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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

1 Allgemeine Grundlagen
1.1 Rechtsgrundlagen
Der 3. Anderung des Bebauungsplanes liegen zugrunde:

. das Baugesetzbuch (BauGB) in der bis zum 20.07.2004 geltenden Fassung (§ 244
Abs. 2 BauGB)

. die Baunutzungsverordnung (BauNVO)

o die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

. und die Landesbauordnung (LBO) fur das Land Schleswig-Holstein
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplans wird der Vorhabenbezug aufgegeben und auf einen
,hormalen“ Bebauungsplan umgestellt, da angesichts der bereits verauBerten und/oder be-
bauten Grundstucke ein ausschlielicher Vorhabenbezug gem. § 12 BauGB nicht mehr gege-
ben ist.

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen und topographischen Nachweis des katastermafBigen
Bestandes dient eine aktuelle Kartengrundlage im M 1 : 1.000, in der die bereits erfolgten
Einmessungen von Grundstiicken mit entsprechenden Flurstucksbezeichnungen und Einmes-
sungen der umgesetzten ErschlieBungsmafnahmen mit Darstellung der Topographie (Gehwe-
ge, Parkplatze etc.) enthalten sind. Die Planzeichnung der 3. Anderung ist auf dieser gegenu-
ber dem Ursprungsbebauungsplan aktualisierten Katastergrundlage neu erstellt worden.

1.2  Geltungsbereich

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 36 wird zum dritten Mal gedndert. Das Plangebiet be-
findet sich am suidwestlichen Stadtrand der Stadt Bad Bramstedt. Es liegt sudlich der Weddel-
brooker StraBle (K76) und sudlich des Ortsteiles Bissenmoor (Bebauungsplan Nr. 43). Das
Plangebiet ist ca. 38 ha grof3 und ist vom Stadtzentrum Bad Bramstedts ca. 2,5 km entfernt.
Die 3. Anderung umfasst 10 Bereiche (W4c-teilweise-, W5, W6, W9a, W9b, W7a, W7b,,
W7e, W19b, W20a) der Planzeichnung bsowie fur den gesamten Geltungsbereich Anderun-
gen im Teil B —Text-. Die verschiedenen ereiche sind aus Grunden der besseren Zuordnung
unterschiedlich gekennzeichnet (schwarz = Gesamtbereich und rot/bzw. weil} (s/w-Fassung) =
Teilbereiche).

2.  Anlass und Ziele der Planung

Mit dem B ebauungsplan Nr. 36 (Satzungsbeschluss 28.06.2000) hat die Stadt beabsichtigt,
die Grundlage fur die Realisierung des gesamten Vorhabens mit den drei wesentlichen Teilbe-
reichen Golfplatz, Sport- und Freizeitzentrum sowie Wohnpark zu schaffen.

Wichtiges Ziel des Ursprungsbebauungsplanes war, mit der Errichtung eines Golfplatzes und
zusatzlicher Sportangebote sowie eines Hotels, das touristische Angebot der Stadt breiter zu
fachern und gleichzeitig Arbeitsplatze in diesem Sektor zu schaffen. Gekoppelt an den Golf-
platz und das Sport- und Freizeitzentrum, sollte ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet ent-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

stehen, um Angebote fur die weiterhin starke Nachfrage nach Wohnbaugrundstucken bereit-
zustellen.

Inzwischen sind die ErschlieBungsanlagen uberwiegend sowie der Golfplatz vollstandig her-
gestellt und zum jetzigen Zeitpunkt ca. 20% der Grundstucke verkauft. Diese Quote entspricht
nicht der einer zugigen Umsetzung, die aus stadtebaulichem Interesse der Stadt dringend er-
forderlich ist.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes ist deutlich geworden, dass sich die Nachfrage
nach Wohnbaugrundstiicken vornehmlich auf kleinere Grundstiicke bezieht und sich die bis-
her geltenden MindestgrundstiucksgroBien vielfach als zu hoch fur die Bauwilligen erwiesen
haben.

Diese Entwicklung wird nicht allein an der erzielten Realisierung der planerisch geschaffenen
Bebauungsmoglichkeiten im Gebiet selbst sichtbar, sondern hier zeigt sich der fur die ge-
samte Region deutlich erkennbare Trend der Bodenmarktveranderung.

Auf der Basis des Ursprungsbebauungsplanes sind innerhalb eines Zeitraumes von 2 Jahren
(bis zur Rechtskraft der 2. Anderung) lediglich ca. 4% der Grundsticke verdaufBert worden.
Die Erwartung einer relevanten Dynamisierung der Bebauungsnachfrage durch die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes hat sich gleichfalls nicht im Sinne der im Durchfuhrungsvertrag
genannten Fristen (Verkauf der Wohnbaugrundstiicke innerhalb von 4 Jahren) erfullt.

Durch eine Auffacherung der Bandbreite an verschiedenen Mindestgrundstucksgrof3en wird
eine der aktuellen Nachfrage gerechte Baulandbereitstellung sichergestellt. Dadurch werden
Bauwillige weiterer Bevolkerungsgruppen angesprochen und die soziale Durchmischung des
Gebietes gefordert.

Gleichzeitig wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung ge-
tragen. Der vorhandenen Nachfrage an kleineren Baugrundstiicken wird nicht durch die Aus-
weisung neuer Baugebiete im Stadtgebiet entsprochen, sondern durch die maBvolle Verdich-
tung eines bereits beplanten und weit gehend erschlossenen Gebietes.

Stadtebauliches Ziel ist es weiterhin, dass sich die im Ursprungsbebauungsplan vorgesehene
Gesamtanzahl von 485 Wohneinheiten nicht verandert. Es wird ausdriicklich darauf hinge-
wiesen, dass die Festsetzungen, die zur Qualitat des Baugebietes im Wesentlichen beitragen,
namlich die Grunflachen und Knickstrukturen (Bildung von grilnen Abstandsflachen), die
Einbindung des Plangebietes in die naturraumlichen Gegebenheiten des Ortsteiles Bissen-
moor, die Verkehrsflachen und die Nutzungen (Wohnnutzungen und z.T. gemischte Nutzun-
gen) unangetastet bleiben. Diese Festsetzungen sollen dem Schutz der privaten Grundstucks-
eigentumer dienen, die sich bereits im Plangebiet angesiedelt haben. Die Flachenbilanz bleibt
insgesamt unverandert.

Die jetzige Bebauungsplananderung dient dazu, die rasche Umsetzung der Planung zu ver-
wirklichen.

Die Ziele des Ursprungsbebauungsplanes, die den Wohnpark betreffen, gelten auch fur die
3.Anderung:

- Bereitstellung qualitativ hochwertiger Wohnbauflachen;

- Einbindung in die umgebende Landschaft und den nordlich angrenzenden Sied-
lungsbereich Alt-Bissenmoor;
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

- Berucksichtigung bestehender Griin- und Knickstrukturen, Schaffung von griinen
Abstandsflachen, Eingriinung des Ortsrandes nach Osten;

- Einsehbarkeit des Golfparkes vom Wohnpark aus.

3.  Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Bezuglich der uibergeordneten Planungsgrundlagen ergeben sich fur die 3. Anderung keine
Veranderungen gegenuiber dem Ursprungsbebauungsplan, so dass hier die relevanten Teile
der Begriindung des Ursprungsplanes im Folgenden wiedergegeben werden.

3.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Bad Bramstedt soll gemédfl Fortschreibung 1998 des Regionalplanes fur den Pla-
nungsraum 1 als Unterzentrum und Entlastungsort fur den Verdichtungsraum Hamburg die
uber den auBeren Achsenschwerpunkt Kaltenkirchen hinausgehenden Entwicklungsimpulse
aufnehmen und als eigenstandiges regionales Zentrum weiter gestarkt und entwickelt werden.
Dazu bieten die schon bislang gute Entwicklung Bad Bramstedts und die Lage an den uiberre-
gionalen Straen A 7, B 4 und B 206 sowie an der AKN-Bahnlinie guinstige Vorraussetzun-
gen. Der Schwerpunkt der wohnbaulichen Entwicklung der Stadt soll im suidwestlichen Teil
des Stadtgebietes liegen. Das Tourismusangebot des anerkannten Heilbades soll erweitert
werden. Der suidostliche Teil des Stadtgebietes mit seinen Landschafts- und Naturschutzge-
bieten soll unter Beachtung der Belange des Naturschutzes weiterhin vorrangig dem Kurbe-
trieb und der Erholung vorbehalten bleiben.

Hieraus entwickelten die Stadt Bad Bramstedt und die Vorhabentrager im Rahmen der Auf-
stellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 36 als vorhabenbezogenen Bebauungsplan folge-
richtig die Standortsuche fur Einrichtungen zur Starkung von Tourismus und Fremdenverkehr
in Verbindung mit Sport und weiteren Wohnbauflachen im Suden an der Stadtgrenze zu den
Gemeinden Weddelbrook und Lentfohrden.

In der Bekanntgabe der Ziele der Raumordnung und Landesplanung (landesplanerische Stel-
lungnahme) vom 24.02.1999 durch die Landesplanungsbehorde wurden grundsatzliche Be-
denken gegen das Vorhaben "Sport- und Wohnpark" nicht erhoben. Die Bekanntgabe ver-
deutlichte erneut, dass eine Bebauung sudlich der Splittersiedlung Bissenmoor nur in unmit-
telbarem Zusammenhang mit der Golfplatznutzung gesehen werden kann und demzufolge in
enger Verknupfung mit dieser Nutzung erfolgen muss. Dies bedeutet fur die verbindliche
Bauleitplanung, dass besonderer Wert auf parkartige Siedlungsstrukturen und eine in der Re-
alisierung zeitliche und auch raumliche Verzahnung mit dem Golfplatz gelegt werden muss.

Die Stadt Bad Bramstedt sieht die Vorhaben Golfpark und Wohnpark seit jeher als Gesamt-
vorhaben an. Eine Wohnbebauung ohne Golfplatz wurde und wird ausgeschlossen, wie auch
umgekehrt.

3.2 Flachennutzungsplan

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 dndert nicht die festgesetzten Nutzungen. Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes wird daher nicht erforderlich.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

4. Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauweise
4.1 Artder baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird weiterhin ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet verwirklicht. Auch
nach den Anderungen stellt sich das Wohngebiet als stark durchgrunt dar. Es ist - sowohl in
die Umgebung, den Ortsteil Bissenmoor eingebunden, als auch mit dem Golfplatz verzahnt.

Durch die 3. Anderung ergeben sich keine Grund legenden Verdnderungen des dem Ur-
sprungsplan zugrunde liegenden Planungs- und Gestaltungskonzeptes. Der Charakter eines
hochwertigen Wohngebietes gewahrt bleibt. Samtliche Baugebiete des Anderungsbereiches
sind als Reine Wohngebiete bestimmt. Allgemein zuldssig sind Wohngebdude, in denen gem.
§ 13 BauNVO auch Raume fur fur freiberufliche -Tétigkeiten zulassig sind.

Vorgesehen in den Anderungsbereichen sind uberwiegend Einzel- und Doppelhausbebau-
ungen sowie im Bereich der Bauflache W9b Hausgruppen und im Bereich W7e eine Stadt-
villenbebauung.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

In den Wohngebieten werden durchgehende uiberbaubare Flachen vorgesehen und die maxi-
mal zulassige Grundfliche der Gebdude durch eine Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Durch
die Festlegung einer Grundflichenzahl (GRZ) korreliert die maximal mogliche Grundfliche
mit der GrundstucksgroBe. Dadurch wird die stadtebauliche Mafstablichkeit gewahrt, da die
Gebiaudegrofle mit der Grundstuicksgrofle korrespondiert.

Folgende Teilbereiche werden in der Planzeichnung geandert:

Anderungsbereich W4d (bisher Teile von W4c):

Die innere ErschlieBung der Flachen soll potenziell auf unterschiedliche Weise
moglich sein. Die Mindestgrundstucksgroflen betragen nunmehr 400 qm. Die
Veranderung der Anzahl der moglichen WE ist der Tabelle des Kapitels 6. zu ent-
nehmen.

Anderungsbereich W5 und W6:

Die Baulinien werden durch Baugrenzen ersetzt, weil Baulinien eine mangelnde
Flexibilitat bei der Anordnung der Baukorper auf den Grundstiicken bieten.

Des Weiteren wird aus den textlichen Festsetzungen im Teil B herausgenommen,
dass Garagen in die Hauptgebdude zu integrieren sind.

Anderungsbereich W7al und W7a2 (bisher W7a), W7b, W7¢ und W7e:

Das Wohngebiet W7a wird Richtung Stuidwesten flachenmafig vergroBert und das
Wohngebiet W7b, auf dem bisher Stadtvillen vorgesehen waren, in Bauflachen,
auf denen Einzelhduser zulassig sein sollen, gedndert. Die Mindestgrundstucks-
groBlen betragen in den genannten Gebieten 600 qm bzw. 500 m und die GRZ
wird gleich bleibend mit 0,3 vorgesehen. Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht und der Grunstreifen werden dazu verschoben undbleiben hinsichtlich
der Flachengrofle nahezu erhalten, Durch die Verschiebung ergeben sich fur die
Gebiete W7¢c und W7b geringe Groflenveranderungen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

Auf der Flache W7e wird die Anzahl der WE auf 14 heraufgesetzt und die uiber-
baubare Fliache vergroflert sowie eine GRZ von 0,35 vorgesehen, um eine stadte-
bauliche Dominante in unmittelbarer Nahe zum Golfclub zu schaffen.

Anderungsbereich W9a und W9b:

Es wird nur noch eine uiberbaubare Flache und die MindestgrundstucksgroBen ge-
staffelt von Osten nach Westen mit 400 qm bzw. 500 qm (dritte Bautiefe zusatz-
lich) festgesetzt. Hausgruppen (aneinander gereihte Einzel- oder Doppelhauser) in
offener Bauweise sollen zuldssig sein.

Anderungsbereich W19b, W20a und W20c:

Die geplanten Reihenhausbebauungen auf den Bauflichen W19b und W20a wer-
den zu Gunsten einer Einzel- und/oder Doppelhausbebauung mit Mindestgrund-
stucksgroBen von 400 gqm (W20c), 600 gm (W20a) und 800 gqm (W19b) aufgege-
ben. Die maximal zuldssigen Grundflachenzahlen wurden an die im uibrigen Plan-
gebiet festgesetzten 0,25 bzw. 0,3 angepasst.

Die maximal moglichen Grundflachenzahlen wurden wie auf den anderen Wohnbauflachen
bereits festgesetzt ibernommen. Ab einer Mindestgrundstucksgrole von 800 gm ist eine re-
duzierte GRZ von 0,25 zuléssig, sonst generell eine von 0,3.

Im Bereich der Bauflaiche W7b wurde aufgrund der dort jetzt geplanten Einzelhausbebauung
die max. zulassige GRZ von 0,35 auf 0,3 herabgesetzt.

Mindestgrundstucksgroflen sichern im Zusammenhang mit der maximalen Grundflachenzahl
das stadtebauliche Ziel einer angemessenen stadtebaulichen Dichte. Mit der Reduzierung der
Mindestgrundstucksgrolen und den durchgehenden uiberbaubaren Flachen sind Festsetzungen
getroffen worden, die eine hohere Anzahl an Einfamilien- und Doppelhdusern als im Ur-
sprungsbebauungsplan moglich machen. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Anderung vertret-
bar, wenn die bauliche Dichte und die Bauweise erhalten bleiben. Dieses ist der Fall, da die
zulassigen Grundflachen auf Grundflachenzahlen umgerechnet unwesentlich erhoht wurden
(ca. 0,27 auf 0,3) und weiterhin in offener Bauweise gebaut werden soll.

Im Zuge der Aufstellung der 3. Anderung wurde gepruft, wie sich die veranderten Bestim-
mungen auf die Anzahl der Wohneinheiten auswirken. Dabei wurde von einer Grundstiicks-
aufteilung auf der Grundlage der herabgesetzten Mindestgrundstiicksgrolen ausgegangen.

Die Gesamtzahl der Wohneinheiten im Wohnpark Bissenmoor wird im Augenblick zwar um
5 uberschritten, diese werden im nachsten ErschlieBungsabschnitt (nordostliches Plangebiet
W 23 bis W 26) jedoch kompensiert (vgl. auch Tabelle Gebaude- und Wohnungsberechnung
Wohnpark in Kap. 6.). Der Durchfuhrungsvertrag wird angepasst, es bleibt bei allen Durch-
fuhrungs- und ErschlieBungsverpflichtungen.

Begrenzungen der Wohneinheiten fur die verschiedenen Gebéaudetypen werden in den textli-
chen Bestimmungen vorgenommen. Dies entspricht der stadtebaulichen Absicht, den Wohn-
park uberwiegend als Einfamilienhausgebiet zu entwickeln und ungewollte Verdichtungen
durch mehrere kleine Wohnungen pro Gebdaude mit den entsprechenden Folgeproblemen (er-
hohter Infrastrukturbedarf, Stell- und Parkplatzanzahl) sowie Uberschreitungen der geplanten
Wohneinheitenanzahl in den Gebieten mit Mehrfamilien- und Reihenhausern, die auch nach
der Plandnderung weiterhin im Plangebiet auf den Flichen W7¢, W19a, W20b, W23e und
W25a realisierbar sind, zu verhindern. Dabei wird weiterhin bestimmt, dass auf der Bauflache
W7al, auf der Doppelhduser auch auf flaichenmaBig kleinen Grundstiicken zuléssig sind, die

Architektur+Stadtplanung 7
Hamburg 29.09.2004



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

ausnahmsweise zulassige zweite Wohnung, nicht zuldssig ist, um hier eine zu starke Verdich-
tung zu vermeiden.

In allen Wohngebieten mit Einzel- und Doppelhausbebauung sind maximal 2 Geschosse zu-
lassig, um die Entstehung villenartiger Gebaude zu ermoglichen und bessere Voraussetzungen
fur energetisch gunstige Gebaudeformen zu schaffen. Die Firsthohen werden auf 10,00 m bis
11,00 m begrenzt, um einerseits eine differenzierte stadtebauliche Silhouette im Plangebiet
auszubilden und andererseits iberdimensionierte Gebaude zu vermieden. Die im Bereich der
Reihenhausbebauungen bisher moglichen 12,00 m werden aufgrund der nun reduzierten zu-
lassigen MindestgrundsticksgroBen von 400 qm auf 11,00 m reduziert.

Bauweise

In allen Wohngebieten ist eine offene Bauweise bestimmt, um den stadtebaulichen Charakter
freistehender Einzelgebdude zu erzielen. Da nach der offenen Bauweise Gebéaude bis zu 50 m
Lange moglich waren, wird die maximale Gebaudebreite in den Einzel- und Doppelhausge-
bieten durch eine textliche Bestimmung begrenzt, um struktursprengende Gebaude zu verhin-
dern.

Im Wohngebiet W7b sollte nach der bisherigen Planung eine Mehrfamilienhausbebauung
realisiert werden.

Die jetzt vorgesehene Festlegung einer Einzel- und Doppelhausbebauung der Wohngebiete
entspricht dem Ziel, ein weit gehend durch Einfamilienhduser gepragtes Gebiet zu ent-
wickeln. Dabei gilt, mit Ausnahme des Gebietes W7al, fur eine Doppelhaushilfte die gleiche
Mindestgrundstucksgrofle wie fur ein Einzelhaus. Auf diese Weise wird eine ungewollte Ver-
dichtung durch 'typische' Doppelhduser auf kleinen Grundstucken vermieden, gleichzeitig
aber die Moglichkeit einer Grenzbebauung geschaffen. Die Baugrundstiicke konnen so besser
ausgenutzt werden und es entstehen groflere zusammenhédngende Freiflachen, die im Hinblick
auf die Freihaltung von Durchblicken und einer Durchgrinung erwiinscht sind.

Architektur+Stadtplanung 8
Hamburg 29.09.2004



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

5. Stadtebauliche Daten

Nachfolgende Tabelle stellt die Gesamtbilanz bezuglich der maximal zuldssigen Grundstucke
und der Wohneinheiten fur den Wohnpark Bissenmoor dieser Anderung im Vergleich zum
Ursprungsplan und zur 2. Anderung dar.

Gebiet Bautyp Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Differenz WE

3. And. 3. And. Grundstiicke Grundstiicke Grundstiicke WE _WE WE 2.zu3.And.
Ursprung 2. And. 3.And. Ursprung 2. And. 3. And.

W1 E/D 11 10 10 11 10 10

W 1a E - 4 4 - 4 4

W2 E/D 9 12 12 9 12 12

W3 E/D 18 26 26 18 26 26

W 4a E/D 6 8 8 6 8 8

W 4b E/D 12 12 12 12 12 12

W 4c E/D 13 14 7 13 14 7 -7

W 4d E/D - - 13 - - 13 +13

w5 E 15 15 14 15 15 14 -1

w6 E 14 16 16 14 16 16

W7a1 D 12 12 12 12 12 12 0

W7a2 E - - 3 - - 3 +3

W7b E 2 2 4 18 12 4 -8

W7c MFH 1 1 1 36 24 24

W 7d MFH 1 1 1 16 6 6

W 7e MFH 1 1 1 22 6 14 +8

W 7f E/D 11 11 11 11 11 11

W 79 E/D 9 9 9 9 9 9

W 8 E/D 9 12 12 9 12 12

W 9a E/D 21 15 14 21 15 14 -1

W9b  E/DH - 13 21 - 13 21 +8

W 10 E/D 7 10 10 7 10 10

W 11 E/D 14 14 14 14 14 14

W12 E/D 8 8 8 8 8 8

W13 E/D 11 11 11 11 11 11

W 14 E/D 18 23 23 18 23 23

W15 E/D 13 15 15 13 15 15

W 16 E/D 5 6 6 5 6 6

W17 E/D 5 6 6 5 6 6

W18 E/D 20 23 23 20 23 23

W19a MFH 1 9

W19b E 7 3 3 -4

W20a E/ID 14 15 2 14 15 2 -13

W20b MFH 1 1 7 9

W20c E/ID - - 8 - - 8 +8

W 21 MFH 1 1 1 30 18 18

MI22  NVZ/ Kiga - - - - - -

W23a H 12 15 15 12 15 15

W23b E/D 7 15 15 7 15 15

W 24 E/D 20 14 14 20 14 14

W25a H 8 8 8 8 8 8

W25b E/D 7 9 9 7 9 9

W25¢c E/D 4 4 4 4 4 4

W 26 E 9 9 9 9 9 9

Summen 357 409 417 485 485 491 +6
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Ergebnis:

Die Veranderung der Grundstucksanzahl vom Ursprungsplan zur 3. Anderung betragt: 417 —
357 = + 60; die absolute Veranderung der maximal moglichen Anzahl der Wohneinheiten
betragt: 491 — 485 = + 6. Diese Uberschreitung der Wohneinheiten wird durch eine erganzen-
de vertragliche Regelungen im stddtebaulichen Vertrag auf den nicht gednderten Bauflachen
(noch nicht erschlossenes Baugebiet Ostlich des Eingangsbereiches) ausgeglichen.

Potenziell mogliche 2. Wohneinheiten bleiben weiterhin als untergeordnete WE in der Bilanz
unberiicksichtigt. Durch die kleinteiligere Parzellierung erwartet die Stadt, dass von der reali-
sierung einer 2. Wohneinheit zumeist abgesehen wird.

6. Naturschutz

Die Anderungen bezuglich des Mafles der baulichen Nutzung bleiben insgesamt ausgegli-
chen, so dass sich keine Veranderungen in der Gesamtbilanz des Eingriffs in Natur und Land-
schaft durch Bodenversiegelung (GRZ) ergeben. Die Anpassungen wurden erforderlich, um
auf kleinen Grundstiicken Gebaude errichten zu konnen (siehe 400 gqm-Grundsticke).

Im Bereich der Bauflachen W20a, W20c und W19b ergibt sich aus der nunmehr zuldssigen
Einzelhausbebauung eine Uberschreitung der bisher dort festgesetzten Grundflache von ins-
gesamt 1.760 gqm von 239 gqm. Ebenso wird die bisher mit 450 gqm festgesetzte Grundfliche
durch die jetzt mogliche Grundfliche von 560 qm auf der Baufliche W7e (Grundstuck ca.
1.600gm x 0,35 = 560gqm) um 110 gm uberschritten. Diese Uberschreitungen werden durch
die auf den Bauflachen W7a2 und W7b geminderte Grundflachenzahl von 0,3 (bisher 0,35 fur
Stadtvillen-Bebauung) nahezu ausgeglichen.

Die Anderungen des Planes auf den Bauflachen basieren darauf, dass der Rahmen aus Aus-
gleichsbilanzierung, Grunflichen, naturraumlichen Gegebenheiten, Verkehrsflachen und Nut-
zungen, wie bereits unter Kapitel 2. erwiahnt, unverandert erhalten bleibt.

7.  VerkehrserschlieBung
7.1 Innere ErschlieBung

Von der 3. Anderung sind StraBenverkehrsflachen nicht betroffen. Der grofite Teil der Stralen
ist bereits entsprechend der Profile des Ursprungsbebauungsplanes hergestellt.

Die von den Wohnstralen erschlossenen Grundstiicke in zweiter Reihe werden uiber private
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossen. Durch entsprechende Grundstucksaufteilung
werden weitere private Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und so genannte “Pfeifenstiele® fur
einzelne Grundstucke erforderlich werden.

Im Bereich der neu gebildeten Bauflache W4d ist der dort seinerzeit geplante Wohnweg be-
reits hergestellt. Es gibt verschiedene Uberlegungen zur Grundstucksteilung, die vorsehen,
entweder den vorhandenen Wohnweg zu nutzen oder alternativ diesen aufzuheben und mit
zwel voneinander getrennten Wohnwegen zu arbeiten. Da dieses Optionen offen gehalten
werden sollen, wird der Weg mit der Baugrenze uiberplant, um den Ruckbau und die Uber-
bauung der Flache zu ermoglichen

Auf Privatgrundstucken einschlieBlich der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind. Flachen und
Einmundungsradien fur die Feuerwehr nach DIN 14090:2003-05 zu planen, herzustellen, zu
kennzeichnen, instand zu halten und jederzeit fur die Feuerwehr benutzbar freizuhalten. Be-
wegungsflachen der Feuerwehr sind nach Pkt. 4.4 zu planen und gem. Pkt. A 6 zu 4.4.1 mit
der Brandschutzdienststelle (Vorbeugender Brandschutz) Kreis Segeberg abzustimmen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

7.2 Offentliche Parkplatze

Da sich die Anzahl der Gesamtwohneinheiten als Bezugsgrofie nicht dndert, werden auch kei-
ne zusatzlichen Parkplatze benotigt. Die in der 2. Anderung geschilderten MaBBnahmen zur
Schaffung zusatzlicher Parkplatze stehen zur Realisierung an.

7.3 Stellplatze

Fur alle Bauflachen gilt der Grundsatz, dass private Stellplatze auf den jeweiligen Grund-
stucken nachzuweisen sind. Auf der Grundlage des Stellplatzerlasses von Schleswig Holstein
wurden, wo erforderlich, die Stellplatze bestimmt und zugeordnet.

Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind aus gestalterischen Grunden auferhalb der
uberbaubaren Flachen unzuldssig. Nicht uberdachte Stellplatze durfen jedoch auch hier ange-
legt werden.

7.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNYV)

Die Mitte des Plangebietes liegt in ca. 400 Meter Entfernung von der Haltestelle Bad Bram-
stedt, Bissenmoor an der Weddelbrooker Strafle. Bedient wird die Haltestelle durch das im
Rahmen der Hamburger Verkehrsverbund GmbH (HVV) betriebene Anruf-Sammel-Taxi
(AST) Bad Bramstedt. Zusitzlich verkehrt die Stadtbuslinie 7505 Bad Bramstedt — Heidmoor
unter besonderer Berucksichtigung der Bedurfnisse des Schillerverkehrs.

8. Larmtechnische Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes ist anhand von rechnerischen Im-
missionsprognosen gepriift worden, ob durch die geplanten Nutzungen in Zukunft Konflikte
aus der Sicht des Schallschutzes auftreten konnen und durch welche Mallnahmen die Vertrag-
lichkeit der unterschiedlichen Nutzungen herzustellen ist.

Untersucht wurde zum einen die Verkehrslarmsituation und zum anderen wurden gerausche-
mittierende Nutzungen in enger Nachbarschaft zu Wohnbauflachen beurteilt. Dies sind fur
den Plangeltungsbereich der 3. Anderung der SB-Markt sowie die Kindertagesstitte und im
angrenzenden Sportpark das Hotel sowie der Sportbetrieb.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich bezuiglich der Larmemissionen keine
neue Situation. Die aus der larmtechnischen Untersuchung resultierenden MaB3nahmen wur-
den in Planzeichnung und Text des Ursprungsbebauungsplanes bestimmt und in die 3. Ande-
rung ubernommen. Details sind in der larmtechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
(Anlage zur Begrundung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 36) umfassend dargestellt.

Im ubrigen Planungsgebiet ist die Belastung durch Verkehrslarm gering; die Beurteilungspe-
gel tags und nachts uberschreiten die Orientierungswerte nicht.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36 der Stadt Bad Bramstedt

9.  Ver- und Entsorgungseinrichtungen
9.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fur alle Grundstucke uiber das Ver-
sorgungsnetz der Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH.

9.2 Schmutzwasser

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird in einem offentlichen Freigefallekanal gesam-
melt und 3 zentralen Pumpwerken zugefuhrt. Uber eine Druckrohrleitung wird das gesammel-
te Schmutzwasser zum stadtischen Klarwerk in der Gluckstadter StraBle gepumpt und dort
geklart.

9.3 Oberflachenentwisserung

Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser ist entsprechend dem planerischen Gebot
zum sparsamen Umgang mit dem Wasser und dem Gebot, moglichst viel Oberflachenwasser
am Ort des Niederschlags zu halten, dem Grundwasserhaushalt zuzufuihren. Es ist auf den
Grundstucken zur Versickerung zu bringen. Das Oberflachenwasser der Baugrundstiicke darf
nicht auf die offentlichen Flichen abgeleitet werden. Das Niederschlagswasser von Dach,
Terrasse, Zufahrt, Stellplatz und Hofbefestigung ist auf dem Grundstick durch Flachenver-
sickerung (Mulde, Teich) in den Untergrund zu versickern. Ebenso kann eine Regenwasser-
nutzung als Brauchwasser (Toilette, Regentonne) vorgenommen werden.

Die Oberflachenwasserversickerung von offentlichen Verkehrsflachen erfolgt uiber ein offent-
liches Muldensystem (A-Horizont).

9.4 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt iiber die Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH. In Abstimmung mit
der eon-Hanse AG wurden inklusive bereits bestehender Trafostationen 4 Standorte in der
Planzeichnung bestimmt. Der bisher vorgesehene Standort an der Einmundung der Golfpark-
allee in den Paustian-Ring wird nicht mehr benotigt.

9.5 Fernwarme

Das Gebiet wird durch die Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH mit Fernwéarme versorgt. Es be-
steht Anschlusszwang.

Die Stadt Bad Bramstedt lasst in dem Gebiet Energie sparendes Bauen zu. Die Fernwérme-
versorgung "normaler" Niedrigenergie-Hauser ist 0kologisch und wirtschaftlich fur Bewohner
und Versorger sinnvoll. Der Fernwarmeanschluss von deutlich sparsameren Gebauden wie
z.B. "Passiv-Hauser" ist allerdings unwirtschaftlich. Es erfolgte daher bereits in der 2. Ande-
rung die Festsetzung, dass kein Fernwarmeanschlusszwang fur Gebaude besteht, deren Jahre-
sprimérenergiebedarf nicht mehr als 40 kWh/qm betragt. Der Nachweis muss im Baugeneh-
migungs- bzw. Baufreistellungsverfahren erbracht werden.
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Die Stadt Bad Bramstedt geht in Abstimmung mit der Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH auf-
grund des derzeitigen Standes der Technik davon aus, dass Hauser mit dem o.g. Grenzwert
(40 kWh/qm Jahresprimarenergiebedarf; Qp gemall Energiesparverordnung) nur in geringer
Anzahl errichtet werden, so dass die Wirtschaftlichkeit der gesamten Fernwarmeversorgung
fur das Gebiet nicht in Frage gestellt wird.

9.6 Abfallbeseitigung

Die Durchfuhrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wegezweckverband der Gemein-
den des Kreises Segeberg.

Die erforderlichen Behilter fur die Entsorgung der verschiedenen Abfallsorten werden in der
Ausfuhrungsplanung an geeigneter und sinnvoller Stelle platziert.

Fur Wertstoffsammelcontainer ist im Einmundungsbereich des Paustian-Rings und der Stralle
Am Golfplatz in die Golfparkallee bereits ein Standort realisiert. Fur Grundsticke, die in
zweiter Reihe mittels privater Wohnwege (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) erschlossen wer-
den, sind die MullgefaBe am Tag der Abfuhr an den entsprechenden Stralenrand zu bringen.

9.7 Feuerloscheinrichtungen

Die ausreichende Loschwasserversorgung ist auf der Grundlage des Vertrages zwischen der
Stadt Bad Bramstedt und der Stadtwerke GmbH von Juni 2003 (uber die Sicherstellung der
Loschwasserversorgung) und dem diesem Vertrag anliegenden Loschwasserbereitstellungs-
plan gewahrleistet.

Die Zufahrten auf den privaten Grundstucken fur die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miis-
sen den Anforderungen der Landesbauordnung (LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090 genii-
gen und sind im Rahmen der Baugenehmigungs-/ Baufreistellungsverfahren zu beachten.

10. Kosten

Die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung fur die im Geltungsbereich
gelegenen Grundstiicke sowie die Abtretung der Verkehrsflachen an die Stadt Bad Bramstedt
wurden auf der Grundlage des Durchfuhrungsvertrages, der Elemente eines stadtebaulichen
Vertrages nach § 11 BauGB und eines ErschlieBungsvertrages nach § 124 BauGB enthilt, ge-
regelt. Daraus und aus dieser Anderung des Planes resultieren keine Kosten fur die Stadt Bad
Bramstedt.

Bad Bramstedt, den

Der Burgermeister

Architektur+Stadtplanung 13
Hamburg 29.09.2004



