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Bebauungsplan Nr. 45, 2, Anderung und Ergénzung

September 2005

1  Réaumlicher Geltungshe-
reich

2 Planungsvoraussetzungen,
Planungserfordernis,

3 Umweltbericht

Begriindung

Das Plangebiet der 2. Anderung und Erganzung des Be-
bauungsplans Nr. 45 befindet sich zentraler [nnenstadtla-
ge Bad Bramstedts. Der Geliungsbereich umfasst die
Grundsticke sldlich des Bleeck zwischen Butendoor im
Osten und Hamburger Strale (B 4) im Westen sowie nérd-
lich der neuen Verbindungsstrafte zwischen der B 4 und
Butendoor in Verldngerung des Lohstiicker Weges. Die
Ergéanzung des rdumlichen Geltungsbereichs betriift eine
Vorflache flr private Stellpldtze am Bleeck, die bisher nicht
durch den bestehenden Bebauungsplan Nr. 45 erfasst ist.
Die Gesamtflache des Anderungsbereiches betrégt ca. 0,9
ha.

Fir das Plangebiet besteht ein seit dem 31.03.2000
rechiskraftiger Bebauungsplan. Der jetzige Geltungs-
umgriff ist darin als Mischgebiet ausgewiesen. Die Aus-
weisungen der bebaubaren Flachen im nérdiichen Teil
zum Bleeck und der Stralte Butendoor crientieren sich am
Bestand eines dort zur Zeit der erstmaligen Planaufstel-
lung befindlichen Hotelbetriebes mit Restaurant. Im Fl&-
chennutzungsplan ist der Bereich als gemischte Baufldche
dargestellt.

Die Hotelnutzung wurde zwischenzeitlich aufgegeben und
das Grundstlick durch die Raiffeisenbank Bad Bramstedt /
Henstedt-Ulzburg erworben, die dort ihr neues Markt— und
Stabsgebaude errichten will. Zur planungsrechtlichen Ab-
sicherung des Neubaus sind in Abstimmung mit den stad-
tebaulichen Zielsetzungen fir diesen zentralen innerstadti-
schen Bereich partielle Anderungen bzw. Anpassungen
des Bebauungsplanes Nr. 45 erforderlich. Das Plangebiet
liegt im Geltungsbereich des stidtebaulichen Rahmen-
plans der Stadt Bad Bramstedt sowie im Satzungsgebiet
der Gestaltungssatzung Innenstadt. In die Planungen sind
daher die stadtebaulich-gestalterischen Vorgaben im Hin-
blick auf eine Integration des Neubauvorhabens in das
stadthistorisch bedeutsame Umfeld (historisches Rathaus,
Bleeck) entsprechend einzustelien.

Durch die Einflihrung des Europarechtsanpassungsgeset-
zes-Bau (EAG Bau) vom 24.06.2004 ist flir die Belange
des Umweltschutzes grundsétzlich fiir alle Bauleitplanver-
fahren mit Aufstellungsbeschluss ab 01. Juli 2004 eine
formliche Umweltpriifung eingefihrt worden. Hierzu ist ein
Umweltbericht nach den Regelungen der Anlage zu § 2 (4)
und § 2a BauGB zu erstellen.

Fir die Anderung des Bebauungsplanes gilt diese Rege-
lung, da das Bauleitplanverfahren nach dem 01. Juli 2004
begonnen wurde. Fir den Bestand liegt keine altere Um-
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 45, 2. Anderung und Ergénzung

September 2005

3.1. Kurzdarstellung der Inhalte
und Ziele der 2. Anderung
des B-Plan Nr. 45

Begriindung

weltvertraglichkeitsprisfung (UVP) vor.

Die Umweitprifung umfasst die Ermittlung, Beschreibung
und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswir-
kungen eines Vorhabens auf die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB
genannten Umweltbelange.

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet, der derzeitigen Darstel-

lung im Flachennutzungsplan als Mischbaufliche sowie

der Vorbelastungen durch die bisherige bauliche Nutzung
wurde auf die Durchfiihrung eines Scoping-Termins ver-

Zichtet.

Stattdessen hat die Stadt Bad Bramstedt den Untersu-

chungsumfang und den Detaillierungsgrad wie folgt festge-

legt:

» Untersuchungsgebiet ist der Anderungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 45; je nach Erforderlichkeit geht
dieser bei bestimmten Aspekien (Verkehr, Larm, Luft,
Orts- und Landschaftsbild) dariiber hinaus.

= Dargestelli werden sowoh! umwelterhebliche Auswir-
kungen aufgrund von Verdnderungen im Umfeld ge-
geniiber der Bestandssituation als auch durch die Er-
richtung und den Betrieb des Neubaus.

» Auswirkungen des Vorhabens werden verbal argumen-
tativ dargestellt; so weit méglich werden ausifihrliche
Wiederholungen vermieden.

Das fur eine Neubebauung vorgesehene Grundstiick liegt
in stadtrdumlich bedeutsamer Lage an der Siidseite des
Bleeck, dem zentralen Platzraum, der den historischen
Stadtgrundriss Bad Bramstedts pragt. Nach der Ge-
schéftsaufgabe des dort seit langem anséssigen Hotel-
und Restaurantbetriebes bestand die Notwendigkeit, eine
ahnlich attraktive Nachnutzung anzusiedeln, die auch
stédtebaulich-gestalterisch den Zielsetzungen des stadte-
baulichen Rahmenplans — hier an erster Stelle der Erhalt
einer geschlossenen Platzkante - entspricht. Das geplante
Markt- und Stabsgeb&ude einer in der Region tdtigen Bank
entspricht diesen Zielsetzungen. Damit die funktionalen
Anforderungen an ein solches Verwaltungsgebaude erfilit
werden kénnen und das Vorhaben auch wirtschaftlich um-
setzbar bleibt, sind partielie Anderungen des rechiskrafti-
gen Bebauungsplans Nr. 45 erforderlich.

Die inhaltlichen Anderungen umfassen Angleichungen von
Baugrenzen und Baulinien sowie eine geringfiigige Erho-
hung der zulassigen Geschossflache. Die Ziele der stad-
tebaulichen Rahmenplanung sind davon jedoch nicht be-
rihrt. Angesichts der denkmalpflegerischen Bedeutung
des Standortes im Umgebungsbereich der Kulturdenkmale
Altes Rathaus und Marstallgebaude ist die stadtebauliche
Einfugung des Neubauvorhabens von besonderem Be-
lang.
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- Stadt Bad Bramstedt Bebauungsplan Nr. 45, 2. Anderung und Erganzung
September 2005 Begriindung

3.2. Bestand Das Plangebiet stellt sich zu groften Teilen Uberbaut und
durch Verkehrs-, Erschlieungs- und private Stellplatzfla-
chen versiegelt und befestigt dar. Lediglich im Stden be-
findet sich eine hausgartendhnliche Grinflache, gesdumt
von einzelnen Baumen und Gehdizen zur Hamburger Stra-
Re. Der ehemalige Hotelkomplex ist Uberwiegend zweige-
schossig. Die Dacher der einzelnen Geb&dudeteile sind un-
terschiedlich ausgebildet, in der Mehrzahl aber dem
Walmdachtypus zuzuordnen und verfligen UOber unter-
schiedliche Dachneigungen.

Aufgrund der groRflachigen Uberbauung / Versiegelung
sowie der Stérungen durch angrenzende Nutzungen (0-
berortliche Stralien, teilweise gewerbliche Nutzungen) be-
sitzt das Grundstick unter naturschutzrechtlichen Ge-

~ sichtspunkten eine allgemeine Bedeutung.

_ 3.3. Ubergeordnete Fachpla- Das Plangebiet ist wie auch die angrenzenden Gebiete
nungen, Ziele des Umwelt- westiich der Hamburger Stralle, dstlich des Butendoor und
schutzes slidlich des Lohstiicker Weges, im Fldchennutzungsplan

der Stadt Bad Bramstedt als Mischbauflache dargestellt.
Sitidwestlich des Anderungsbereiches, getrennt durch zum
Teil gewerbliche Nutzungen und zwei stark befahrene
StraBentrassen, verlduft der Niederungsbereich der Hu-
dau. Dieser hat nach Aussage des Landschaftsplanes der
Stadt als Nebenverbundachse eine besondere Eignung
zum Aufbau eines Schutzgebiets— und Biotopverbundsys-
tems. Der unmittelbare Geltungsbereich der 2. Anderung
des B-Plan 45 ist aufgrund der dazwischen liegenden bau-
lichen Nutzungen und den daraus resultierenden Stérun-
gen, nicht berthrt.

Begleitend zum Bebauungsplan Nr. 45 wurde ein land-
) schaftsplanerischer Fachbeitrag erstellt, der sich vertie-
: ) fend mit den naturschutzfachlichen Auswirkungen der in-
zwischen fertig gestellten innerdértlichen Verbindungsstra-
Re zwischen B 206 (Butendoor) und B 4 (Hamburger Stra-
Re) befasst und die erforderlichen Ausgleichsmalnahmen
bilanziert. Da es sich bei dem Ubrigen Piangebiet — und
somit auch dem jetzigen Anderungsbereich - im Sinne
des § 34 BauGB um einen Innenbereich handelt, greifen
weitergehende naturschutzrechtliche Regelungen nach
Aussage des Fachbeitrages nicht.

3.4. Planungsalternativen Fur einen Erhalt des Hotel- und Restaurantbetriebes fehlt
es an der notwendigen Betreibernachfrage. Die besondere
L age des Grundstiicks im Zentrum Bad Bramstedts stellt
zudem sowohl| baugestalterisch als auch hinsichtlich der
Art der Nutzung erhéhte Anforderungen an interessierte
Nutzer und Investoren. Eine Nachnutzung sollte sich zu-
mindest in Teilen dem offentlichen Platzraum zuwenden
und insgesamt zu einer Funktionsstarkung dieses zentra-
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 45, 2. Anderung und Ergénzung

September 2005

3.5. Proghose der Umweltaus-
wirkungen

Nichtdurchfiihrung
(Nuli-Variante)

Baubedingte Umwelt-
auswirkungen

Begriindung

len innenstadtbereichs beitragen. Die Entscheidung einer
in der Region verankerten Bank, das geplante Marki- und
Stabsgebdude inmitten der Stadt an einem hervorgehoben
Standort zu errichten, stellt gegenlber einer potentiellen
Standortalternative in einem Gewerbegebiet in peripherer
Lage die stadtebaulich eindeutig bessere Variante dar. Die
schnelle Umsetzung des Vorhabens verhindert negative
Auswirkungen infolge ldngeren Leerstands.

Gemafll Nr. 2b der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB ist
eine Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung
und bei Nichtdurchfihrung der Planung aufzustellen.

Da das iberplante Gebiet bereits baulich weitestgehend
genutzt wird, sind potentielle umweltbezogene Auswirkun-
gen vor allem im Bereich der Verkehrsentwicklung auf den
angrenzenden berdrilichen StralRen sowie im Zuge der
Durchflihrung der Baumafinahme zu erwarten. Laut Stel-
lungnahme der unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen
der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung werden die Belange
von Natur und Landschaft durch die Planung nicht erheb-
lich berthrt. Eine Untersuchung ist daher nicht erforderlich.

Bei Nichtdurchfilhrung der jetzigen Planung ergeben sich

folgende Umwelt bezogenen Veranderungen:

o Hohere Nutzungsintensitdt, dadurch héhere bauliche
Dichte (Boden, Wasser, Ortsbild} méglich

» Bei Ansiedelung von mischgebietsvertraglichen Gewer-
bebetrieben gréfiere Stérungen durch gewerbliche Ta-
tigkeit sowie héheres Verkehrsaufkommen (L&rm, Luft-
schadstoffe) méglich

e Bei Ansiedlung grofldflachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen grollere Stérungen und Belastungen durch héhe-
res Verkehrsaufkommen (L&rm, Luftschadstoffe) mog-
lich

s Andere Flachen liegen weniger zentral und verkehrs-
ginstig (Luftschadstoffe durch mehr Verkehr)

¢ Der villige Verzicht auf eine Neuplanung bedeutet die
Gefahr langer andauernden Leerstands mit erheblichen
negativen Auswirkungen auf das Erscheinungsbild des
zentralen innerstadtischen Platzraumes.

Die BaumaBnahme umfasst nach heutigem Kenntnis-

stand:

e den Abriss der vorhandenen Gebdude und Erschlie-
Fungsflachen

¢ eine teilweise Beseitigung der vorhandenen Vegetation

einschliellich und der Straucher

Bodenarbeiten

den Bau der Ver- und Entsorgungsanlagen

die Hochbaumalinahme,

Landschaftsgdrtnerische Arbeiten.
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 45, 2, Anderung und Ergénzung

September 2005

Anlagenbedingte Um-
weltauswirkungen

Begriindung

Fir die Baumalinahme sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine technisch auflergewbhnlichen Bauverfahren
notwendig oder vorgesehen.

Fir die Lagerung von Baumaterialien oder die Ablagerung
von Boden und fir Arbeitsflachen miissen keine (iber das
Baugrundstiick hinausgehenden Flachen beansprucht
werden. Baustrallen sind nicht anzulegen.

Der geplante Neubau wird nur zu einem geringen Anteil
unterkellert. Dabei wird ein bestehender Héhenversatz zur
Hamburger StralRe ausgenutzt. Die Menge des anfallen-
den Bodenaushubs wird dadurch deutlich minimiert; iber-
schissiger Boden soll weitgehend auf dem Grundstlick
eingebaut werden. Dadurch entfallen ein deutlicher Anteil
des erforderlichen Baustellenverkehrs sowie der sonst
evil. notwendig werdende Bedarf an Deponiefléche.

Der Abriss vorhandener Altbausubstanz wird von einer
Spezialfirma fachgerecht durchgefithrt. Maflnahmen zur
Minderung der Larm- und Staubentstehung werden - so
weit méglich - ergriffen. Das Material aus dem Abriss vor-
handener Altbausubstanz kann -~ soweit geeignet - recy-
celt werden. Nicht geeignetes Material wird der geordne-
ten Deponierung zugefihrt.

Insgesamt sind durch die Baumafinahmen nur die Schutz-
giter ,Mensch” und ,Klima und Luft" in geringem Ausmaf}
betroffen. Das Schutzgut ,Mensch® im Plangebiet ist durch
Bauldarm sowie Larm und Luftschadstoffe durch den Bau-
stellenverkehr betroffen. Aufgrund der Vorbelastung durch
den vorhandenen Verkehr sind hier nur sehr geringe Aus-
wirkungen zu erwarten. Durch Abriss und Baustellenver-
kehr kommt es zu einer erhéhten Belastung der lufthygie-
nischen Situation (Luftschadstoffe, Staube), die aber auf-
grund der Vorbelastung durch die umgebenden Verkehrs-
wege nicht erheblich und nur voriibergehend ist.

Die Auswirkungen der zukiinftigen Nutzung unterscheiden
sich nicht wesentlich gegeniiber dem bisherigen Hotel-
und Restaurantbetrieb. Auch die Nutzungsmdglichkeit blei-
bt planungsrechtlich durch eine vergleichbare bauliche
Dichte und Nutzungsintensitat im Bereich des bereits Mog-
lichen und Zulassigen. Im Unterschied zu der bisherigen
Nutzung werden im Rahmen der Neubaumalnahme zu-
satzliche Bereiche entsiegelt oder planerisch dauerhaft als
private Griinflache gesichert. Die geplante Stellplatzanlage
wird mit versickerungsfahigen Oberflachenmaterialien her-
gestelit. Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden und
Wasser sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen
sind innerhalb des Gebietes dadurch insgesamt positiv zu
bewerten.

BE Planergruppe Eblers Stepany
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr, 45, 2, Anderung und Ergénzung

September 2005

Betriebsbedingte Umwelt-
auswirkungen

Verkehr

Auswirkungen des Bank-
neubaus auf die Nachbar-
schaft

Begrtindung

Auswirkungen auf schitzenswerte Kultur- und sonstige
Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden, da sich das
Bauvorhaben weitestgehend an der geltenden Gestal-
tungssatzung orienfiert. Bedenken seitens der Unteren
Denkmalpflegebehérde bestehen daher nicht.

Die aus der Energieversorgung entstehenden Luftschad-
stoffe werden durch moderne Bau- und Energieerzeu-
gungsmethoden nach dem Stand der Technik gegentiiber
einem Altbau minimiert.

Zusétzlicher Abfall und zusatzliches Abwasser (Schmutz-
wasser und Niederschlagswasser der Verkehrsflachen) in
erheblichem Umfang sind nicht zu erwarten. Abfalistoffe
werden auf die Gbliche Art und Weise behandelt und brin-
gen im gesamtstadtischen Zusammenhang keine erhebli-
chen Auswirkungen mit sich.

Begleitend zur 2. Anderung des Bebauungsplanes 45
wurde eine Aktualisierung der bereits vorliegenden schall-
technischen Untersuchung zum B-Plan 45 erarbeitet. Un-
tersucht wurden neben mdglichen Verdnderungen hin-
sichtlich des Verkehrslarms aufgrund der inzwischen fertig
gestellten Strallentrasse zwischen B 206 — Butendoor und
B 4 - Hamburger StralRe (Schleifung der innerértlichen
Entlastungsstralle zwischen Landweg und Hamburger
Strale), die Auswirkungen des Neubauvorhaben auf die
Nachbarschaft als auch eine etwaige Gewerbelarmbelas-
tung durch die Stellplatzanlage des stdlich gelegenen
Mébelfachmarktes.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung auflerhalb des
Plangeltungsbereiches ergeben sich an den exemplarisch
gewahlten Einzelpunkten mit Ber{icksichtigung der durch
das Bauvorhaben bedingten Zusatzverkehre und / oder
durch Schallreflexionen an dem neuen Baukdrper im Ver-
gleich zum Vorher-Zustand Zunahmen der Beurteilungs-
pegel aus Verkehrslarm von bis zu 0,1 dB(A) am Tage und
0,2 dB(A) in der Nacht. Die Erhdhung ist auf Reflexionen
durch den Neubau zurtickzufiihren.

Die Pegelerhthung von 0,1 dB(A) liegt unterhalb der Er-
heblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Auch die Wahrnehm-
barkeitsschwelle von 1 dB(A) wird nicht erreicht. Zunah-
men dieser GréRenordnung sind im Allgemeinen subjektiv
nicht wahrnehmbar.

Nordgstlich der Straf’e Butendoor ergeben sich im Vorher-
und Nachher-Zustand Beurteilungspege! nachts von > 60
dB(A). Eine Erhéhung der Pegel durch das Bauvorhaben
ist jedoch nicht gegeben. Da die Nordostfassade des Neu-
baus im Vergleich zur Lage des alten Geb&udes ,Bleek
29" etwas von der Strafle Butendoor abriickt, ergeben sich

M@ Planergruppe Ehlers Stepany
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 45, 2. Anderung und Ergénzung

September 2005

Gewerbelarm durch Stell-
platzanlage Mobelfachmarkt
{Butendoor 4

3.6. Zusammenfassung

4 Planerische Konzeption,
stadtebauliche Zielsetzung

Begrlindung

an den gegenlber liegenden Geb&uden sogar geringe
Pegelabnahmen von bis zu 0,1 dB(A).

Der Betrieb der Stellplatzanlage flr die Mitarbeiter der
Bank ist ohne weiteren Nachweis mit der angrenzenden
Bebauung vertragiich.

Durch die Emissionen der Stellplatzanlage des Mobel-
fachmarktes werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur Mischgebiete von 60 dB(A) am geplanten Neubau der
Bank eingehalten. Auch hinsichtlich der kurzzeitig auftre-
tenden Gerauschspitzen wird den Anforderungen der TA
Larm entsprochen. Festsetzungen von Larmschuizmalfd-
nahmen sind nicht erforderlich.

Die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans 45 mégli-
chen Nutzungen bringen iberwiegend keine bis nur gerin-
ge negative Auswirkungen auf die untersuchten Schutzgi-
ter mit sich. In Bezug auf die Bodenversiegelung wird eine
Verbesserung der Bestandsituation durch die landschafts-
géartnerische Gestaltung der Freibereiche sowie durch pla-
nungsrechtlich gesicherte Griinflachen erreicht.

Die l&rmtechnischen Auswirkungen durch eine geringfigi-
ge Zunahme der Verkehre liegen unterhalb der Erheblich-
keitsschwelle und sind im Allgemeinen subjektiv kaum
wahrnehmbar.

Ansonsten ist mit der durch die Bebauungsplandnderung
mdéglichen Nutzung gegeniiber dem derzeitigen Stand ins-
gesamt eine Verbesserung der Umweltsituation auf dem
Grundstiick und dessen Umgebung sowie gesamtstédtisch
Zu erwarten.

Das planerische Konzept zur Neubebauung des Grund-

stiickes des ehemaligen Hotels ,Zur Post" ist das Ergebnis

eines von der Geschéftsleitung der Raiffeisenbank ausge-

lobten begrenzten Wettbewerbsverfahrens zwischen vier

eingeladenen Architekturbliros. Vorgaben von Seiten der

zustandigen stadtischen Gremien flossen in die Zielset-

zungen der Wettbewerbsauslobung ein. Die wesentlichen

stadtebaulichen Zielsetzungen sind:

s Ausbildung einer angemessenen, mafistablichen
Platzkante zum Bleeck

o Sensibler Umgang mit dem historischen Platzraum
und dem historischen Bestand (Baumasse, Hohen-
entwicklung, Gestaltung, Material)

o Verwendung einer zeitgem&Ren, modernen Architek-
tursprache

s FEinbeziehung von baulichen Erweiterungen in Gstli-
cher Richtung bei einer méglichen langfristigen Auflé-

A Planergruppe Ehlers Stepany
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 45, 2. Anderung und Ergénzung

September 2005

) 5 Artund MaR der baulichen
Nutzung, Héhenentwick-
lung, Bauweise

5.1. Art der baulichen Nutzung
- Mischgebiet

Begrindung

sung der Hamburger Stralle

Der Bauentwurf zeigt einen in sich gegliederten winkelfér-
migen Baukorper mit Ausrichtung auf den Bleeck. Der
Hauptzugang vom Bleeck wird durch eine Sonderform be-
sonders herausgehoben und bildet zugleich ein stadtebau-
liches Gegenstlick zum markanten Hochhausgeb&dude auf
der Bleeck-Nordseite. Die jeweiligen Grundstiicksseiten
zum Butendoor und zur Hamburger Strafe sind baulich
differenziert behandelt. Durch die Verwendung von Staf-
felgeschossen wird das vorherrschend 2-geschossige Er-
scheinungsbild der umgebenden Bebauung aufgenommen
und in eine zeitgemalRe Architektursprache Ubersetzt. Die
Zielsetzungen des stadtebaulichen Rahmenplans sind
damit erflllt.

Der geplante Bankneubau figt sich in Erscheinungsbild,
Kubatur und Mafstablichkeit in die historisch gewachsene
Situation ein Die gewilnschte Verwendung einer zeitge-
maRen Architektursprache verbunden mit den funktionalen
Anforderungen eines modernen Verwaltungsbaus erfordert
eine partielle Anpassung der bestehenden Festsetzungen
unter strikter Beibehaltung der wesentlichen stadtebauli-
chen Leitgedanken. Der Bauentwurf wurde daher mit den
zustandigen stédtischen Gremien stédtebaulich und ge-
stalterisch intensiv beraten und die gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssigen Anderungen
beschlossen.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 45 sieht die Aus-
weisung unterschiedlicher Mischgebiete (Ml 1-3) entspre-
chend der jeweils zuldssigen Nutzung vor. Diese Festset-
zungssystematik wird auch in der 2. Anderung des bebau-
ungsplanes Nr. 45 unveréndert beibehalten. Entsprechend
sind im Geltungsbereich der 2. Anderung die Mischgebiete
als M! 1 Gebiete mit den entsprechenden zuléssigen Nut-
zungen festgesetzt. In den M 1 Gebieten sind gemaf § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
jegliche Vergniigungsstatten unzulassig. Gartenbaubetrie-
be stellen wegen ihres hohen Flichenbedarfs keine stéd-
tebaulich geeignete bauliche Nutzung in dieser zentralen
innerstadtischen Lage dar. Die bauliche Ausprégung einer
Tankstelle widerspricht der angestrebten SchlieBung der
nordlichen Platzseite, wie die bereits vorhandene Tank-
stelle westlich der Hamburger Strale zeigt. Vergnligungs-
statten fihren in der Regel zu einer Abwertung des stad-
tebaulichen Umfeldes und verursachen im Falle von Dis-
kotheken zusétzlich Beeintrachtigungen durch Larm und
Besucherverkehre wihrend der Nachistunden. Im Stadt-
zentrum Bad Bramstedts werden jegliche Vergnlgungs-
statien ausgeschlossen, weil die durch sie hervorgerufe-
nen Beeintrichtigungen den Bemihungen der Stadt zuwi-
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5.2. MaR der baulichen Nut-
zung, -GRZ und GFZ, An-
zahl der Vollgeschosse

Begrtndung

derlaufen, Bad Bramstedt als attrakiives Versorgungszent-
rum weiterzuentwickeln.

Die Neubaumalnahme bezieht auch das Grundstick des
stidlich angrenzenden dreigeschossigen Wohn- und Ge-
schaftshauses Butendoor 2 in die Uberplanung mit ein.
Das Grundstiick wurde ebenfalls durch die Bank erworben
und soll in seinem Bestand zunachst erhalten bieiben. Das
Bebauungskonzept sieht eine Uber beide Grundstiicke
sich erstreckende Freiflachenplanung vor. Die Nutzungs-
untergliederung des Bebauungsplans Nr. 45 wird daher in
der 2. Anderung aufgehoben. Beide Grundstiicksteile wer-
den im Baublock 3 a zusammengefasst. Die festgesetzen
Ausnutzungskennziffern beziehen sich auf den gesamten
Baublock. Zur Unterscheidung der Gebdude werden diese
mit A und B bezeichnet.

Hinsichtlich der baulichen Ausnutzung des gesamten
Grundstiickes (Baublock 3 a) bleibt das Neubauvorhaben
im Rahmen der bestehenden festgesetzten Grundfléchen-
zahl (GRZ 0,6). Die Geschossfldchenzahl (GFZ) wird ge-
ringftigig von 1,2 auf 1,3 heraufgesetzt, da sich die Ge-
schossflache des Bankneubaus aufgrund eines zuriickge-
staffelten zweiten Obergeschosses anstelle des bislang
zulassigen steil geneigten Daches insgesamt geringfugig
erhdht. Es erhéht sich dadurch auch die zuldssige Anzahl
der zuldssigen Vollgeschosse von 2 auf insgesamt 3 Voli-
geschosse, da das 2. Obergeschoss im Erscheinungsbild
zwar wie ein Staffelgeschoss wirkt, jedoch nicht an allen
Gebaudeseiten entsprechend der bauordnungsrechtlichen
Definition der Landesbauordnung ausreichend gegeniber
dem darunter liegenden Geschoss zuriickspringt. Aus
stadtebaulichen Griinden wird die Anzah! der Geschosse
als zwingend festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird
die Ausbildung einer stadtrdumlich hinreichend wirksamen
Platzkante an der Slidseite des Bleeck sowie in die an-
grenzenden Stralenrdaume hinein gewahrleistet. Eine
niedrigere Bebauung entspréche nicht den Zielsetzungen
des stadtebaulichen Rahmenplans und den Belangen des
Denkmalschutzes im Umgebungsschutzbereich zweier
Kulturdenkmale.

Wesentlich fiir die stédtebauliche Beurteilung des Baukor-
pers ist die gelungene Einfigung in die Umgebung durch
die staffelgeschossartige Ausbildung im Dachbereich. Die
Differenzierung zwischen zwei- und dreigeschossigen Ge-
baudeteilen erfolgt durch Festsetzung einer zweiten Bau-
grenze.

Die geringfiigige Erhéhung der Grundstiicksausnutzung ist
stadtebaulich insgesamt vertretbar und wird kompensiert
durch die Ausweisung einer privaten Grinflache anstelle
der bisherigen Mischgebietsausweisung im sdwestlichen
Grundstiicksbereich. Auf dem Grundstick des Mdbel-
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5.3. Héhenentwicklung

5.4. Bauweise

Begriindung

fachmarktes Butendoor 4 (Baublock 3 b) werden die der-
zeitigen Ausnutzungskennziffern (GRZ 0,6 und GFZ 1,2)
beibehalten. Das Grundstiick ist bereits intensiv baulich
genutzt und weitestgehend versiegelt.

Die weiteren Anderungen gegeniiber dem Bebauungsplan
45 umfassen eine Anpassung der Baugrenzen im Bereich
der Hamburger Strafle sowie eine partieille Ricknahme
der festgesetzten Baulinie zum Butendoor, um dort eine
Verbreiterung des FuBweges zu ermdglichen. Die Festset-
zung einer Baulinie zum Butendoor wird beibehalten, um
die Einhaltung der vorhandenen Bauflucht planungsrecht-
lich abzusichern. Die urspriingliche Festsetzung einer
Baulinie zum Bleeck hin ist entbehriich, da der Bauentwurf
die vorherige Gebdudekante des Altbestandes aufnimmt.
Die Baulinie wird daher durch eine Baugrenze ersetzt, die
auch die vorgezogene Eingangsgestaitung zur Betonung
der Platzecke Bleeck / Butendoor berlicksichtigt.

Im sidlichen Plangebiet auf dem Grundstlick des dort an-
sassigen Mobbelfachmarktes wird die festgesetzte Bau-
grenze korrigiert und nach Osten auf das heutige Be-
triebsgrundstiick zurtickgenommen. Die westlich angren-
zenden Grinfldchen befinden sich im Eigentum der Bank
und stehen fiir eine etwaige Erweiterung des Mobelfach-
marktes nicht mehr zur Verflgung.

Die im Bebauungsplan 45 fiir den gesamten Bereich des
Baublocks 3 festgesetzte Einschrénkung der Zuldssigkeit
von Nebenanlagen entfallt.

Die bauliche Hohenentwicklung des Neubaus fiigt sich
entsprechend den Leitlinien des stddtebaulichen Rahmen-
plans in das historisch gepragte Umfeld mit dem histori-
schen Rathaus an der Bleeck-Ostseite und der Bebauung
an der westlichen Platzkante ein. Die Gebaudehéhe be-
tragt mit Ausnahme der ansteigenden Dachkante Uber
dem Eingangsbereich maximal 10,30 m und bleibt damit
auf einer Héhe mit den vorhandnen Bestandsgeb&uden.
Zur Absicherung der stddtebaulichen Einfligung wird die
bauliche Hohenentwicklung (ber die Festsetzung einer
maximalen Gebaudehdhe weitergehend geregeit. Die auf
der Grundlage des Bauentwurfes festgesetzte Maximalhé-
he darf nur im Bereich liber dem Haupteingang am Bleeck
um maximal 1,0 m {berschritten werden. Dies ist durch
eine gesonderte textliche Festsetzung (Ziffer 2.3) geregelt.

Auf die gesonderte Festsetzung einer Bauweise wird auch
in der 2. Anderung des Bebauungsplanes 45 verzichtet, da
hier angesichts eines vorliegenden Bauentwurfes kein be-
sonderer Regelungsbedarf gesehen wird. Im Bestand der
ndheren Umgebung sind sowohl die geschiossene als
auch eine offene Bauweise festzustellen, eine eindeutig
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6 Griinordnung, Umweltver-
traglichkeitsuntersuchung
Ausgieichspflichten

6.1. Grinflachen

Begrindung

prégende Bauweise kann daraus nicht abgeleitet werden.

Begleitend zum Bebauungsplan Nr. 45 wurde ein land-
schaftsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet. Da es sich bei
dem Plangebiet im Sinne des § 34 um einen Innenbereich
handelt befasst sich der Fachbeitrag neben einer Be-
standsaufnahme und -bewertung schwerpunktmafig mit
den Eingriffen durch den Neubau der Verbindungsstralie
zwischen B 4 und Butendoor sowie den notwendigen Aus-
gleichs- und Minimierungsmalinahmen.

Da sich die jetzigen Neuplanungen wie in Kapitel 5 darge-
legt im Rahmen der bestehenden Grundstiicksausnutzung
bewegen, sind im Zuge der Umsetzung der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 45 keine zusétzlichen flachenhaf-
te Eingriffe zu erwarten. Die vorliegende Konkretisierung
der Neuplanung zeigt im Gegenteil eine Verbesserung ge-
geniiber dem Bestand. Im sitdlich gelegenen Innenhof des
Bankneubaus entsteht durch Entsiegelung vormaliger
Stellplatzflachen eine begrinte und gestaitete Freiflache
fur die Mitarbeiter. Eine Rasen— und Hausgartenflache im
Sliden zwischen Hamburger Stralle und Lohstlicker Weg
wird zu einer naturnahen Griinflache entwickelt und pla-
nungsrechtlich gesichert. Die neu anzulegenden Mitarbei-
terstellplatze werden mit wasserdurchldssigen Belagen
versehen und das anfallende Oberflichenwasser soweit
als méglich zur Versickerung gebracht.

Die Belange von Natur und Landschaft werden laut einer
Stellungnahme der Abteilung Naturschutz des Kreises Se-
geberg durch die Planung nicht erheblich berihri. Eine Un-
tersuchung sowie die Aufstellung eines separaten Griin-
ordnungsplanes gemaR § 6 LNatSchG ist nicht erforder-
lich.

Eine vorhandene Rasen- und Hausgartenfldche wird von
baulichen Anlagen freigehalten und planungsrechtlich als
private Grinanlage mit der Zweckbestimmung ,naturnahe
Griinanlage” gesichert. Fiir den Fall, das die Detaillierung
der Grundstlicksentwésserung die Herstellung einer Re-
genwasserrlickhalteeinrichtung erforderlich macht, wird
tber eine textliche Festsetzung deren Zulassigkeit gere-
gelt. Auch ein ggfs. notwendiges Regenwasserriickhalte-
becken ist naturnah mit geringen Bdschungswinkeln zu
gestalten.
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7  Verkehr, ErschlieBung

7.1. OPNV- ErschlieRung

7.2. Verkehrsflachen

Begrindung

Die Mitarbeiterstellplatze des geplanten Bankgebdudes
liegen im rickwartigen Blockinnenbereich an der siidlichen
Grundstiicksgrenze. Eine zusétzliche kleine Tiefgarage
liegt unterhalb des siidlichen Gebaudeteils. Die Zufahrt zu
den Stellpldtzen und der Tiefgarage erfolgt von der Ham-
burger Stralle aus Uber zwei getrennte Fahrspuren. Kun-
denstellplédtze sind an der Sidseite des Bleeck vor dem
Haupteingang geplant. Eine Vorflache entlang der Ham-
burger Stralle wurde bereits durch das ehemalige Hotel
LZur Post® fur Stellplatze genutzt. Die Flache liegt jedoch
aufterhalb des Plangeltungsbereiches und ist derzeit noch
im Eigentum des Bundes. Von einer Einbeziehung der
Flache in das Bebauungsplanverfahren wird daher abge-
sehen.

Der Mébhelfachmarkt im Siiden des Plangebietes ist Uber
die Stralle Butendoor erschlossen. Seine Kunden und Mit-
arbeiterstellpldtze befinden sich nérdlich und éstlich des
Gebéaudes.

Fir den Feuerwehreinsatz auf Privatgrundstiicken mit
Bauteilen die 50 m von der &ffentlichen Verkehrsfidche
entfernt liegen sind entsprechend § 5 Absatz 4 der LBO S-
H 2000 Flachen nach DIN 14090:2003-05 zu planen, her-
zustellen, zu kennzeichnen, instand zu halten und jeder-
zeit flr die Feuerwehr benutzbar freizuhalten.
Bewegungsfldchen der Feuerwehr sind nach Pkt. 4.4 zu
planen und geman Pkt. A 6 zu 44.1 o.g. DIN mit der
Brandschuizdienstelle (vorbeugender Brandschutz) Kreis
Segeberg abzustimmen.

Die Mitte des Plangebietes liegt etwa 350 Meter sudlich
der Haltestelle Bad Bramstedt, Bleeck. Die Haltestelle wird
u.a. durch die Regionalbuslinien 4540 Bad Bramstedt —
Hamburg (Mo. — Fr.) der Autokraft GmbH und 6551 Bad
Bramstedt — Kellinghusen — Hohenwestedt (Mo. —Sa.} der
Storjohann GmbH & Co. KG bedient. Sowohl hier als auch
an der unmittelbar éstlich des Plangebiets gelegenen Hal-
testelle Bad Bramstedt, Butendoor verkehrt aullerdem die
Regiconalbuslinie 7600 Bad Segeberg — Bad Bramstedt —
ltzehoe (Mo- -So.) der Autokraft GmbH.

Darilber hinaus findet eine Stadtverkehrserschlieffung
(Mo. — So.) durch das von der Autokraft betriebene AST
7610 (Anruf-Sammel-Taxi) statt.

Alle genannten Buslinien verkehren im Rahmen des Ham-
burger Verkehrsverbundes (HVV).

An der westlichen und sldwestlichen Geltungsbereichs-
grenze der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 be-
findet sich ein strallenbegleitender Graben sowie B&-
schungsflachen entlang der Hamburger Strafie und eine
Boschungsflache zum Lohstiicker Weg, die sich im Eigen-
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8 Immissionsschutz

8.1. Gewerbelarm

Begriindung

tum der Stadt Bad Bramstedt befinden. Die Flachen sind
Bestandteil der tffentlichen Straen und werden daher als
Sffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Weitere &ffentli-
che Verkehrsflachen umfassen die vorhandenen Geh-
wegsflachen vor den Bestandsgeb&uden entlang des Bu-
tendoor. Durch eine Zurlicknahme der Gebaudeflucht ge-
geniliber dem abgebrochenen Vorgangerbau lasst sich die
von der Stadt Bad Bramstedt angestrebte Verbreiterung
des Gehweges im Zuge der Neubaumalnahme realisie-
ren. Die Verkehrssituation wird damit fir den Fullganger
wesentlich sicherer,

Flr den Bebauungsplan Nr. 45 existiert eine Larmuntersu-
chung des Biiros Masuch + Olbrisch; Oststeinbek. Ent-
sprechend dem prognostizierten Verkehrsaufkommen
wurden den jeweiligen Seiten der Baufelder La&rmpegelbe-
reiche zugewiesen und im B-Plan textlich und zeichnerisch
festgesetzt.

Inzwischen ist die innerdrtliche Verbindungsstralle (Ver-
iangerung Lohstiicker Weg zur B 4 — Hamburger Stralie)
fertig gestellt. Begleitend zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 45 wurde daher die idrmtechnische Unter-
suchung hinsichtlich der tatsachlichen Verkehrsbelastung
aktualisiert und der durch den B-Plan induzierte Zusatz-
verkehr ermittelt. Dabei wird insbesondere auch der ge-
genwartige Zustand als sogenannter ,Vorher-Zustand” ein-
bezogen.

Die Beurteilung des Gewerbeléarms erfolgt auf der Grund-
lage der TA Larm, die Beurteilung des Verkehrsldrms ge-
maR DIN 18005 Teil 1 in Verbindung mit der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BimSchV).

Neubau Bankgebdude

Innerhalb des Neubaus ist eine Blronutzung wahrend des
Tagesabschnitts (6-22 Uhr) vorgesehen. Unterhalb des
Gebéaudes ist eine Tiefgarage mit Zufahrt von der Ham-
burger StralRe geplant. Die Nutzung dieser Tiefgarage ist
derzeit nur firr die Mitarbeiter der Bank vorgesehen. Des-
halb sind die durch die Tiefgarage verursachten Emissio-
nen fiir das Neubauvorhaben nicht beurteilungsrelevant
(keine fremde Nutzung).

Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Nachbarschaft

Im Bereich der vorhandenen Bebauung aullerhalb des
Plangeltungsbereiches ergeben sich an den exemplarisch
gewdhlten Einzelpunkten mit Beriicksichtigung der durch
das Bauvorhaben bedingten Zusatzverkehre und / oder
durch Schallreflexionen an dem neuen Baukorper im Ver-
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8.2. StraBenverkehrslarm

Begrindung

gleich zum Vorher-Zustand Zunahmen der Beurteilungs-
pegel aus Verkehrsidrm von bis zu 0,1 dB(A) am Tage und
0,2 dB(A) in der Nacht. Die Erhéhung ist auf Reflexionen
durch den Neubau zurlickzufihren.

Die Pegelerhéhung von 0,1 dB(A) liegt unterhalb der Er-
heblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Auch die Wahrnehm-
barkeitsschwelle von 1 dB(A) wird nicht erreicht. Zunah-
men dieser Gréfenordnung sind im Allgemeinen subjektiv
nicht wahrnehmbar.

Nordostlich der Stralle Butendoor ergeben sich im Vorher-
und Nachher-Zustand Beurteilungspegel nachts von > 60
dB(A). Eine Erhdhung der Pegel durch das Neubauvorha-
ben ist jedoch nicht gegeben. Da die Nordostfassade des
Neubaus im Vergleich zur Lage des alten Gebaudes
.Bleeck 29" etwas von der Stralle Butendoor abriickt, er-
geben sich an den gegeniiber liegenden Geb&uden sogar
geringe Pegelabnahmen von bis zu 0,1 dB(A).

Der Betrieb der Stellplatzaniage fur die Mitarbeiter der
Bank ist ohne weiteren Nachweis mit der angrenzenden
Bebauung vertréglich.

Stellplatzanlage Mébelfachmarkt Butendoor 4

Durch die Emissionen der Stellplatzanlage des sldlich an-
grenzenden Mgobelfachmarktes werden die Immissions-
richtwerte der TA Larm fiir Mischgebiete von 60 dB(A) am
geplanten Bankgebdude eingehalten. Auch hinsichtlich der
kurzzeitig auftretenden Gerauschspitzen wird den Anforde-
rungen der TA L&rmm entsprochen. Festseizungen von
Larmschutzmafinahmen sind nicht erforderlich.

Flr die Stadt Bad Bramstedt ist der Bau einer Ortsumge-
hung (B 206 neu) geplant. Durch den Bau der neuen Tras-
se (verlduft Gstlich der Stadt) werden sich kiinftig bezliglich
der zu erwartenden Verkehrszahlen innerhalb der Stadt
Anderungen ergeben. Da das Planverfahren ,B 206 neu”
kurz vor der Umsetzung steht (Planung hat im Rahmen ei-
nes Planfeststellungsverfahrens bereits ausgelegen), ist fur
die larmtechnischen Berechnungen im Rahmen der 2. An-
derung des B-Plans Nr. 45, dieser Netzfall zu berlicksichti-
gen.

In der Larmuntersuchung zum B-Plan Nr. 45 der Stadt Bad
Bramstedt aus dem Jahr 1999 liegen bereits Angaben zu
Prognose-Verkehrszahlen fiir den Netzfall mit Bau der Orts-
umgehung vor. Durch die fortgeschrittenen Planungen zum
Bau der Ortsumgehung (B 206 neu} haben sich jedoch zwi-
schenzeitlich Anderungen beziiglich der Verkehrsprogno-
sen ergeben. Deshalb sind die Zahlen aus dem Jahr 1999
an die aktuelle Verkehrsprognose zum Bau der Ortsumge-
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Begrindung

hung Bad Bramstedt aus dem Jahr 2003 anzupassen.
Prognosehorizont ist 2020.

Neubau Bankgebaude

Die Emissionen durch den Strallenverkehr fiihren am Ta-
ge an der Nord-, Ost- und teilweise an der Slidseite (Be-
reich Butendoor) des neuen Gebaudes zur Uberschreitung
des Tages-Orientierungswertes fiir Mischgebiete (M!) von
60 dB(A). Auf der Sid- und Westseite im Bereich Ham-
burger Strale sowie im Innenbereich des neuen Baukér-
pers wird der Tages-Orientierungswert flr Mischgebiete
von 60 dB(A) eingehalten. Der Tages-
Immissionsgrenzwert flir Mischgebiete von 64 dB(A) wird
auf der Ostseite des Gebdudes um bis zu 6 dB(A) liber-
schritten.

Aktive Larmschutzmalnahmen zum Schutz der wvon
Grenzwertiiberschreitungen betroffenen Bereiche sind be-
zlglich des Schutzes vor StralRenverkehrsldrm aus Bele-
genheitsgriinden nicht mdglich. Ersatzweise werden zum
Schutz der geplanten Bebauung passive Schallschutz-
malnahmen fiir Auftenbauteile planzeichnerisch und text-
lich festgesetzt.

Bestandsgeb&dude Butendoor Nr. 2 und Nr. 4

Die Emissionen durch den Strallenverkehr fihren am Ta-
ge und in der Nacht bis auf wenige Ausnahmen (Westseite
von Butendoor Nr. 2) zur Uberschreitung der Orientie-
rungswerte fir Mischgebiete (M) von 60 / 50 dB(A) tags /
nachts. Der Tages- und Nacht-Immissionsgrenzwert fir
Mischgebiete von 64 / 54 dB(A) wird an den Straflenfron-
ten ,Butendoor und Spange” und teilweise an den Seiten-
fronten bis zu 9 dB(A) am Tag und 12 dB(A) in der Nacht
tberschritten.

Aktive LarmschutzmaBnahmen zum Schutz der von
Grenzwertiberschreitungen betroffenen Bereiche sind
auch hier bez{iglich des Schutzes vor Strallenverkehrs-
larm aus Belegenheitsgriinden nicht méglich. Ersatzweise
werden zum Schutz geplanter Bebauung passive Schall-
schutzmafinahmen fir Aulenbauteile festgesetzt.

Fur Wohnnutzungen sind, da der nachtliche Beurteilungs-
pegel von 45 dB(A) generell (berschritten wird, zum
Schutz der Nachtruhe fir Schlaf- und Kinderzimmer
schallgeddmmte Luftungen vorzusehen, falls der notwen-
dige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete
Weise sichergestellt werden kann. Des Weiteren sind auf
Grund der Uberschreitung des Tages-
Immissionsgrenzwertes, Aulenwohnbereiche (Terrassen,
Balkone, Loggien) fir Wohnnutzungen in einem Abstand
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9 Altlasten

10 Gestalterische Festsetzun-
gen, Denkmalschutz

Begriindung

bis zu 22 m zur Stralle Butendoor und 35 m zur Spange
(Abstand bezogen auf die Strallenmitte) nicht zulassig. Die
Ausfiihrung von nicht beheizten Wintergdrten innerhalb
dieses Abstandes ist zuldssig.

Verkehrslédrmentwicklung

Der Vergleich der festgesetzten L&rmpegelbereiche des
Bebauungsplanes 45 mit den Larmpegelbereichen der 2.
Anderung zeigt eine deutliche Verbesserung der schall-
technischen Situation fir die befroffenen Gebiete. Die
festgesetzten Larmpegelbereiche der 2. Anderung B-Plan
45 und damit die mafigeblichen Aullenldrmpegel liegen an
fast allen Gebaudeseiten im Plangeltungsbereich um eine
Stufe unter denen des Bebauungsplanes 45.

Das Altlastenkataster des Kreises Segeberg verzeichnet
innerhalb des Plangebietes auf dem Grundstlick Buten-
door 2 eine Altstandortverdachtsflache. Dieser Altlasten-
verdacht bezieht sich auf ein 1964 errichtetes Heizbllager
mit 40.000 | und einer Zapfsaule. Die seit 1937 existieren-
de vormalige Kisdorfer Miihle ist im Altlastenkataster als
Diingerhandlung aufgefiihrt.

Im Zuge einer historischen Erkundung konnte der Altlas-
tenverdacht ausgerdumt werden. Die Bewertung der Alt-
lastenverdachtssituation durch das beauftragte Bliro GeoC
stellt fest:

-E8 gib keine Hinweise auf eine Altlastenverdachisfidche,
da auf dem Geldnde nach den verfigbaren Informationen
kein Einsatz altfastenrelevanter Stoffe stattgefunden hat.”

Die Fliche wird deshalb nach Mitteilung der Abteilung
Grundwasser- und Bodenschutz des Kreises Segeberg
auch aus dem Prifverzeichnis entlassen.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Ges-
taltungssatzung Innenstadt vom 19.06.1989. Im Rahmen
der Abstimmungen des Planungskonzeptes in den zustan-
digen stadtischen Gremien wurde aufgrund der Besonder-
heit des Bauvorhabens (zentrales Stabsgebdude), des da-
fir notwendigen Bauvolumens und angesichts des beson-
deren offentlichen Interesses an einer Starkung der zent-
ralen Innenstadt durch ein qualitativ hochwertig gestaltetes
Gebéude in zeitgemaler Architektursprache entschieden,
in begriindeten Einzelfdllen Abweichungen von den Vor-
schriften der Gestaltungssatzung zuzulassen. Die Abwei-
chungen von der Gestaltungssatzung werden in Form von
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan Uber-
nommen.
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10.1. Abweichungen von den
Vorschriften der Gestal-
tungssatzung

Begrindung

Das Bauvorhaben liegt auRerdem im Umgebungsbereich
des denkmalgeschiizten historischen Rathauses sowie
des ebenfalls denkmalgeschiiizten Marstallgebdudes
Bleeck 16. Gemall Denkmalschutzgesetz ist daher die
Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde einzu-
holen. Laut Stellungnahme der Behdrde vom 08.04.2005
bestehen aus denkmalrechtlicher Sicht keine Bedenken
gegen die vorgelegte Planung und den neuzeitlich gestal-
teten Baukdrper.

Gebdudetyp (§ 3 der Gestaltungssatzung)

Das geplante Markt- und Stabsgebdude entspricht auf-
grund der funktionalen Anforderung keinem der in §§ 4 bis
9 der Gestaltungssatzung aufgefiihrten Geb&udetypen.
Das erforderliche Bauvolumen des Gesamtgebdudes
sprengt den ortsilblichen Rahmen der eher kleinteilig ge-
haltenen Bebauung. Der Bauentwurf reagiert darauf mit
einer Gliederung der Baumassen in Einzelbaukérper, die
von einem durchgehend gestalteten Obergeschoss als
Klammer zusammengehalten werden. Mit Hilfe der Unier-
gliederung gelingt eine Anndherung an die Gestaliungs-
satzung. Das verbindende Element einer staffelgeschoss-
artigen Auspragung des Dachbereiches unterstitzt die dif-
ferenzierte Behandiung des Baukérpers und sorgt durch
eine Betonung der Traufkante des ersten Obergeschosses
fur eine maRstabliche Einfligung in die umgebende histo-
risch gepragte Bebauung. Eine Abweichung von der Ges-
taltungssatzung ist daher stadtebaulich vertretbar.

Dachform (§ 13)

Durch die Ausbildung eines Flachdaches gelingt eine Be-
grenzung der baulichen Héhenentwicklung. Die Gebdude-
héhe liegt damit deutlich unter einer mdglichen Firsthéhe
bei Ausnutzung der nach Gestaltungssatzung zul&ssigen
Dachneigung von bis zu 60°. Der Neubau Ubertrifft damit
nicht die Firsthhen der vorhandenen Kulturdenkmale Al-
tes Rathaus und Marstallgeb&ude und ordnet sich hinsicht-
lich der Gebdudehdhe durch die staffelgeschossartige
Ausbildung der Dachzone in die Bebauung am Bleeck ein.
Durch eine geringfligige Auskragung der Attika wird zu-
dem aus der perspektivischen Sicht eines Betrachters der
Eindruck eines flach geneigten Daches mit Dachliberstand
erzeugt. Durch die ,schneckenartige” Ausbildung der Atti-
ka Uber dem Eingangsbereich zum Bleeck entsteht zudem
fur den Erker in der Perspektive ein Eindruck wie bei ei-
nem Zwerchgiebel. Die Zielsetzungen der stédtebaulichen
Rahmenplanung werden auch mit der Abweichung hin-
sichtlich der Dachform eingehalten.
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Breite der Fassadenabschnitte (§ 15, Nr.1)

Wie bereits erldutert, ist der geplante Neubau in deutlich
ablesbare Einzelbaukérper gegliedert. Diese haben eine
Fassadenldnge von 11,75 am Butendoor und 17,25 m am
Bleeck und an der Hamburger StralRe. Da es sich bei dem
Verwaltungsbaus um eine dem Alten Rathaus sowie dem
Marstallgebdude vergleichbare bauliche Sonderform an
“einem st&dtebaulich herausgehobenen Standort handelt,
kann auf eine weitere Untergliederung in Fassadenab-
schnitte entsprechend der Gestaltungssatzung verzichtet
werden. Auch die historischen grofivolumigen Geb&ude
weisen keine entsprechende plastische Untergliederung in
einzelne Fassadenabschnitte auf.

Traufhdhe (§ 15, Nr. 2)

Bedingt durch die fiir eine Kundenhalle sowie die dartber
liegende Biroetage einschliefilich Dachddmmung auf den
rlickspringenden Staffelgeschossen erforderlichen minima-
len Raumhéhen ergibt sich eine, je nach Lage und Gelén-
dehdhe, Traufhthe zwischen 7,12 und maximal 7,30 am
Butendoor. Da es sich hier um begriindete funktionale An-
forderungen handelt, kann eine Ausnahme von der Gestal-
tungssatzung zugelassen werden.

Offnungen in der Fassade (§ 16, Nr. 1, 3 und 4) und
Schaufensterbreiten (§ 20, Nr. 4)

Die Breite der Fassadendffnungen sowie die Schaufens-
terbreiten ergeben sich mit 4,50 m aus dem Gebé&uderas-
ter. Durch die Fensterdetaillierung (vertikale Teilung) ent-
stehen jedoch markante Unterteilungen im Gebé&uderaster
von 1,375 m und der Eindruck von Fenstern mit stehenden
) . Formaten.
Eine reguldre Breite der Mauerpfeiler von 1,0 m wird ein-
gehalten, ebenso der Wandanteil von 60% zu 40% gemaf
§ 16 (1) der Satzung mit Ausnahme der Glasfassaden an
der Seite zum Bleeck. Mit Ausnahme der Eingangsfassade
und der Sudfront zum Innenhof werden die Fassaden
mehrheitlich als Lochfassaden gestaltet.
Die Gestaltung entspricht insgesamt der gewiinschten
zeitgemaRen Architektursprache, die wesentliche Elemen-
te der Gestaltungsatzung aufnimmt, aber auch Modernitét
erkennen lasst.

11 Ver- und Entsorgung Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie die Versorgung
mit elektrischer Energie sind in den umgebenden &ffentli-
chen Stralken grundséatzlich vorhanden.

Das Schmutzwasser wird dem stadtischen Klarwerk
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Bad Bramstedt, den

15. SEP. 2005

Begriindung

(Stadtentwadsserung) zugefiihrt.

Das Oberfliachenwasser ist soweit mdglich, auf den
Grundsticken zur Versickerung zu bringen. Im Zuge der
hochbaulichen Durcharbeitung des Bankneubaus wird ge-
pruft, ob zusatzlich Regenwasserriickhalteeinrichtungen
zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundsti-
cken vorzusehen sind. Fir die Anlage eines naturnah ges-
talteten Regenwasserriickhaltebeckens steht bei Bedarf
eine private Griinflache im Stden des Grundstlicks zur
Verfligung.

Entlang der Hamburger Stralle und im Uberplanten Gebiet
verlauft ein Verbandgewasser (120) des Gewasserpflege-
verbandes Schmalfelder Au als Graben bzw. Rohrleitung.
Gemal Satzung missen bauliche Anlagen einen Abstand
von 5 m bis zur Béschungskante bei Graben und von 3 m
entlang von Verrohrungen einhalten. Anpflanzungen in
diesen Abstandsbereichen sind mit dem Gewésserpflege-
verband abzustimmen.

Die geforderte Loéschwasserversorgung von 96 m?h
kann aus dem bestehenden Netz der o6ffentlichen Trink-
wasserversorgung nicht sichergestellt werden. Die Losch-
wasserversorgung im Stadtgebiet ist jedoch nach Abstim-
mung mit der Freiwilligen Feuerwehr Bad Bramstedt auf
der Basis eines Léschwasservertrages zwischen Stadt und
Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH gesichert.

Im Bereich der beabsichtigten Baumallnahme befinden
sich Breitbandkommunikations(BK)-Anlagen der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG. Die
Anlagen sind bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu
sichern, sie diirfen nicht iberbaut und vorhandene Uber-
deckungen nicht verringert werden. Es wird empfohlen,
rechtzeitig vor Baubeginn Informationen Uber die genaue
Lage sowie die Kabelschutzanweisungen einzuholen und
ggf. erforderliche Umlegungen frihzeitig abzustimmen.
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