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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 (“Nordlich der Bimohler Strafle®) Stadt Bad Bramstedt

Allgemeine Grundlagen
1.1 Rechtsgrundlagen

Der Ausschuss fur Planungs- und Umweltangelegenheiten der Stadt Bad Bramstedt hat
in seiner Sitzung am 20.01.2003 beschlossen, fur das Gebiet nordlich der Bimohler
Strae (Hausnummern 1- 21), siidlich der AKN- Trasse, den Bebauungsplan Nr. 48
aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

* das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141),

* die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132),

* die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),

* das Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.02.1990 (BGBI.
I'S.205)und

* die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung vom
10. Januar 2000.

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Kartengrundlage dient die Flurkarte (M 1:1000) des Katasteramtes Bad Segeberg
vom 26.10.2001.

1.2 Bestand und Lage des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt Bad Bramstedt, unmittelbar ostlich des
Bahnuberganges der AKN mit der Bimohler StraBe (K 111) beginnend, nordlich der
Bimbohler Stra3e und stuidlich der AKN- Trasse, bis zur Hausnummer 21 (einschliefSlich).

Das Plangebiet ist bereits mit 1- 2-geschossigen Gebduden, die geneigte Dacher aufwei-
sen, bebaut. Es werden uiberwiegend rote Verblendmauerwerke und mit Pfannen bzw.
Dachsteinen gedeckte Décher angetroffen. Die Bebauung befindet sich auf der
Liethkante mit Ausblick Richtung Suiden zur Osterauniederung.

1.3 Umweltvertraglichkeitsprifung

Bei der Aufstellung von Bebauungspldanen sind aufgrund der BauGB- Novelle 2001
insbesondere die §§ 1a und 2a BauGB 1.V. mit dem Umweltvertraglichkeitsprufungsge-
setz (UVPG) Rechtsgrundlagen bei Vorhaben im Bauplanungsrecht.

Bei einer anzurechnenden Nettobaulandflache von ca. 11.000 gm und einer gemittelten
maximalen Grundflachenzahl von 0,21 wird der untere Schwellenwert von 20.000 gm
(Nr. 18.7.2 der Tabelle der Anlage 1 zum UVPG) zulassiger Grundfldche nicht erreicht
(11.000 gm x 0,21 = 2.310 gm), so dass keine Umweltvertraglichkeitsprufung erforder-
lich wird.

2.  Anlass und Ziele der Planung

Stadtebauliche Zielsetzung ist die planungsrechtlich vertretbare Arrondierung, Neuord-
nung und Verdichtung des gewachsenen Siedlungsbereiches nordlich der Bimohler
StraBe (K 111). Durch die Teilung der Altgrundstucke entstehen kleinteilige Strukturen,
die den Anforderungen zeitgeméBen Stadtebaus gerecht werden.

Bisher war nach §34 BauGB nur ein Streifen von ca. 45 m Tiefe entlang der Bimohler
StraBe (K 111) bebaubar, so dass ein Bebauungsplan erforderlich wird, um die Flachen
einer Bebauung zuzufuhren.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 (“Nordlich der Bimohler Strafle®) Stadt Bad Bramstedt

Es werden durch den Bebauungsplan Grundstucke fur die weiterhin bestehende starke
Nachfrage nach Wohnbauland in der Stadt Bad Bramstedt bereitgestellt.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Regionalplan:

Die Stadt Bad Bramstedt soll gem@f 1. Fortschreibung des Regionalplanes 1998 fur den
Planungsraum 1 als Unterzentrum und Entwicklungs- und Entlastungsort fur den Ver-
dichtungsraum Hamburg die uiber den dufleren Achsenschwerpunkt Kaltenkirchen hi-
nausgehenden Entwicklungsimpulse aufnehmen und als eigenstidndiges regionales Zent-
rum weiter gestarkt und entwickelt werden.

Dazu bieten die schon bislang gute Entwicklung Bad Bramstedt”s und die Lage an den
HauptverkehrsstraBen A 7, B 4 und B 206 sowie an der AKN- Bahnlinie giinstige Vor-
aussetzungen.

Hieraus hat die Stadt Bad Bramstedt folgerichtig weitere Wohnbauflachen sidwestlich
von Bad Bramstedt (Bebauungsplan Nr. 44 "West-Stadt") und durch den Wohnpark
Bissenmoor (Vorhaben bezogener Bebauungsplan Nr. 36) geschaffen. Nachdem diese
Entwicklung abgeschlossen ist, wird die Stadt Bad Bramstedt ihren Schwerpunkt hin-
sichtlich der weiteren wohnbaulichen Entwicklung, wie im Flachennutzungsplan aus
dem Jahr 2000 dargestellt, Richtung Osten verlegen.

Die Bebauungsplanaufstellung ist im Zusammenhang mit den Darstellungen von
Wohnbaufliachen im Flachennutzungsplan suidlich der Bimohler Strafle (K 111) zu se-
hen. Diese Wohnbauflachenreserve will die Stadt uber einen Planungs- und Realisie-
rungshorizont von ca. 15 Jahren entwickeln.

Die Flachen stellen aufgrund ihrer Lage nordlich der Niederungsflachen der Osterau ei-
ne besondere wohnbauliche Qualitat dar.

Flachennutzungsplan:

Der seit dem 18.05.2000 wirksame Flachennutzungsplan weist fur das Plangebiet
Wohnbauflachen aus. Somit wird der Bebauungsplan gem. §8 Abs.2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauung
Art und MaB der baulichen Nutzung
Der gesamte Bereich des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Aufgrund der differenzierten Ausgangssituation und angestrebten Entwicklung im
Plangebiet wurden zwei Teilbereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen voneinander
abgegrenzt. Die Bebauung an der Bimohler StraBle (K 111) wird zweigeschossig und in
offener Bauweise auszufuhren festgesetzt, da dieses der bestehenden Struktur ent-
spricht. Die Teilung der ca. 100 m tiefen Grundstucke ergibt um die 1.000 qm grof3e
Grundstucksteilflachen. Nur im 6stlichen Planbereich werden kleinere Grundstuicksgro-
Ben erzielt.

Im ruckwartigen Bereich sollen die Gebdude eingeschossig ausgefuhrt werden, da hier
eine Abstufung der Geschossigkeit stadtebaulich fur erforderlich gehalten wird, um die
MaBstablichkeit zu wahren.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 (“Nordlich der Bimohler Strafle®) Stadt Bad Bramstedt

4.2

Der Bebauungsplan beschrankt die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude bei
Einzelhausern auf eine Wohneinheit. Ausnahmsweise ist eine zweite Wohneinheit in
Einzelhdusern zuldssig, wenn diese nicht mehr als 70% der Wohnflache der Hauptwoh-
nung einnimmt.

Fur mogliche Doppelhauser ist eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte vorgesehen.
Diese Festsetzungen wurden getroffen, um die Forderung von Einfamilienheimen zu
unterstiitzen und fur ein so strukturiertes Wohngebiet eine untypische Wohnungsdichte
mit den daraus resultierenden Folgeproblemen (z.B. Stell- und Parkplatzanzahl) zu ver-
meiden. Die gleichzeitig eingeraumte Moglichkeit ausnahmsweise eine zweite Woh-
nung in Einzelhdusern zuzulassen, lasst den Eigentumern jedoch Freiraum fur die An-
passung an sich verandernde Wohnanforderungen.

Fur das gesamte Plangebiet ist eine maximale First- und Sockelhdhe festgesetzt. Dem
Bestand entsprechend ist eine Firsthohe von maximal 12 m an der Bimohler Stralle ge-
plant, die ruckwirtigen Grundstiicksbereiche erhalten eine Firsthohe von maximal 10 m.
Die Firsthohen und die Sockelhdhen wurden festgesetzt, um die oben bereits erwahnte
stadtebauliche Abstufung der Bebauung zu unterstutzen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind alle nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen ausgeschlossen, da sich diese mit dem angestrebten, ausgepragten
Wohngebietscharakter nicht vereinbaren lassen.

Die Baugrenzen ergeben sich aus dem vorhandenen baulichen Bestand und den vorhan-
denen Grundstucksteilungen. Der Bahnkorper der AKN ist aufgrund der anzuwenden-
den Richtlinie DS 80001 “Bahnanlagen entwerfen* Pkt. 3.4 “Begriinung von Bahnanla-
gen, Wildschutzzaune® ab der Gleisachse in 12 m Tiefe von jeglicher Bebauung und
Anpflanzungen frei zu halten. Da der Bahnkorper eine unterschiedliche Breite besitzt,
resultiert eine unterschiedliche frei zu haltende Tiefe auf den jeweiligen Grundstucken.

Das Mal} der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,2 bzw. 0,3 orientiert sich am
Bestand zuzuglich ma3voller baulicher Erweiterungsmoglichkeiten.

Gestaltung

Fur die Entstehung eines geordneten Ortsbildes sind unterschiedliche Faktoren verant-
wortlich. Neben der Lage und der raumlichen Wirkung der Baukorper, haben die Farb-
und Materialwahl sowie die Grundstiicksgestaltung gro3e Bedeutung.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen soll sich an orts- und regionaltypischen Merk-
malen sowie an den vorhandenen Bauten im Plangebiet orientieren, damit eine harmo-
nische Integration der Neubebauung in die unmittelbare Umgebung und den Ort insge-
samt erfolgt. Es geht darum, Ortsbild storende Extreme in Material- und Farbwahl zu
vermeiden. Somit beschranken sich die Gebaude bezogenen Festsetzungen im Wesent-
lichen auf die Dachneigung und -eindeckung sowie auf die Fassadenmaterialien und
Farben.

Im gesamten Gebiet sind geneigte Déacher zu errichten und die Garagen und Anbauten
mit den gleichen Materialien wie die Hauptgebdude zu versehen. Als Dachdeckung sind
Pfannen in den traditionellen Farben Rot, Rotbraun oder Anthrazit zu verwenden. Aus
okologischen Griinden konnen jedoch bis zu 50% der Dachflache fur Solaranlagen ver-
wendet werden.

Aus den gleichen Erwéagungen und um Angebote fur eine entsprechende Nachfrage zu
schaffen, sind Grasdacher und Holzhauser zulédssig. Hierdurch wird auflerdem einem
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 (“Nordlich der Bimohler Strafle®) Stadt Bad Bramstedt

4.3

monotonen Erscheinungsbild entgegengewirkt und Spielraum fur die Winsche der
Bauherren gelassen.

Die Festsetzung, dass die Grundstucksgrenzen zu offentlichen Stralen mit frei wach-
senden oder geschnittenen Hecken aus Laubgeholzen einzugrunen sind, verfolgt nicht
nur 0kologische Ziele, sondern tragt auch zu einem einheitlichen Ortsbild bei.

Aus 0kologischen Grunden sind Befestigungen fur Zufahrten und Stellplitze, die die
Wasser- und Luftdurchlédssigkeit unterbinden, unzuldssig. Dadurch wird ein groBtmog-
licher Anteil an Versickerungsflache erhalten. Der Anteil an durchwurzelbaren Flachen
wird erhoht und auBerdem bewirkt der offene Bodenaufbau durch geringere Erwarmung
sowie Verdunstungsfeuchtigkeit eine positive Beeinflussung des Kleinklimas.

Stadtebauliche Daten

Der Planbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,95 ha und teilt sich in ca. 1,1
ha unbebauter Wohnbauflache und ca. 0,85 ha bebauter Wohnbauflache auf.

Flache in ha | Wohngebaude WE

Wohngebiete unbebaut | 1,1 13 16

Die Berechnung der Wohneinheiten erfolgt unter der Annahme, dass in 80 % der neuen
Gebdude eine und in 20% zwei Wohnungen entstehen.

Bei einer durchschnittlichen Wohnungsbelegungsdichte von 2,4 Personen je Wohnein-
heit wird durch die Realisierung des Bebauungsplanes Wohnraum fur knapp 36 zusitz-
liche Einwohner geschaffen. Dies kann allerdings nur eine Schatzgrofle bezuglich des
zu erwartenden Bevolkerungszuwachses sein.

Umweltschutz

Landschaftspflge

Die zukunftige Errichtung von baulichen Anlagen und ErschlieBungswegen im Plange-
biet stellt aufgrund der Bodenversiegelung, dem veranderten Kleinklima, Kaltluft-
schneisen, Landschaftsbild etc. einen Eingriff in die Natur und Landschaft dar.

Nach § 8a BNatSchG i.V.m. §§ 8 und 8a LNatSchG sind bei Eingriffen in die Natur und
die Landschaft durch die Aufstellung von Bebauungsplanen uiber den Ausgleich und
den Ersatz nach dem § 1a BauGB zu entscheiden (Eingriffs- Ausgleichsregelung).

Bei der Umsetzung der im Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild bleibt ein Kompensationsdefizit. Deshalb werden parallel zum
Bebauungsplan die landschaftspflegerischen Belange und erforderlichen Ausgleichs-
mafBnahmen in einem landschaftspflegerischem Fachbeitrag, der Anlage der Begriin-
dung ist, behandelt.

Der notwendige Flachenausgleich in Hohe von 1.784 qm kann innerhalb des Plangel-
tungsbereiches vorgesehen werden: zum einen auf dem von jeglicher Bebauung frei zu
haltenden Streifen an der AKN- Trasse (945 gqm) und zum anderen auf dem aus Grin-
den der Abgrenzung und Abschirmung zur AKN festgesetzten 5,00 m tiefen Pflanzstrei-
fen (1.175 gm). Die von jeglicher Bebauung frei zu haltende Flache wird zusitzlich als
MaBnahmenfldche mit der Zweckbestimmung Sukzession festgesetzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 (“Nordlich der Bimohler Strafle®) Stadt Bad Bramstedt

5.2

Die in der Baumschutzsatzung der Stadt Bad Bramstedt aufgefuhrten Einzelbdume
wurden berticksichtigt: die Ostlich stehende Birke (Flurstick 307/98) wurde nachricht-
lich als zu erhalten dargestellt. Die westlich davon (Flurstiick 61/12) kartierte Rot-Eiche
wird bei ErschlieBung des ruckwirtigen Grundstickes beseitigt. Der Verlust des Bau-
mes wurde durch 3 bereits im Stadtgebiet gepflanzte Baume vom Okokonto abgebucht.
Detaillierte Ausfuhrungen dazu sind dem landschaftspflegerischem Fachbeitrag zu ent-
nehmen.

Erginzende Festsetzungen fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern, die Ein-
grunung von Nebengebauden und der Grundstucke sorgen fur ein durchgriintes Ortsbild
und tragen zur Verbesserung des Kleinklimas und von Flora und Fauna bei.

Zur Verringerung der negativen Auswirkungen der Bodenversiegelung auf den naturli-
chen Wasserhaushalt wird fur private Stellplatzflaichen und deren Zuwegungen eine of-
fenporige Ausfuhrung festgesetzt. Des Weiteren wird die Versickerung oder Wieder-
verwendung von Oberflachen- und Dachwasser festgelegt.

Larmschutz

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 48 ist den Immissionen des Straenverkehrs
auf der Bimohler Strae (K 111) im Suiden und des Schienenverkehrs der AKN im Nor-
den ausgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung des Strukturplanes Wohnbauentwicklung- Ost wurde ein
Szenario der zukiinftigen verkehrlichen Situation auf der Bimohler Strafle (K 111) ent-
wickelt. Dabei wurde fur den unguinstigsten Immissionsfall angenommen, dass aufgrund
der sudlich geplanten Wohnbauentwicklung ein zusatzliches Verkehrsaufkommen aus
ca. 600 Wohneinheiten hinzuzurechnen ist und die Ortsumgehung im Osten (B 206)
nicht realisiert wird. Unter den genannten Umstanden wiirden sich die Immissionspegel
um max. ca. 1,5 dB(A) erhohen und damit deutlich unter der Erheblichkeitsgrenze von
3 dB(A) liegen.

Auch die Immissionen an den geplanten Wohngebduden im nordlichen Teilbereich an
der AKN sind als zu vernachldssigend einzuschétzen: in der Vergangenheit haben
Larmschutzgutachten vergleichbarer Planungen jedes Mal zum Ergebnis gehabt, dass
die Betriebsgerausche der AKN zu keinen Uberschreitungen der maB3geblichen Orien-
tierungswerte fur allgemeine Wohngebiete fuhrten. Auerdem befindet sich die AKN in
dem Abschnitt in einem Gelandeeinschnitt, der eine abschirmende Wirkung gegenuiber
der Wohnbebauung einnimmt.

Verkehr

ErschlieBung

Das Plangebiet ist unmittelbar iiber die Bimohler Strae (K 111) an das uibergeordnete
Stralennetz der Stadt Bad Bramstedt angeschlossen. Die ruckwirtigen Grundsticke
werden Uiber die vorhandenen Grundstuckszufahrten erreicht. Daher sind diese als Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte auf dem jeweiligen Grundstuck festgesetzt. Das Zusammenle-
gen von Grundstuckszufahrten ist von den Anliegern bzw. Eigentumern nicht ge-
wunscht. Die geplante ErschlieBung stellt eine von mehreren verkehrlichen Varianten
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 (“Nordlich der Bimohler Strafle®) Stadt Bad Bramstedt

dar, die von der Stadt Bad Bramstedt vorgeschlagen und mit den Eigentiimern diskutiert
wurden.

Die Innenstadt mit ihren Infrastruktureinrichtungen wird Richtung Westen auf kurzem
Weg erreicht (ca. 700 m).

Der AKN- Bahnhof liegt direkt sidwestlich des Plangeltungsbereiches. Von dort beste-
hen uber die durch die AKN Eisenbahn AG im Rahmen des Hamburger Verkehrsver-
bundes (HVV) betriebene Linie Al taglich im 60-Min.-Takt (sonntags 120-Min.-Takt)
Verbindungen bis nach Neumiunster im Norden und bis nach Norderstedt-Mitte im Su-
den. Dort besteht Anschluss an die durch die Hamburger Hochbahn AG (HHA) betrie-
bene Ul in die Hamburger Innenstadt.

An der zugeordneten Bushaltestelle A-Bad Bramstedt verkehren im regionalen Busver-
kehr des HVV durch die Autokraft AG betriebenen Linien u.a. nach Wrist, Kellinghu-
sen, Hohenwestedt, Bad Segeberg und Itzehoe.

Wenn die Umgehungsstralle realisiert ist, wird sich fur diesen Stadtteil eine neue ver-
kehrliche Situation einstellen: Der Verkehr wird sich durch den dann existenten An-
schlusspunkt im Osten verstéarkt in diese Richtung entwickeln. Es ist zu erwarten, dass
sich die Verkehrsstrome auf der Bimohler Strale (K 111) dann gleichméBig in beide
Richtungen verteilen werden.

Ruhender Verkehr

Grundsatzlich sind private Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken im Rahmen der
Baugenehmigungs- und Anzeigeverfahren gemaBl dem Stellplatzerlass Schleswig-
Holstein vom 16.08.1995 nachzuweisen.

Die notwendigen oOffentlichen Parkplatze sind in ausreichender Anzahl schon heute im
Profil der Bimohler Strae (K 111) vorhanden.

7.  Ver- und Entsorgung
a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fur alle Grundstucke uber
das Versorgungsnetz der Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH.

b) Schmutzwasser

Die Grundsticke werden an das vorhandene Entwiasserungsnetz der Stadtentwasserung
Bad Bramstedt angeschlossen.

¢) Oberflachenentwisserung

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist entsprechend dem planerischen
Gebot zum sparsamen Umgang mit dem Wasser und dem Gebot, moglichst viel Ober-
flachenwasser am Ort des Niederschlags zu halten, dem Grundwasserhaushalt zuzufuh-
ren. Es ist auf den Grundstucken zur Versickerung zu bringen oder in Teichen oder
Zisternen zu sammeln. Die Weiterverwendung als Brauchwasser (z.B. fur WC-
Spulungen oder Waschmaschine) ist ebenfalls moglich und wegen der Einsparungsef-
fekte von Trinkwasser besonders erwunscht.

d) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt uber die Stadtwerke Bad Bramstedt GmbH.
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e) Warmeversorgung
Das Gebiet wird durch die Gasversorgung Bad Bramstedt GmbH mit Warme versorgt.
f) Abfallbeseitigung

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

Fur die in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke sind die Mullgefae am Tag der Abfuhr
an den entsprechenden Straf3enrand zu bringen.

g) Feuerloscheinrichtungen

Die Loschwasserversorgung wird zukunftig aus dem Netz der offentlichen Trinkwas-
serversorgung nach dem Arbeitsblatt der DVGW — W 405 und dem Erlass des Innenmi-
nisteriums vom 24.08.1999 — IV -334 — 166.701.400 im Bebauungsplangebiet sicherge-
stellt. Die vertraglichen Vereinbarungen mit den Stadtwerken Bad Bramstedt GmbH
stehen kurz vor dem Abschluss.

Die Zufahrten fur die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge mussen den Regelungen der
Landesbauordnung (LBO §5) und der DIN 14090 gentigen.

8. Kosten

Fur die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsmaBnahmen wer-
den der Stadt Bad Bramstedt keine Kosten entstehen.

Bad Bramstedt, 24.06.2003

Der Burgermeister ................c.cocovviieiiiiiiiieeeee e
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