz dargestellt werden:

Der Ausgleich fur Eingriffe in das Schutzgut Boden - im Wesentlichen durch Uberbauung, Versie-
gelung und Teilversiegelung - erfolgt u.a. durch die naturnahe Gestaltung der Offentlichen und Pri-
vaten Grunflachen. Die Offentlichen Grunflachen kénnen aufgrund ihrer naturnahen Gestaltung zu
50 % als Ausgleich angerechnet werden.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzah! (GRZ) wird gewahrleistet, dass sparsam mit Grund
und Boden umgegangen wird.

Eingriffe in den Wasserhaushalt, die sich durch Uberbauung, Fliachenversiegelung und Teilversie-
gelung ergeben, werden dadurch auégeglichen, dass das anfallende Oberflachenwasser versickert
wird und - damit - im Gebiet verbleibt.

Zudem sollte auf den Ausgleichsflachen eventuell vorhandene Drainage funktionsuntauglich ge-
macht werden, um die 6kologische Aufwertung zu verstérken.

Die Veranderungen des Mikroklimas, das tber Uberbauten, versiegelten und teilversiegelten Fla-
chen etwas warmer, trockener und staubiger werden wird, lassen sich u.a. ausgleichen durch die
Schaffung neuer Baum- und Geholzbestiande. Eine Verschlechterung der Luftqualit&t wird sich
durch die Verkehrszunahme ergeben. Sie wird jedoch in gewissem Umfang ebenfalls durch die um-
fangreichen neuen Baum- und Gehdlzbesténde ausgeglichen.

Als Ausgleich fir den Verlust von wertvollen Vegetationsbesténden, wie z.B. Redder, Knicks so-
wie Einzelb&ume - und damit Lebensrdumen der heimischen Tierwelt -, werden umfangreiche neue
Lebensraume fiir die heimische Flora und Fauna geschaffen, u.a. im Bereich der Privaten und
Offentlichen Grunflachen.

Die Eingriffe in das heutige Landschaftsbild werden zu einer tiefgreifenden Veranderung fuhren.
Durch den Wohnpark entsteht eine neue Landschaft, die gepragt wird durch Strallen, Geb&ude mit
Garten und Aufienanlagen. Durch die parkartige Gestaltung - mit Grinziigen aus naturnah gestal-
teten Offentlichen und Privaten Griinflaichen mit Strauch- und Baumpflanzungen, Knickschutzstrei-
fen und Baumreihen entlang der Stralen - entsteht eine gut ein- und durchgriinte Siedlungsland-
schaft.
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3.2 ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches

Im Plangeltungsbereich des Vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 36 konnte nur ein Teilausgleich er-
folgen. Fur die Eingriffe durch Versiegelung - vor allem im Bereich des Sport- und des Wohnpar-
kes - verblieb im GOP ein Ausgleichsdefizit von ca. 68.604 gm Flache. Eine entsprechend groRle
Ersatzflache war aus der Nutzung zu nehmen und zu einem naturbetonten Biotop zu entwickeln,
bzw. 137.208 gm Grinland waren zu extensivieren.

Hierfur wurden im Gebiet der Stadt Bad Bramstedt sowie der westlich-angrenzenden Gemeinden
Hitzhusen und Hagen - insgesamt - 4 Flachen zur Verfugung gestellt.

Tab. 2: Emauflﬁchen zum B-Plan Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

Flur/ Lage der Flache GroBe |Besitzer/in | Derzeitige Entwicklung
Flurstiick (ha) Nutzung
Flur 29 Nordwestlich Bissen- | 4,0176 | Wohnpark Grinland, z.T. Extensivgr[]nlahd
27/1 (Teilst.) | moorweg, westlich Bissenmoor |artenarmes
und 30/1 der neuen Trasse GmbH & CO. |Feuchtgriniand
(s. B-Plan Nr. 44) KG

21/2 Auwiese an der 2,5429 [Hr. P.-W. Grinland Extensivgrinland
211 Bramau westlich von Radbruch

- Hitzhusen (Hagen) _
8/22, 8}23, Sudwestlich BaRberg.[ 4,5273 |Hr. U.-C. Granland Extensivgruniand
8/24, 8/25 Radbruch
38 ' Sudwestlich von 2,7787 |Fr. G. Griinland Extensivgrinland
(7/ 5476) Hitzhusen Radbruch
Summe 13,8665 Extensivgriinland

Bei den Flachen handelte es sich um intensiv genutzte Griinlandflachen, die sich in Niederungsbe-
reichen der Bramau und zuflieRender Seitenbache befinden. Alle Flachen wurden einer extensiven
Nutzung durch Mahd oder Beweidung zugefihrt.

Die Lage der Flachen ist in der folgenden Abbildung (M. 1 : 25.000) dargestellt. Ausschnitte aus
den Flurkarten (M. 1 : 2.000) mit Kennzeichnung der Ersatzflichen befinden sich im Anhang des

GOP.

Die Stadt Bad Bramstedt hat - dazu - im Durchfithrungsvertrag mit den Vorhabentrégern entspre-
chende Regelungen getroffen.

Bendfeldt e Schrider o Franke Freischaffende Landschaftsarchitekten BDLA Kiel - Schwerin
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Abb. 1: Lage der Ersatzflachen fiir den B-Plan Nr. 36 und der zusitzlichen Ersatzflichen (Z 1
und Z 2) fiir die 2. Anderung (M. 1 : 25.000)
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3.3 Zusitzliche ErsatzmaBnahmen aufgrund der 2. Anderung

Durch die zusatzliche Versiegelung und die geringfiigige Verringerung der Offentlichen Grunfla-
chen, die als Ausgleich angerechnet werden kénnen, ergibt sich im Rahmen der 2. Anderung des
B-Planes, dass eine zusatzliche Ersatzfliche von 9.632 gm aus der landwirtschaftlichen Nutzung zu
nehmen und aufzuwerten ist bzw. 19.264 gm Griinland zu extensivieren sind.

Hierfiir werden von den Vorhabentragern zwei zusatzliche Ersatzflachen zur Verfligung gestelit.

Lage der Fliche GroBe Besitzer/in Derzeitige Entwicklung
Nutzung

e Flur 2, Teil von 14.195 gm |[Hr. P.-W. Grunlandbrache, | Sukzession
Flurstiick 34/ 1 Radbruch Teich, Binsen- und

Nordwesten der Gemeinde seggenreiche Naf3-

Hitzhusen 6stlich der wiese

Strafle nach Armstedt ,

e Flur 2, Flurstiick 17 17.735gm |[Hr. P.-W. Acker Extensivgriinland

Nordosten der Gemeinde Radbruch

Hitzhusen westlich der

Strafle nach Armstedt

Tab. 3: Zusitzliche Ersatzflichen zur 2. Anderung des B-Plan Nr. 36 der Stadt Bad Bram-
stedt

e Ersatzfliche Z 1 im Nordosten der Gemeinde Hitzhusen Gstlich der StraBe nach Armstedt

Diese Flache (Flur 2, Flurstiick 34/ 1) ist - teilweise - bereits als Ersatz fur die Eingriffe im Rahmen
des B-Planes Nr. 5 der Gemeinde Hitzhusen angerechnet worden.

Die Flache ist - insgesamt - 14.195 gm groB (siehe Abb. 3). Der nérdliche Teil:der Flache mit einge-
lagerten Biotopen (Teich und Nawiese, insgesamt ca. 3.000 gm) wurde Uber ein grundbuchliche
Eintragung dauerhaft fur den Naturschutz gesichert. Dabei wird die Grinlandbrache (ca. 9.000 gm)
- zunachst - fur 3 Jahre ohne mineralische oder organische Diangung und ohne Pflanzenschutz-
mitteleinsatz als extensives Mahgriinland mit einer Mahd pro Jahr weiter genutzt. Nach dieser Aus-
hagerungsphase ist die Flache der Sukzession zu tiberlassen. Der stdliche kleinere Teil des Flur-
stiicks bleibt in Nutzung (wahrscheinlich als Wildacker).

Die nicht im Rahmen der Eingriffs- bzw. Ausgleichs-Regelung zum B-Plan Nr. 5 erforderliche Rest-
flache von 6.690 gm soll fur die Eingriffe im Rahmen der 2. Anderung des B-Planes Nr. 36 der
Stadt Bad Bramstedt angerechnet werden.

Es verbleibt ein Rest von 2.942 qm, der auf einer zusatzlichen Flache ausgeglichen werden muss.

Bendfeldt « Schrider » Franke Freischaffende Landschaftsarchitekten BDLA Kiel - Schwerin
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. Ersé&fléche Z 2 im Nordosten der Gemeinde Hitzhusen westlich der StraBe nach Arm-
stedt

Die Ackerflache (Flur 2, Flurstiick 17) ist - insgesamt - 17.735 gm grof3. Sie ist an drei Seiten von
Knicks umgeben, am nordlichen Rand sind nur noch Fragmente eines ehemaligen Knicks vorhan-
den. Diese Flache soll einer extensiven Grinlandnutzung zugefihrt werden.

Bei der Nutzung als Extensivgrinland ist ein Mahtermin in der Zeit zwischen 25. Juni und 31. Juli
zulassig oder - alternativ - eine Beweidung vom 10. Mai bis 31. Oktober mit maximal 2 Tieren pro
Hektar (1 Tier = 1 Rind oder 1 Pferd oder 3 Mutterschafe). Unzulassig sind Pflegeumbriiche, Ab-
senkungen des Grundwasserstandes, Ausbringung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln sowie
Bodenbearbeitungen in der Zeit vom 25. Mérz bis 31. Oktober. Bei extensiver Beweidung der Fla-
che sollte zu den umgebenden Knicks ein Abstand von - mindestens - 3 m Breite eingehalten wer-
den (z.B. durch Weide- oder Elektrozaun).

Als erganzende MaRnahme ist am nérdlichen Rand die Neuaniage eines Knick vorgesehen.

Die nicht im Rahmen der Eingriffs- bzw. Ausgleichs-Regelung zur 2. Anderung des B-Plan Nr. 36
erforderliche Restflache von 11.851 am kann im Rahmen eines Okokontos fur spatere Ersatzmaf-
nahmen angerechnet werden.

3.4 Zusitzliche Eingriffe durch die 2. Anderung und Ersatz-
leistungen in der Ubersicht

In der folgenden Tabelle sind die zusatzlichen Eingriffe und die geplanten Ersatzmaf3nahmen noch-
mals - zusammenfassend - dargestelit.

Eingriffe Ersatzbedarf Ersatz

zusatzliche Versiegelung | nach Gegenrechnung des Ersatzfliche Z 1 (Sukzession)
von insg. 16.130 gm Ausgleichs durch die Offent- | Anrechnung der Restflache von
lichen Granflachen

9.632 qm 6.690 gm

Restflache: 2.942 gm

Ersatzfliche Z 2 (Extensivgriinland)
insgesamt 17.735 gm

angerechnet fur 2. Anderung B 36
(doppelte Flache, da Extensivhutzung)
5.884 gm

Restflache: 11.851 gm { Anrechnung im Rahmen eines
Okokontos fiir spatere ErsatzmaR-
nahmen mdglich

Tab. 4: Ubersicht Giber die Anrechnung der zusiitzlichen Ersatzflichen

Bendfeldt « Schrider  Franke Freischaffende Landschaftsarchitekten BDLA Kiel - Schwerin
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Abb. 2: Lage der zusitzlichen Ersatzfliche Z 1 6stlich der StraBe nach Armstedt

(M. 1 : 2.000)
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Abb. 3: Lage der zusétzlichen Ersatzflache Z 2westlich der StraBe nach Armstedt

(M. 1 : 2.000)

Bendfeldt ¢ Schrider ¢ Franke Freischaffende Landschaftsarchitekten BDLA Kiel - Schwerin




