STADT BAD BRAMSTEDT

BEBAUUNGSPLAN NR. 32 C

FUR DEN BEREICH SUDLICH LANDWEG;
WESTLICH AM BAHNHOF UND OSTLICH
RAMAAKERSTIEG

BEGRUNDUNG

Juni 2000

NG

Architekten Contor Ferdinand + Ehlers
Planergruppe Dipl.-Ing. Julius Ehlers
Stadtplaner SRL + Architekten BDA
Burg 7A 25524 Itzehoe

Tel. 04821/ 682-80 Fax 04821/ 682-81



STADT BAD BRAMSTEDT

BEBAUUNGSPLAN NR. 32 C

FUR DEN BEREICH SUDLICH LANDWEG;
WESTLICH AM BAHNHOF UND OSTLICH
RAMAAKERSTIEG

BEGRUNDUNG

SATZUNGSBESCHLUSS: 28.06.2000

Auftraggeber:
Stadt Bad Bramstedt

Bearbeitung:

Stadtplanung:

AG

Architekten Contor Ferdinand Ehlers
Planergruppe Dipl.-Ing. Julius Ehlers
Stadtplaner SRL + Architekten BDA
Burg 7A 25524 Itzehoe

Tel. 04821 / 682-80 Fax 04821/ 682-81
Dipl.-Ing. Rainer Isensee

Dipl.-Ing. Silvia Schirmann

Grinordnunag:

Bendtfeldt — Schroder - Franke
Landschaftsarchitekten BDLA
Jungfernstieg 44

24116 Kiel



Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

Begrundung

Inhalt

1.  Aufgabe und Anlal3 der Planung

2. Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

3.  Planungsrechtliche Situation

4.  Stadtebauliche Situation

5.  Ziele und Zwecke der Planung, stadtebauliche
Konzeption

6. Grunordnung / Landschaftsplanerischer Fachbel-
trag

7.  Begriindung der Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.2 Mal der baulichen Nutzung

7.3 Bauweise / Uberbaubare Grundsticksflache

7.4 Stellplatze und Garagen

7.5 Nebenanlagen

7.6 Verkehrsflachen

8.  Ver- und Entsorgung, sonstige Hinweise

Anlagen: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

E:\040259.2 bp32c\G Endgtiltige Planfassung\Texte\Erlauterungsbericht\000628Begr.Satzung.doc 3



Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

1.

2.

Aufgabe und Anlaf3 der
Planung

Raumlicher Geltungshbe-
reich des Bebauungs-
plans

Begriindung

Anlal? der Aufstellung des Bebauungsplans war der Nut-
zungsdruck auf die Freiflachen innerhalb des Plange-
biets, verbunden mit einer unsicheren Beurteilungssitua-
tion nach § 34 BauGB.

Das Plangebiet befindet sich in zentrumsnaher Lage von
Bad Bramstedt.

Wahrend der sidliche Bereich entlang der StralRe
Schliskamp durch 1-2 geschossige Wohnbebauung ge-
pragt ist, befindet sich im nordlichen Teilbereich entlang
des Landwegs eine heterogene Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur.

Beiden Teilbereichen gemeinsam sind sehr tiefe Grund-
stickszuschnitte, die im hinteren Bereich der Bebauung
entlang des Landwegs teilweise mit Nebengeb&duden be-
baut sind, Uberwiegend jedoch gartnerisch genutzt wer-
den.

Durch die zentrumsnahe Lage des Plangebiets bieten
sich diese Flachen fiir eine innerstadtische Nachverdich-
tung an. Entsprechend ist auf einigen Grundstiicken
schon eine Bebauung in zweiter und auch dritter Reihe
entstanden.

Die heterogene Bebauungsstruktur entlang des Land-
wegs und im riickwartigen Bereich erschwert jedoch eine
eindeutige  Beurteilung von  Bauvorhaben nach
§ 34 BauGB (Einfligung). 8§ 34 reicht daher nicht aus, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet
zu gewahrleisten.

Aufgabe und Ziel des Bebauungsplanes ist deshalb ei-
nerseits eine sinnvolle zentrumsnahe Nachverdichtung
im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung zu ermdglichen und andererseits die Wohn- und
Freiflachenqualitaten der bestehenden Bebauung zu si-
chern

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
wird begrenzt:

- Im Norden durch die sudliche Parzellengrenze der
StralRe Landweg

- Im Osten durch die Grenze des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 32 B

- Im Siden durch die nérdliche Parzellengrenze der
StraRenparzelle Schliskamp

- Im Westen durch die westliche Parzellengrenze der
Stralenparzelle Matthias-Heesch-Str. und die west-
liche Grenze der FuRwegeparzelle des Ramaakers-
tieges.
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

3.

4.

Planungsrechtliche Situa-
tion

Stadtebauliche Situation /
Bestand

Begriindung

Der neu aufgestellte Flachennutzungsplan der Stadt Bad
Bramstedt befindet sich zur Zeit in der Genehmigungs-
phase.

Der bebaute Bereich entlang des Landwegs ist hier als
gemischte Bauflache dargestellt.

Die sudlich angrenzende Flache ist bis zur Stral3e
Schliskamp als Wohnbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 32 C ist also entsprechend 8§ 8
(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet unterliegt den Regelungen der Erhal-
tungs- und der Gestaltungssatzung der Stadt Bad
Bramstedt.

Das Plangebiet befindet sich in zentrumsnaher Lage von
Bad Bramstedt zwischen dem Gelande des ehemaligen
Krankenhauses und dem neu gestalteten Bahnhofsbe-
reich.

Der nordliche Bereich entlang des Landwegs ist gepréagt
durch eine heterogene Wohnbebauung, die in Richtung
Innenstadt zunehmend in gewerbliche Nutzungen (L&-
den) Ubergeht.

Bei den im Plangebiet befindlichen gewerblichen Nut-
zungen (Ofen- und Fliesen — Fachhandel, Buchhandlung,
Segeberger Zeitung sowie ein kleiner Schlachtereibet-
rieb) ist davon auszugehen, daf? keine Uber das in einem
Mischgebiet zulassige Mald hinausgehende Belastungen
entstehen.

Die Bebauung in Uberwiegend abweichender Bauweise
(einseitige Grenzbebauung), ist gepragt durch ein hete-
rogenes Erscheinungsbhild. Neben eingeschossigen
Wohngebauden aus der Wiederaufbauphase findet sich
ein viergeschossiges Flachdachwohngebdude aus den
70er Jahren. Auch die ndrdliche Bebauung des Land-
wegs, aulerhalb des Plangebietes mit Uberwiegend
zweigeschossiger Wohn- und Gewerbenutzung wird do-
miniert von einem sechsgeschossigen Wohnblock.

Die sehr tiefen Grundsticksflachen sind z. T. mit einer
Reihe von Nebengeb&uden bebaut, im sudlichen Bereich
jedoch Uberwiegend gartnerisch genutzt.

Auf einem Teil der Grundstiicke entlang des Landwegs
hat sich eine Bebauung in zweiter Reihe, in einem Fall
sogar in dritter Reihe entwickelt. Auch die rickliegende
Bebauung weist eine uneinheitliche Bebauungsstruktur
mit unterschiedlicher Geschossigkeit (1-2-geschossig)
und verschiedenen Dachformen auf.
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

5. / Stadtebaulich ption
5. Ziele und Zwecke der
Planung
Stadtebauliche
Konzeption

Begriindung

Entlang der StraRe Schliskamp stellt sich die Bebauung
innerhalb des Plangebietes wesentlich einheitlicher dar.
Die Bebauung ist gepragt durch 1-2 geschossige Einfa-
milienhausbebauung, die im mittleren Teil zum Teil auf-
wendig gestaltete Mansarddachformen aufweist.

Die Gebaude Schliskamp Nr. 19 und 21 sind auf eben-
falls sehr grof3en Grundstticksflachen stark von der Stra-
Be zurlckversetzt. Die Grundsticksfreiflachen sind
Uberwiegend gartnerisch genutzt.

Westlich an das Plangebiet angrenzend finden sich zwei
neue GescholRwohnungsbauten, die durch die ebenfalls
neu angelegte Matthias—Heesch—Str. erschlossen wer-
den. Die Matthias-Heesch-Str. biegt in ihrem Verlauf in
Ostliche Richtung als Stichstralle mit Wendemoglichkeit
in das Plangebiet und erschlie3t einen Teil der innenlie-
genden Flachen zwischen Landweg und Schliskamp.
Zur Zeit werden durch die Matthias-Heesch-Str. im Plan-
gebiet drei Einfamilienh&user erschlossen.

Sudlich des Schliiskamp liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 32 A, der wiederum eine eher hetero-
gene Bebauungs- und Nutzungsstruktur mit Gberwiegend
eingeschossiger Wohnbebauung neben grof3dimensio-
nierten Hallen der Schlachterei aufweist.

Diese uneinheitliche Bebauungsstruktur im Plangebiet,
die sich auch bei den Nachverdichtungsmaflinahmen in
den innenliegenden Bereichen fortsetzt, macht es erfor-
derlich, die kommende bauliche Entwicklung durch ent-
sprechende Regelungen im Bebauungsplan zu lenken,
um einerseits eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu gewahrleisten und andererseits die Wohn- und Frei-
flachenqualitaten der bestehenden Bebauung zu sichern
und durch die NachverdichtungsmafRnahmen nicht zu
sehr zu beschneiden.

Die stadtebauliche Konzeption fir das Plangebiet basiert
auf den drei wichtigsten Zielen, die sich aus der Gesamt-
problematik im Plangebiet ergeben, und orientiert sich
somit an den Zielen des Rahmenplans Bad Bramstedt
von 1986:

- Geordnete stadtebauliche Entwicklung

- Erhalt der Wohn- und Freiflachenqualitaten der be-
stehenden Bebauung und

- Madglichst weitgehender Erhalt einer zusammenhan-
genden Grinstruktur

Durch die tiefen Grundstickszuschnitte sowohl am
Landweg als auch am Schluskamp ist im Prinzip auf je-
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

Bebauungskonzept

Begriindung

dem Grundstick im Plangebiet eine Bebauung in zweiter
Reihe mdglich, ohne die Wohn- und Freiflachenqualitat
des bestehenden Gebaudes wesentlich zu beeintrachti-
gen.

Eine Bebauung in dritter Reihe, wie sie in einem Fall am
Landweg bereits entstanden ist, und die aufgrund der
Tiefe der Grundstiicke auch an anderer Stelle realisier-
bar ware, ist jedoch sowohl aus stadtebaulicher als auch
aus grunordnerischer Sicht abzulehnen.

Zum einen ware bei einer hintereinander liegenden Drei-
fachbebauung eines Grundstiicks keine verninftige und
qualitatvolle Freiflachenzuordnung mehr mdoglich, da
Uberwiegende Teile des Grundsticks aus internen Er-
schlieBungswegen und Stellplatzflachen bestehen wiir-
den.

Zum anderen kann bei einer derart dichten Bebauung
eine zusammenhangende Grunstruktur nicht mehr ge-
wahrleistet werden.

Das Bebauungskonzept sieht deshalb im Bereich des
Landwegs eine 1 bis 2 geschossige Einzel- bzw. Dop-
pelhausbebauung in zweiter Reihe auf den hinteren
Grundstucksbereichen vor.

Die geplante Bebauung im hinteren Bereich des Grund-
stiicks Landweg Nr. 24 kann von der Matthias-Heesch-
StralRe aus erschlossen werden und ist als Einzel- oder
Doppelhausbebauung realisierbar. Aufgrund der umlie-
genden eingeschossigen Bebauung ist auch die Neube-
bauung an dieser Stelle eingeschossig vorgesehen.

Alle Ubrigen Nachverdichtungsmdglichkeiten im hinteren
Grundstucksbereich des Landwegs sind zweigeschossig
geplant, weil zum einen bereits vorhandene, angrenzen-
de Zweitbebauungen ebenfalls zweigeschossig sind und
zum anderen durch die Tiefe der Grundsticksflachen
eine Verschattung oder sonstige Beeintrachtigung der
bestehenden Bebauung durch eine Zweigeschossigkeit
nicht zu beflirchten ist.

Auf den hinteren Grundsticksfreiflachen des Schlis-
kamp ist ebenfalls teilweise eine Bebauung in zweiter
Reihe vorgesehen. Im Bereich der Grundstiicke Schlis-
kamp 11 bis 17 sind im hinteren Grundstiicksbereich 3
Einfamilienh&user vorgesehen, von denen eines jedoch
nur durch Zusammenlegung zweier Grundstiicke reali-
siert werden kann.

Um eine Hohenstaffelung vom Schliiskamp aus in den
hinteren Bereich zu erreichen, ist diese Bebauung einge-
schossig vorgesehen.

Die bestehenden Wohngebaude auf den Grundstiicken
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

ErschlieBungskonzept

Grunkonzept

Begriindung

Schliskamp 19 und 21 sind von der Stral3e sehr weit zu-
rickversetzt, so dal die durchgehende Raumkante der
Stral3e an dieser Stelle unterbrochen ist. Um die Raum-
kante zu schlieBen, sieht das Bebauungskonzept hier
eine weitere Bebauung im vorderen Bereich der Grund-
stiicke vor.

Um einen einheitlichen Raumabschluld zu gewahrleisten
und zu verhindern, dal3 die bestehende rickwartige Be-
bauung durch die neuen Geb&aude verschattet wird, sollte
die Neubebauung nicht weiter als 5 m von der Stral3e
entfernt errichtet werden.

Die bestehenden Gebé&ude im Schliiskamp sind in der
Regel zweigeschossig, wobei sich das zweite Vollge-
schol3 in einem Mansarddach befindet. Entsprechend
wird auch die Neubebauung an dieser Stelle zweige-
schossig mit entsprechenden Hohenbegrenzungen fest-
gesetzt, um die horizontale Gliederung der Stral3enfas-
sade zu erganzen.

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung in den hinte-
ren Grundstucksbereichen von Schliskamp und Land-
weg ist Uber die vorderen Grundstlicksbereiche vorgese-
hen.

Ist eine Teilung des Grundstiicks geplant, kann die Er-
schlieBung uber ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht oder
Uber eine schmale, dem hinteren Grundstiick zugeordne-
te Zufahrt (Hammergrundstiick) gesichert werden.

Diese ErschlieBungsform hat den Vorteil, dal3 keine neue
ErschlieBungsstralle erstellt werden mufd und so zusatz-
liche ErschlieBungskosten fir die Bauherren entfallen.
Nachteilig zu werten sind allerdings die langen Zufahrts-
wege Uber die Vordergrundstiicke, die zum einen eine
zusatzliche Versiegelung der Grundstlcksfreiflachen und
zum anderen eine Storung der Privatsphare der Bewoh-
ner des Vorderhauses bedeuten kénnen.

Empfehlenswert ware deshalb die Unterbringung aller
Stellplatzflachen auf den vorderen Grundsticksberei-
chen, um zusatzliche versiegelte ErschlieBungswege zu
vermeiden.

Bei der Erschlieung von geplanten Gebauden in zweiter
Reihe ohne direkte Lage an einer offentlichen Verkehrs-
flache miissen die Zufahrten gemaR 8§ 5 LBO (Landes-
bauordnung) offentlich rechtlich gesichert werden. Darii-
ber hinaus sind die Vorschriften der DIN 14090 fir Zu-
fahrten und Aufstellflachen zu beachten, um Rettungs-
und Ldscheinsétze sicherzustellen.

Das Grinkonzept verfolgt das Ziel, dal3 auch nach Ers-
tellung einer Zweitbebauung zusammenhangende Frei-
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

6. Grunordnung /Land-
schaftsplanerischer
Fachbeitrag

7. Begrundung der Festset-
zungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Begriindung

flachen, die begrenzt okologische Funktionen tberneh-
men kdnnen, bestehen bleiben.

Die geplante Bebauung ist deshalb so angeordnet, dai3
jeweils zwischen bestehender und neuer Bebauung so-
wie zwischen Neubebauung Landweg und Neubebauung
Schliskamp ein ausreichend breiter Streifen zusammen-
hangender Gartenflache verbleibt, der allerdings teilwei-
se durch schon bestehende Nachverdichtungsmafinah-
men durchbrochen wird.

Durch Regelungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen in
den Gartenflachen soll dariber hinaus verhindert wer-
den, dal die Freiflachen durch Schuppen, Garagen, Gar-
tenhauser etc. zugebaut werden.

Die im Gebiet befindlichen ortshildpragenden Baume
werden fur ein in Aufstellung befindliches Baumkataster
erfal3t und sollen planungsrechtlich gesichert werden.

Da es sich beim Planungsgebiet um einen Innenbereich
im Sinne von § 34 BauGB handelt, ist die Verdichtung
der Bebauung nicht als Eingriff im naturschutzrechtlichen
Sinne zu werten und unterliegt damit auch nicht der Aus-
gleichspflicht.

Um die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in die verbindliche Bauleitplanung einzus-
tellen, hat die Stadt einen landschaftsplanerischen Fach-
beitrag in Auftrag gegeben.

Dieser ist als Anlage der Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. 32 C beigefiigt.

Durch die besondere Situation einer Planung in einem
Bestandsgebiet ergeben sich innerhalb des Plangebietes
unterschiedliche Fragestellungen.

Das bedeutet, dal3 der Regelungsbedarf im Bebauungs-
plan nicht an jeder Stelle des Plangebietes gleich hoch
ist.

Entsprechend sind fir verschiedene Bereiche innerhalb
des Plangebietes weitergehende Festsetzungen getrof-
fen worden (z.B. zur Hohe baulicher Anlagen), als in den
anderen Bereichen, wo zu dieser Problematik kein Rege-
lungsbedarf besteht.

Der nérdliche Bereich des Plangebiets mit der Bebauung
entlang des Landwegs einschlieB3lich der bestehenden
Nebengebdude wurde entsprechend der tatséchlichen
Nutzungsstruktur als Mischgebiet festgesetzt. Damit ent-
spricht die Festsetzung im Bebauungsplan den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes.
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

Allgemeines Wohngebiet

7.2 Mald der baulichen Nut-
zung
GRZ | GFZ

Begriindung

Der Nutzungskatalog fir Mischgebiete aus 8 6 BauNVO
wurde in den textlichen Festsetzungen weitgehend lber-
nommen. Ausgeschlossen wurden lediglich Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnugungsstéatten, die an
dieser Stelle stadtebaulich nicht sinnvoll sind und sich
nicht in die vorhandenen Nutzungsstrukturen einfligen
wurden.

Der uUberwiegende Teil des Plangebiets wurde entspre-
chend der vorhandenen und der geplanten Nutzungs-
struktur als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Der Nutzungskatalog aus 8 4 BauNVO fir Wohngebiete
wurde jedoch gemal § 1 (5+6) BauNVO auf die beson-
dere Situation im Plangebiet abgestimmit.

So sind ausschlie3lich Wohngeb&aude allgemein zuléssig.
Alle Nutzungen, die mit z.T. erheblichem Kundenverkehr
verbunden sein kénnen, sind nur ausnahmsweise zulas-
sig. Dazu zahlen:

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitli-
che und sportliche Zwecke

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen.

Diese Nutzungen sind in den geplanten Gebauden auf
den rickwartigen Grundstiicksbereichen aufgrund der
damit verbundenen Beeintrachtigungen fur die angren-
zenden Wohngebaude, wie z.B. Kunden- und Lieferver-
kehr zu stérend.

Im Bereich der StraRe Schliiskamp sind diese Nutzungen
in begrenztem Umfang jedoch durchaus denkbar.

Durch die Festsetzung als ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen soll der Genehmigungsbehotrde die Mdglich-
keit gegeben werden, im Einzelfall zu prifen, ob und an
welcher Stelle eine Nutzung sinnvoll und damit genehmi-
gungsfahig ist.

Aus dem Nutzungskatalog ausgeschlossen wurden Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen, die in diesem Bereich
stadtebaulich nicht sinnvoll sind.

Im Mischgebiet wurden Grundflachen- und Geschol3fla-
chenzahl mit 0,6 bzw. 1,2 entsprechend den Obergren-
zen gemall 8§ 17 BauNVO festgesetzt. Dies soll eine
sinnvolle Ausnutzung der Grundsticke in dieser zent-

E:\040259.2 bp32c\G Endagliltige Planfassung\Texte\Erlauterungsbericht\000628Begr.Satzung.doc 10



Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

Zahl der Vollgeschosse /
Gebaudehdhen

Begriindung

rumsnahen Lage gewahrleisten.

Im Allgemeinen Wohngebiet wurde die Grundflachen-
zahl ebenfalls entsprechend der Obergrenze gemaR § 17
BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Die GescholR3flachenzahl
wurde entsprechend der festgesetzten Geschossigkeit
bei eingeschossiger Bauweise mit 0,4, bei zweigeschos-
siger Bauweise mit 0,8 festgesetzt.

Fur den Uberwiegenden Teil der Gebaude im Mischge-
biet wurde eine 2-geschossige Bauweise festgesetzt.
Dies entspricht dem Bestand bzw. der gewlnschten Ge-
schossigkeit entsprechend dem pragenden Erschei-
nungsbild im Landweg.

Eine Ausnahme bilden die Geb&ude Landweg 30 - 38.
Hier befinden sich ein 3- und ein 4-geschossiges Mehr-
familienhaus mit zwei dazwischen liegenden einge-
schossigen Einfamilienhdusern. Durch die mehrgeschos-
sigen Gebaude hat sich hier eine stadtebauliche Domi-
nante entwickelt, die an dieser Stelle zwar fraglich, aber
planungsrechtlich zu wirdigen ist.

So wurde das viergeschossige Gebaude entsprechend
dem Bestand festgesetzt. Fir das dreigeschossige Ge-
baude und die beiden 6stlich angrenzenden eingeschos-
sigen Wohngebdude wurde ein Mindestmall von zwei
und ein Hochstmalf3 von drei Geschossen festgesetzt.

Die Festsetzung der Hoéchstgrenze soll den beiden
Grundstiicken zwischen den mehrgeschossigen Gebau-
den im Falle einer Neubebauung eine htéhere Ausnut-
zung entsprechend den direkt angrenzenden Grundstu-
cken erméglichen.

Um eine dem Bestand angeglichene Hohenentwicklung
zu gewahrleisten, wurden ergénzend zur Geschossigkeit
Festsetzungen zur Gebaudehdhe getroffen.

Die hier festgesetzte maximale Gebaudehthe von 13 m
entspricht der H6he des 4-geschossigen Gebaudes. Eine
daruber hinausgehende Hohenentwicklung soll in diesem
Bereich des Landwegs ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung der Mindestgeschossigkeit soll gewahr-
leisten, dal} - ebenfalls im Fall einer Neubebauung - auch
tatsachlich eine Angleichung der Gebaudehéhen vorge-
nommen wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet wurde der Bereich entlang
der Stral3e Schliiskamp entsprechend dem Bestand bzw.
der stadtebaulichen Absicht zweigeschossig festgesetzt.
Da sich das zweite Geschol3 bei dem bestehenden, ang-
renzenden Gebaudeensemble in einem Mansarddach
befindet, wurden ergénzend zur Geschossigkeit fur die-
sen Bereich ebenfalls Festsetzungen zur Gebaudehdhe
und zur Dachform (Mindestdachneigung und Firstrich-
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

7.3 Bauweise / Uberbaubare
Grundstiicksflache

Begriindung

tung) getroffen. Hiermit soll auch bei Neubauten eine
einheitliche und dem Bestand angepafte horizontale
Gebaudegliederung sichergestellt werden.

Die geplante Bebauung im &stlichen hinteren Bereich
des Landwegs wurde ebenfalls zweigeschossig festge-
setzt. Hier befindet sich bereits ein zweigeschossiges
Wohngebaude im hinteren Bereich. Darlber hinaus ist
durch die sehr tiefen Grundstickszuschnitte am Land-
weg eine Beeintrachtigung der bestehenden Gebaude
durch Verschattung auch bei zweigeschossiger Bauwei-
se nicht zu befirchten.

Entlang der Matthias-Heesch-Stral’e wurden die Geb&u-
de eingeschossig festgesetzt. Dies entspricht den schon
bestehenden Nachverdichtungsmaflinahmen an dieser
Stelle und sichert eine Hohenstaffelung der Gebaude
vom Schliiskamp in die hinteren Grundstiicksbereiche.

Mit Ausnahme des viergeschossigen Flachdachwohnge-
baudes am Landweg wurde fiir das gesamte Plangebiet
eine Mindestdachneigung von 30° festgesetzt. Durch
diese Festsetzung soll der Bau von weiteren Flachda-
chern verhindert werden, da diese Dachausbildung ent-
sprechend den Vorschriften der Gestaltungssatzung flr
die Innenstadt Bad Bramstedts nicht zuldssig ist.

Fur den gesamten innenliegenden Bereich (rickwartige
Grundstucksteile von Landweg und Schluskamp) wurde
eine offene Bauweise in Verbindung mit einer aus-
schlie3lichen Zulassigkeit von Einzelhausern festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, daf3 in den
hinteren Grundstiicksbereichen eine zu grof3e Dichte
durch grofRvolumige Baukdrper entsteht und zusammen-
hangende Grinverbindungen groRflachig unterbrochen
werden.

Eine Ausnahme bildet der hintenliegende Bereich der
Grundstiicke Landweg 24 bis 34. Hier ist aufgrund der
vorhandenen Grundstiicksbreite und —tiefe eine Bebau-
ung mit Einzel- und Doppelhdusern zulassig.

In den im Innenbereich festgesetzten allgemeinen
Wohngebieten ist die Anzahl der zulassigen Wohnungen
je Einzelhaus auf maximal drei, je Doppelhaus auf je eine
beschrankt. Auch mit dieser Begrenzung soll der eher
kleinteilige Charakter der vorhandenen Bebauung im we-
sentlichen erhalten bleiben.

Fur die Bebauung entlang des Schliiskamp wurde eben-
falls offene Bauweise festgesetzt. Darlber hinaus sind
auch in diesem Bereich nur Einzelh&user zulassig.

Dies entspricht dem Bestand in diesem Abschnitt des
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Stadt Bad Bramstedt

Bebauungsplan Nr. 32 C

7.4 Stellplatze

7.5 Nebenanlagen

7.6 Verkehrsflachen

7.7 Zu erhaltende Baume

Begriindung

Schliskamp und ist auch fur die zusatzlichen Be-
bauungsma@glichkeiten an dieser Raumkante stadtebau-
lich sinnvoll und gewollt.

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur in den daftr
ausgewiesen Flachen, innerhalb der berbaubaren
Grundstucksflachen sowie in den gemald LBO freizuhal-
tenden seitlichen Abstandsflachen zulassig.

Diese Festsetzung soll bewirken, daf3 die Gartenflachen
von diesen verkehrlichen Funktionsflachen freigehalten
werden und als zusammenhangende Griinflache weitge-
hend erhalten bleibt.

Eine Ausnahme stellen hier die Gebaude dar, die von
Suden erschlossen werden. Da hier die Geb&ude in der
Regel in den hinteren Grundstiicksbereichen stehen und
die Gartenflachen “vor” den Hausern liegen, soll mit der
Festsetzung von Bereichen fur Stellplatze und Garagen
die Mdglichkeit geschaffen werden, die Pkws direkt an
der sudlichen Grundsticksgrenze unterzubringen, um
lange Zufahrtswege zu Stellplatzen oder Garagen durch
die Freiflachen zu vermeiden.

Aus dem gleichen Grund wurde die Zulassigkeit von Ne-
benanlagen aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen auf eine maximale Grundflache begrenzt.

Hierdurch soll die Freiflache zwischen den einzelnen
Gebaudereihen weitgehend von Bebauung durch
Schuppen, Gartenhausern etc. freigehalten werden.

Die Matthias-Heesch-Stral3e einschlie3lich der vorhan-
denen Wendeanlage von 18 m Durchmesser sowie der
durch das Plangebiet verlaufende FulRweg wurden ent-
sprechend ihrer tatsachlichen Nutzung in der Planzeich-
nung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
mit der Zweckbestimmung Wohnweg bzw. FulBweg fest-
gesetzt.

Die Stadt Bad Bramstedt lai3t z.Zt. ein Baumschutzkatas-
ter erstellen. Darin werden alle ortshildpragenden Grol3-
baume erfal3t.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32C
befindlichen und eingemessenen ortshildpragenden
Baume werden daher als zu erhalten festgesetzt und so
auch planungsrechtlich gesichert.

Bei Abgang der zu erhaltenden Baume sind entspre-
chende Nachpflanzungen durchzufuhren.
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Bebauungsplan Nr. 32 C

8. Ver-und Entsorgung

9. Altlasten

10. Hinweise

Begriindung

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die
Feuerwehren der Stadt Bad Bramstedt und der Nachbar-
gemeinden.

Die Bereitstellung des erforderlichen Loschwassers wird
entsprechend den Anforderungen des Erlasses des In-
nenministers aus der zentralen Frischwasserversorgung
und dem nahegelegenen Flieligewasser Osterau sicher-
gestellt. Mdgliche Standorte zusatzlicher Hydranten fir
die Léschwasserversorgung werden mit der Feuerwehr
abgestimmt.

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind weitge-
hend bereits vorhanden. Fir die noch nicht angeschlos-
senen Teilgebiete werden die erforderlichen baulichen
MalRRnahmen im Zuge der jeweiligen Realisierung der
Vorhaben vollzogen.

Das Schmutzwasser wird dem stadtischen Klarwerk
(Stadtwerke) zugefiihrt.

Das StralRen- und Versorgungsnetz ist in den tberwie-
genden Teilen des Plangeltungsbereichs vorhanden. Die
zuséatzlich erforderlichen MalRnahmen werden im Rah-
men der Bebauung der riickwartigen Grundstiicksberei-
che durchgefihrt.

Im Planaufstellungsgebiet sind folgende altstandortver-
dachtige Flachen bekannt:

Landweg 44 (Lfd. Nr. 119)
Schluskamp 5 (Lfd. Nr. 183)
Schluskamp 13 (Lfd. Nr. 185)
Schluskamp 15 (Lfd. Nr. 186)

Fir diese Standorte wurde eine Plausibilitatsprufung
durchgefiihrt. Da sich keine Anhaltpunkte fiir erforderli-
che weitergehende Untersuchungen ergaben, werden
diese Flachen in der Planzeichnung nicht besonders
nachrichtlich gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Gestal-
tungssatzung Innenstadt der Stadt Bad Bramstedt vom
20.06.1989 und der Erhaltungssatzung vom 23.03.1988.
Ein gleichlautenden Hinweis enthalten auch die textli-
chen Festsetzungen der Planfassung zum Bebauungs-
plan Nr. 32 C.
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Begriindung

Der Birgermeister
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