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1 Grundlagen

11

1.2

ARCHITEKTU

Rechtsgrundlagen

Der Ausschuss fiir Planungs- und Umweltangelegenheiten der Stadt Bad Bramstedt hat
in seiner Sitzung am 29.05.2017 beschlossen, die 1. Anderung des am 16.07.2016 in
Kraft gesetzten Bebauungsplanes Nr. 57 ,Stidlich Bimohler Stra3e" aufzustellen.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen zugrunde:

e das Baugesetzbuch (BauGB),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

e die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) und

e die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-
Informationssystem (ALKIS) im MaRstab 1:1000, erstellt durch den 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Wulf JeR, Kiel. Die Planzeichnung des Bebauungsplans
wird im Mafstab 1:1000 erstellt.

Fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Sudlich Biméh-
ler StraBe“ gilt derzeit der Ursprungsbebauungsplan Nr. 57. In dem durch die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 57 Uberlagerten Bereich gelten mit Inkrafttreten der Be-
bauungsplandnderung deren Festsetzungen.

Hinweise zum Verfahren

Bebauungsplanianderung

Die 1. Anderung wird gemaR Beschluss des Ausschusses fiir Planungs- und Umweltan-
gelegenheiten vom 26.06.2016 als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Das Plangebiet ist grétenteils unver-
siegelt, der nordliche Teilbereich der die Mischgebiete umfasst ist zur Bimdhler Stral3e
bebaut.

Ein Bebauungsplan fiir die Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden. In Betracht kommen hierbei insbesondere Gebiete mit einem Bebauungs-
plan, der in Folge notwendiger AnpassungsmalRnahmen geidndert werden soll (Bundes-
tags-Drucksache 16/2004, S. 12). Dies trifft auf die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 57 zu.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 hat die Anderung der Festsetzungen zum
Ziel, die der bereits im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans seitens der Stadt vorge-
sehenen Zulassigkeit von Geschossen mit senkrecht aufgehenden AuBenwanden (um-
gangssprachlich sog. Staffelgeschosse?) oberhalb der zulissigen Vollgeschosse entge-
genstehen.

Gleichzeitig wird das Verfahren genutzt, um Ausnahmen von den im Ursprungsplan

! Mit der Novellierung der Landesbauordnung in Schleswig-Holstein vom 01.07.2016 ist in § 3 (8) der allseits ver-
wendete Begriff des Staffelgeschosses entfallen. Aus diesem Grund bedient sich die Stadt nunmehr der Be-
grifflichkeit des Geschosses mit senkrecht aufgehenden AuBenwéanden.

R + STADTPLANUNG, Hamburg ¢ 26.09.2017 — Endgultige Planfassung — -2-



Begrindung Bebauungsplan Nr. 57, 1. Anderung der Stadt Bad Bramstedt

festgesetzten ortliche Bauvorschriften zu formulieren, die der Errichtung von rein ge-
werblich genutzten Hallen u.a. Gebiuden entgegenstehen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulissige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 1 Nr. 2 BauGB von 20.000 m? bis
70.000 m? festgesetzt wird, hiervon aber keine erheblichen Umweltauswirkungen aus-
gehen. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 57 werden Anderungen der
Festsetzungen fir eine Flache von rund 3,6 ha getroffen, von denen auf Grund der un-
tergeordneten Folgewirkungen keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt ausge-
hen (siehe Anlage Vorpriifung des Einzelfalls), da das MaR der baulichen Nutzung insge-
samt nicht erhéht sondern in Teilen reduziert wird, so dass das beschleunigte Verfahren
zul3ssig ist.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
ist dartiber hinaus auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte bestehen, dass die in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) beein-
trachtigt werden. Derartige Anhaltspunkte bestehen bei der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 57 nicht.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe (iber die Verfligbarkeit von umweltbe-
zogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach § 4c BauGB
abgesehen.

Trotz der Zuordnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 zu den Fillen nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB (20.000 m? - 70.000 Grundflache m?) sieht die Stadt die
Anderungen als untergeordnet an, es werden beispielsweise keine zusitzlichen Versie-
gelungen ermoglicht. Aus diesem Grund beruft sich die Stadt auf § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB, nach dem mogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung als erfolgt oder zuldssig einzustufen sind. Festsetzungen fiir den Ausgleich von
Eingriffen sind somit nicht erforderlich. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung er-
folgt nicht.

1.3 Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros
Die Bearbeitung des Bebauungsplans, erfolgte durch:

e Ausarbeitung des Bebauungsplanes:
Architektur + Stadtplanung Baum | Schwormstede | Stellmacher PartGmbB,
Hamburg

1.4 Plangeltungsbereich, Bestand und Umgebung

Die Plangeltungsbereiche der 1. Anderung werden in der Planzeichnung (Teil A) durch
eine entsprechende Signatur gekennzeichnet und umfassen eine Flache von etwa 3,6
ha. Die Geltungsbereiche umfassen die festgesetzten Mischgebietsflichen stidlich der

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg ¢ 26.09.2017 — Endgultige Planfassung — -3-



Begrindung Bebauungsplan Nr. 57, 1. Anderung der Stadt Bad Bramstedt

Bimohler StralRe sowie die allgemeinen Wohngebiete WA 6, WA 8 und WA 9.

Der Planbereich befindet sich im Ostlichen Stadtgebiet, siddstlich eines groBen Wohn-
gebietes.

Das Bad Bramstedter Stadtzentrum liegt ca. 1,3 km entfernt. Die AKN-Bahnstation Bad
Bramstedt befindet sich in westlicher Richtung in ca. 0,7 km Entfernung.

In dem Gebiet werden derzeit die Baufelder fiir die mit dem Ursprungsplan ermoglichte
wohnbauliche Entwicklung vorbereitet. Im nérdlichen Teilbereich Ml 2 wurde bereits ei-
ne Gewerbehalle errichtet, die fir die Realisierung der im Ursprungsplan festsetzten 6f-
fentlichen StraBenverkehrsflachen verlagert wurde.

2 Anlass und Ziele

Im Rahmen der angestrebten Erteilung von Baugenehmigungen auf Basis des Ur-
sprungsbebauungsplanes wurden zwei Probleme des Bebauungsplanes Nr. 57 deutlich.
Zum einen ist der fehlende Ausschluss von reinen Lager- / Gewerbehallen 0.3. Gebau-
den von den ortlichen Bauvorschriften zu nennen. Zum anderen wurde die Genehmi-
gung und Realisierbarkeit von Gebiduden mit der maximalen Anzahl von Vollgeschossen
und dariber liegenden Geschossen mit senkrecht aufgehenden AufRenwinden, um-
gangssprachlich sogenannten Staffelgeschossen, versagt. Diese sind im Ursprungsplan
auf Grund der Uberall festgesetzten Traufhéhen und deren Definition seitens des Krei-
ses, auch unter Berufung auf ein Gerichtsurteil, nicht realisierbar, obgleich die festge-
setzte Firsthohe ausgebaute Dacher mit bis zu 12 m Hohe zuldsst.

Es ist das Ziel der Stadt, mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 die zuvor ge-
nannten Probleme durch entsprechende Festsetzungen zu l6sen. Dies hat zur Folge,
dass:

- unverhaltnismaig rigide ortliche Bauvorschriften fiir die Gestaltung von hallenarti-
gen Gewerbebauten aufgehoben werden und

- moderne Gebiude mit zurlickgestaffelten Geschossen mit senkrecht aufgehenden
AulBenwanden oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse ermdéglicht werden, die unter
anderem der Errichtung sozial geférderter Wohnungen in zentraler Lage dienen.

3 Ubergeordnete Planungen

Regional- und Landesplanung

Im Rahmen der 1. Anderung werden lediglich Festsetzungen zur Ausnutzung des MaRes
der baulichen Nutzung angepasst sowie Ausnahmen von den 6rtlichen Bauvorschriften
flir bestimmte Gebidudetypologien formuliert. Da der Ursprungsplan den Zielen und
Grundsatzen der Regional- und Landesplanung entspricht, gilt dies gleichermal3en flir
die vorliegende Anderung.

Flachennutzungsplan

Der Ursprungsplan entspricht dem seit dem 18. Mai 2000 wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Bad Bramstedt. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 ist damit
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4 Stad

41

4.2

tebauliche Festsetzungen

Maf der baulichen Nutzung

Um in den bereits im Ursprungsplan fiir eine verdichtete Bebauung vorgesehenen Bau-
feldern entlang der Griinachse die Errichtung von Gebauden mit Geschossen mit senk-
recht aufgehenden AuBenwinden oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse zu ermdogli-
chen, wird die Festsetzung einer Traufhéhe fir die allgemeinen Wohngebiete WA 6,
WA 8 und WA 9 aufgehoben. So kénnen oberhalb der zulidssigen Vollgeschosse nicht
nur Dachgeschosse mit geneigten Dachern entstehen, sondern ebenfalls auch Geschos-
se mit senkrecht aufgehenden AuBenwainden, fiir die entsprechende 6rtliche Bauvor-
schriften formuliert sind (siehe Kapitel 4.3)

Um die zulassigen Vollgeschosse mit der maximal zuldssigen Firsthéhe in ein ausgewo-
genes Verhaltnis zu bringen, wird diese in den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und im
stidlichen WA 9 auf 10 m reduziert. Diese Hohe ist auskémmlich, um die zulassigen zwei
Vollgeschosse sowie ein dariiber liegendes Geschoss mit senkrecht aufgehenden Au-
Benwidnden zu errichten. Durch die moderate Reduzierung der zulassigen Traufhdhen
findet demnach keine Einschrankung der Bebaubarkeit statt, vielmehr wird jedoch, auch
in Kombination mit den 6rtlichen Bauvorschriften, nachbarschaftlichen Interessen und
dem Ricksichtnahmegebot Rechenschaft getragen.

Um die Installation von Solaranlagen und sonstige technische Aufbauten zu ermogli-
chen, die als untergeordnet zu betrachten sind, wird die Festsetzung 2.7 angepasst. So
darf zukiinftig bei flach geneigten Dichern eine Uberschreitung bis 1,5 m Héhe zur In-
stallation von Solaranlagen erfolgen, bei stirker geneigten Dachern eine Uberschreitung
um die urspriinglich festgesetzten 0,5 m. Damit wird auf die Anforderungen reagiert,
dass bei flach geneigten Dachern zur optimalen Ausrichtung andere Aufstellwinkel er-
forderlich sind, die auf Grund einer moglichen Gebdudehéhe bei Geschossen oberhalb
der zuldssigen Vollgeschosse auf Basis der Ursprungsfestsetzungen nicht erreicht wer-
den kénnen. Um technisch notwendige Aufbauten wie beispielsweise Aufzugsiiberfahr-
ten o. a. realisieren zu kénnen, diirfen die flach geneigten Dacher um bis zu 0,8 m Uber-
schritten werden.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Im Ursprungsplan wurde festgesetzt, dass im WA 7 und WA 9 Geschosse oberhalb der
zuldssigen Vollgeschosse nicht mit senkrecht aufgehenden AuBenwanden zulassig sind.

Diese Festsetzungen entfallen, da es auf Grund der Ziele der Stadt und der Festsetzun-
gen in der ersten Anderung keine Notwendigkeit fiir diese Festsetzung gibt.

Fir das WA 7 gibt es auf Grund der nach wie vor geltenden Festsetzung einer Traufho-
he von 6,50 m keine Notwendigkeit, Geschosse oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse
mit senkrecht aufgehenden AuBBenwianden auszuschlieRen.

Fir das nordliche WA 9 hingegen wurde aus Griinden der Nachfrage nach und den An-
forderungen an sozial geférderten Wohnraum und der damit verbundenen Wirtschaft-
lichkeit die Zulassigkeit eines Geschosses mit senkrecht aufgehenden AuBBenwinden
oberhalb der drei zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt. Nur bei der Umsetzung des Ge-
schosses mit senkrechten AuBenwinden kann eine optimale Ausnutzung des Wohn-
raumes oberhalb der zulassigen Vollgeschosse erfolgen. Gleichzeitig fiihrt die Errichtung
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dieses Geschosses nicht zu einer Erhohung des Gesamtgebiudes, da die zuldssige ma-
ximale Gebdudehdhe durch die weiterhin vorhandene Festsetzung einer maximalen
Firsthohe von 12 m begrenzt wird.

4.3 Ortliche Bauvorschriften

Notwendige gestalterische Festsetzungen werden durch ortliche Bauvorschriften ge-
troffen. Zur moglichst freien Entfaltung der Eigentiimer werden diese auf ein Mindest-
mafl begrenzt und beziehen sich lediglich auf grundlegende Gestaltungselemente wie
Dacher, Fassaden und Nebenanlagen sowie grundsatzliche Farbgebungen.

Ein abhdngig von deren architektonischer Ausgestaltung wichtiges Element sind die Ge-
schosse oberhalb der zuladssigen Vollgeschosse. Da bei der Errichtung einer senkrecht
aufgehenden AuBenwand direkt auf der AulBenwand des Vollgeschosses die Wahrneh-
mung eines weiteren Vollgeschosses entsteht, setzt die Stadt fest, dass die senkrecht
aufgehenden AuBBenwinde der Geschosse oberhalb der Vollgeschosse um mindestens
0,75 m zuriickzusetzen sind. So kann die Wirkung als Vollgeschoss verhindert werden,
da das Geschoss sichtbar zurlickspringt.

Abweichend hiervon missen im WA 9 die senkrechten AuBenwiande der Geschosse
oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse um mindestens 1,8 m von den AuRenwanden der
Vollgeschosse eingerlickt werden. Dies gilt flir die Wande nach Osten, die siidlichste
Wand des Gebaudes direkt zur &ffentlichen Verkehrsfliche sowie die Wande nach
Westen zur Griinachse. Hiermit zielt die Stadt darauf ab, dass der in Teilen des WA 9
vorgesehene Bau eines Gebiudes mit drei Vollgeschossen und einem weiteren Ge-
schoss mit senkrecht aufgehenden AuRenwinden deutlich nach innen zurlickspringt,
wodurch die H6henwirkung der Baukoérper zuriickgenommen wird. Da das gesamte WA
9 als stadtebauliche Einheit gesehen wird, gelten die Festsetzungen auch fiir das sidli-
che Baufeld mit nur zwei zuldssigen Vollgeschossen.

Erganzend hierzu werden noch Festsetzungen zu Dachiiberstanden bei Geschossen mit
senkrecht aufgehenden Vollgeschossen oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse getrof-
fen.

Um GbermaBige Auskragungen zu verhindern wird festgesetzt, dass bei Flach geneigten
Dachern bis maximal flinf Grad Dachneigung ein Dachtiberstand bis 1,50 m zulassig ist.
Bei stirker geneigten Dachern sind maximal 0,5 m zulissig. Untergeordnete Uberschrei-
tungen an Ecken oder Gebiudekanten sind zul3ssig, so lange ein Mindestabstand von
0,5 m zur AuBenwand des Vollgeschosses eingehalten wird. Grundsatzlich dirfen die
Dachiiberstinde bei Geschossen oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse deren Auf3en-
wande nicht Gberragen.

Diese Festsetzungen werden im Kontext des allseitigen Abriickens weiterer Geschosse
von den AuBenwianden der Vollgeschosse getroffen um sicherzustellen, dass das Dach
nicht der gewlinschten Wirkung des Zurilicktretens weiterer Geschosse entgegensteht.
Es kann auf diese Weise sichergestellt werden, dass die Vollgeschosse in ihrer Wirkung
starker wahrnehmbar sind und dariiberliegende Geschosse mit eventuellen Dachtiber-
standen in ihrer Wirkung zurilicktreten.

Um vor allem im Mischgebiet bereits vorhandene und auch zukiinftig gewerbliche Nut-
zungen zu férdern, wird eine Ausnahme von den gestalterischen Festsetzungen formu-
liert. So gelten die 6rtlichen Bauvorschriften zur Fassaden- und Dachgestaltung nicht fiir
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die Errichtung von rein gewerblichen Baukoérpern in Form von Hallen fiir die Lagerung
oder Werkstatten. Dies ist damit zu begriinden, dass der Aufwand fiir die Errichtung von
derartigen Gebauden sonst sehr hoch wire und damit die Wirtschaftlichkeit in Frage ge-
stellt wiirde, was nicht im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist.

5 Verkehr

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes sind keine Auswirkungen auf den Verkehr
zu erwarten, da keine Anderungen an der stidtebaulichen Struktur vorgenommen wer-
den.

6 Griinordnung

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes sind keine Auswirkungen auf die Griinord-
nung zu erwarten, da keinerlei Festsetzungen getroffen werden, die dies begilinstigen.

7 Emissionen und Immissionen

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes entstehen keine Anderungen im Hinblick
auf den Immissionsschutz. Es wird auf die schalltechnische Untersuchung zum Ur-
sprungsplan verwiesen.

8 Ver- und Entsorgung

Durch die gednderten Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 57 re-
sultieren keine Auswirkungen auf die Anforderungen der Ver- und Entsorgung. Es wird
auf die Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan verwiesen.

9 Hinweise zu Denkmalschutz / Kampfmitteln / Altlasten / Brandschutz

Durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes gibt es keine neuen Er-
kenntnisse zu Kampfmittel und Denkmalschutz. Gleichwohl werden die Hinweise aus
dem Ursprungsbebauungsplan tibernommen. Zum Brandschutz wird ein neuer Hinweis
erganzt.

Kampfmittel

Auf die Berlicksichtigung der Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fiir die 6f-
fentliche Sicherheit durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) in der jeweils giltigen
Fassung wird hingewiesen. Hingewiesen wird diesbezliglich u.a. darauf, dass Bad
Bramstedt gemaB § 2 (3) der Kampfmittelverordnung i.V.m. deren Anlage zu den Orten
mit bekannten Bombenabwiirfen zahlt.
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Gemal der visuellen Auswertung alliierter Kriegsluftbilder zahlt das Plangebiet nicht als
Kampfmittelverdachtsflache.

Der Kampfmittelrdumdienst weist darauf hin, dass Zufallsfunde von Munition nie auszu-
schlieBen sind. Sollten entsprechende Funde gemacht werden, sind die Arbeiten umge-
hend einzustellen und der Kampfmittelraumdienst ist zu informieren.

Denkmalschutz

Das Archéologische Landesamt verweist auf § 15 DSchG (in der Fassung vom 30. De-
zember 2014), der da lautet:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehoérde mitzuteilen. Die Verpflichtung be-
steht ferner fir die Eigentlimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Be-
sitzer des Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir
die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverdndertem
Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kos-
ten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse
wie Veranderungen und Verfarbungen in der natlirlichen Bodenbeschaffenheit.

Brandschutz

Samtliche Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sowie Aufstell- und An-
leiterflichen missen den Regelungen der Landesbauordnung (§ 5) und der Musterricht-
linie fur Flachen fir die Feuerwehr genligen. Die entsprechenden Zuwegungen und Fla-
chen sind auf dem Grundstlick als solche kenntlich zu machen.

10 Bodenordnung

Mafnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind voraussichtlich nicht nétig.

11 Kosten

Durch das Planverfahren entstehen der Stadt Kosten fiir die Bebauungsplanianderung.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad Bramstedt

am

.____gebilligt.

(Der Burgermeister)
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