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Stadt Bad Bramstedt .
Bebauungsplan Nr. 15, 4. Anderung
fir das Gebiet

~Eckgrundstiick zwischen Kieler StraBBe und Tegelbarg
(Stellplatz- und Campingplatzflache)"

Begriindung
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1. Alilgemeines

Verfahren

Der Planungsausschuss Bad Bramstedt hat in seiner Sitzung am 17.3.2025 beschlossen, fur
das Eckgrundstiick zwischen Kieler StraBe und Tegelbarg (Stellplatz- und Campingplatzflache)
die 4. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 15 aufzustellen. Mit dieser Planung sollen die iber-
holten Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren Flachen
und zu den Verkehrsflachen an die aktuellen stadtebaulichen Zielsetzungen angepasst werden.

Rechtsgrundlagen fiir die Anderung des Bebauungsplanes sind:

— das Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI. I S. 3634) in der zuletzt geanderten
Fassung,

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) und

— die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und Darstellung des Planinhaltes
(PlanzVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1XX0 (BGBI. I 1XX1 Nr.3 S. 58) in der
zuletzt geanderten Fassung.



Stadt Bad Bramstedt ) Entwurf §§ 3.2, 4.2 BauGB Seite 2 von 8
Bebauungsplan Nr. 15, 4. And.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte am 28.4.2025,
die Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1

BauGB erfolgte im . Die férmliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte zusammen mit der Verotffentlichung gem.
§ 3 Abs. 2 im . Die abschlieBende Abwagung Uber die eingegangenen Anregungen und

der Satzungsbeschluss erfolgten durch die Stadtvertretung am

2. Lage und Umfang des Plangebietes, Rah-

menbedingungen b M
2.1 Raumliche Lage

Der Plangeltungsbereich liegt im nérdlichen Stadtge-
biet Bad Bramstedts, ca. 1.000m nérdlich des Zent-
rums. Er umfasst das Parkplatzgrundstiick im Ein-
mindungsbereich des Tegelbarg in die Kieler StraBe ‘
und das norddstlich anschlieBende Grundstiick des

Campingplatzes in einer GréBe von zusammen ca. e‘ Js
9.670 m2, Die genaue Lage und Abgrenzung der Fla- |- % :
che ergibt sich aus der Planzeichnung 1:1000. Abb. 1: Lage des Plangebietes

Westlich und sidlich angrenzend befinden sich Ver-
kehrsflachen, jenseits davon Wohnbebauung. Nord-
Ostlich schlieBen gewerbliche Nutzungen an, stiddst-
lich das Gelande der Bundespolizei.

2.2 Bestand und Nutzungsstruktur

Das stidliche Eckgrundstiick ist vollstandig asphaltiert
und wird als PKW-Parkplatz genutzt. Der angren-
zende Campingplatz mit 25 Standplatzen wird bereits
seit vielen Jahren betrieben. Beide Grundstiicke sind
eingegrunt.

2.3 Ziele und Grundsatze der Raumordnung Abb. 2: Luftbild
Die Stadt Bad Bramstedt ist Unterzentrum und Ent-

wicklungs- und Entlastungsort fiir den Verdichtungsraum Hamburg und als solcher Siedlungs-
schwerpunkt und soll als eigenstandiges regionales Zentrum weiter gestarkt und entwickelt
werden.?

2.4 Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 stellt fiir das Plangebiet eine
Wohnbauflache dar. Zur Erflillung des Entwicklungsgebotes wird der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung angepasst.

1 Regionalplan I, Ziff. 5.6, 1998
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Fiir den Anderungsbereich besteht der rechtswirksame
Bebauungsplan Nr. 15 aus dem Jahr 1972. Dieser setzt
fir das Eckgrundstiick am Einmindungsbereich des
Tegelbarg ein WA-Gebiet fiir eine bis zu 7-geschossige
Bebauung fest. Unmittelbar anschlieBend besteht flr
das Grundstiick des Campingplatzes die Festsetzung
eines uneingeschrankten GE-Gebietes, ohne dass der
Bebauungsplan Lodsungsansdtze fiir die daraus er-
wachsenden Immissionskonflikte aufzeigt. Mit der 1.
Anderung aus dem Jahr 1974 wurden die tiberbauba-
ren Flachen beider Baugebiete sogar noch vereinigt,
was den Nutzungskonflikt zusatzlich verscharft.

2.5 Innenentwicklung

Die Bebauungsplananderung dient der Nachverdich-
tung innerstadtischer Grundstiicke und wird als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung i.S.d. § 13a BauGB
aufgestellt, die Voraussetzungen liegen vor. Die GroBe
der festgesetzten Grundflache liegt unter 20.000 m?2
und es ist ausgeschlossen, dass durch den Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach Landes-
recht unterliegen. Es liegen auch keine Anhaltspunkte
vor flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
der Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten oder da-
fur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung o-
der Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu be-
achten sind.

A 4
Lt =
3

Abb. 4: B-Plan Nr. 15 (Auszug)

3. Planungsanlass und -ziele

Flr das Eckgrundstiick am Einmundungsbereich des Tegelbarg besteht eine konkrete Bebau-
ungsabsicht fiir eine zweigeschossige Wohnbebauung. Diese Bauabsicht ist mit den nach wie
vor glltigen Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 15 aus den 1970er-Jahren nicht vereinbar.
Die B-Plananderung dient der Anpassung dieser (iberholten Festsetzungen des Ursprungsplans
an die heutigen stadtebaulichen Ziele und immissionsschutzrechtlichen Anforderungen. Hierzu
sind insbesondere Anderungen der Art und des MaBes der baulichen Nutzung sowie der (iber-
baubaren Flachen erforderlich.

4. Inhalt der Planung
4.1 Art der Nutzung

Die flir das Eckgrundstiick am Einmindungsbereich des Tegelbarg bestehende Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO wird beibehalten. Allgemeine Wohngebiete
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dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Aus-
nahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe oder Anlagen fur Verwaltungen zugelassen werden.

Durch die fiir das unmittelbar angrenzende Grundstiick bestehende Festsetzung als uneinge-
schranktes Gewerbegebiet besteht derzeit ein ungeregeltes Nebeneinander nicht vertraglicher
Nutzungen, was den heutigen stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Anforderun-
gen widerspricht. Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Dies macht es erforderlich, dass entweder
aktive LarmschutzmaBnahmen entlang der Grundstlicksgrenze getroffen werden oder die GE-
Festsetzung in eine MI-Festsetzung geandert wird. Vorliegend erfolgt eine Umwidmung von
GE nach MI. Dies gewahrleistet die notwendige gestaffelte Zuordnung unterschiedlich schutz-
wirdiger Baugebiete zueinander und eréffnet zusatzliche Nutzungsperspektiven.

Mischgebiete dienen nach § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und
Bilrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Vergnligungsstatten und Tankstellen bleiben als eher gewerblich gepragte Nutzungen mit St6-
rungspotential fir die Nachbarschaft flr beide Baugebiete ausgeschlossen.

Die bestehende Campingplatznutzung genieBt Bestandsschutz und kann fortgefiihrt werden.
Sie kann aber auch um mischgebietstypische Nutzungen erganzt oder durch diese ersetzt wer-
den.

Am nordlichen Rand des Plangeltungsbereiches
befindet sich das Flurstiick 392, das mit vom Ur-
sprungsplan erfasst wird, dort als GE-Gebiet
festgesetzt ist und dessen Bebaubarkeit auf-
grund der Baugrenze den sldlich anschlieBen-
den Uberbaubaren Flachen zugeordnet ist (s.
Abb. 5). Da dieses Flurstiick heute jedoch Be-
standteil der nordlich anschlieBenden bestehen-  abb. 5: B-15 Ursprungsplan (Auszug)

den gewerblichen Nutzung (Autohaus) ist und

unterschiedliche Eigentumsverhaltnisse bestehen, wird die nach Siiden orientierte Baugrenze
aufgehoben, die Festsetzung als GE bleibt hier aber erhalten. Auf weitere Festsetzungen kann
fiir dieses Flurstiick verzichtet werden, so dass sich im Ubrigen die Zulssigkeit von Vorhaben
in diesem Bereich - wie auch auf den weiteren ndrdlich anschlieBenden Flachen - kiinftig aus
§ 34 BauGB ergibt.
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4.3 MaB der Nutzung

Fir das WA-Gebiet soll kiinftig statt bis zu sieben Vollgeschossen eine mindestens zweige-
schossige, hdchstens jedoch dreigeschossige Bebauung zuldssig sein. Damit soll dem Gebot
einer verdichteten Bebauung und der vergleichbaren stadtebaulichen Struktur in der naheren
Umgebung Rechnung getragen werden. Die GRZ wird aus den gleichen Griinden mit 0,4 héher
als bislang festgesetzt. Dies erscheint auch vor dem Hintergrund der ohnehin schon gegebenen
vollstandigen Versiegelung des Grundstticks gerechtfertigt. Auf die Festsetzung einer GFZ wird
kiinftig verzichtet. Unter den Berechnungsregeln der BauNVO 1968, die zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Ursprungsplans anzuwenden waren, war die Festsetzung einer GFZ noch ge-
boten, die heute geltenden Berechnungsregeln der BauNVO erfordern eine solche Festsetzung
jedoch nicht mehr.

Flr das MI-Gebiet wird eine Zweigeschossigkeit als Hochstgrenze mit einer GRZ von 0,6 fest-
gesetzt. Damit soll auch unter Beriicksichtigung des relativ breiten Nutzungsspektrums eines
MI-Gebietes eine flexible Bebauung mdglich sein. Die Herabstufung des Nutzungsmales tragt
auch der Durchgriinung des Grundstlicks Rechnung.

Flr beide Baugebiete werden Festsetzungen zur maximalen Trauf- und Firsthhen aufgenom-
men, um die mdgliche Hohenentwicklung der Baukérper zu begrenzen.

4.4 Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die grundstlickstbergreifende (berbaubare Flache wird beibehalten. Der im Ursprungsplan
noch vorgegebene Abstand von 20m zur Kieler StraBe ist heute nicht mehr erforderlich, da die
StraBe nach Fertigstellung der Umgehung herabgestuft wurde. Es soll aber der entlang der
Kieler StraBe auf dem Grundstiick bestehende Gehdlzstreifen erhalten bleiben, auch um eine
Abschirmung zur StraBe zu erreichen. Im Bereich des Knotenpunktes werden ausreichende
Sichtflachen bericksichtigt.

Es wird die ortslibliche offene Bauweise vorgegeben, wobei die bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Abstande zu den Nachbargrenzen zu beachten sind. In der offenen Bauweise werden
die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen
errichtet (§ 22 BauNVO).

Auf Vorgaben zur duBeren Gestaltung der baulichen Anlagen wird aufgrund der sehr heterogen
Umgebungssituation weitestgehend verzichtet. Lediglich die Vorgabe geneigter Dachformen
wird als Festsetzung aufgenommen, um auch eine Nutzung des Dachgeschosses zu ermégli-
chen.

4.5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt im Einmiindungsbereich der StraBe Tegelbarg in die Kieler StraBe. Bei
beiden StraBen handelt es sich um innerértliche GemeindestraBen mit einer Geschwindigkeits-
begrenzung auf 50 km/h. Das WA-Gebiet soll wie bisher iber den Tegelbarg erschlossen wer-
den. Das MI-Gebiet kann sowohl iber den Tegelbarg als auch wie bisher Uber die Kieler StraBe
erschlossen werden. Bei einer Bebauung sind die nach der stadtischen Stellplatzsatzung erfor-
derlichen Stellplatze auf den Grundstilicken nachzuweisen.
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Das Plangebiet ist durch die AKN und die Buslinien 7500 und 7600 an den o&ffentlichen Perso-
nennahverkehr angebunden. Die nachsten Bushaltestellen befinden sich am Landweg in ca.
700m Entfernung und am Bahnhof in ca. 1 km Entfernung.

5. Umweltbelange

5.1 Eingriffsregelung

Die Belange des Naturschutzes umfassen die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Biotope,
Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen sowie den besonderen Biotopschutz, Schutzgebiete und
den besonderen Artenschutz. Eine Bebauung flhrt allgemein immer zu Beeintrachtigungen
mindestens einzelner Schutzgiiter des Naturhaushaltes und zu einer Veranderung des Ortsbil-
des.

Das gesamte Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage. Es ist durch den
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 15 schon seit Jahren als Allgemeines Wohngebiet und als
Gewerbegebiet ausgewiesen und entsprechend baulich nutzbar. Die Flache des WA-Gebietes
ist aktuell vollstandig asphaltiert und wird als Parkplatz genutzt. Zur Kieler StraBe besteht ein
Gehdlzstreifen. Die Flache des bisherigen GE- und kiinftigen MI-Gebietes wird als Campingplatz
genutzt. Hier bestehen zwei Gebdudekomplexe und 25 Standplatze. Unter Bericksichtigung
dieser Umstande und der Zielsetzung des Bebauungsplanes ist der Eingriff in die Flache nicht
vermeidbar. Durch eine Bebauung kame es fir die Flache des Campingplatzes zu zusatzlichen
Versiegelungen und das Ortsbild wiirde sich verandern. Bei der Bewertung dieses Eingriffes ist
aber zu bericksichtigen, dass dieser auf Grundlage des geltenden Bebauungsplan Nr. 15 in
deutlich gréBerem Umfang schon jetzt zuldssig ist. Mit der vorliegenden Anderung werden
lediglich die geltenden eingriffslegitimierenden Festsetzungen modifiziert, ohne dass hierdurch
zusatzliche Eingriffe ausgeldst werden. Die 4. Anderung reduziert vielmehr das Nutzungsmaf
gegenliber dem Ursprungsplan im WA-Gebiet von sieben auf max. 3 Vollgeschosse und im MI-
Gebiet von einer GRZ 0,8 auf GRZ 0,6.

Der entlang der Kieler StraBe bestehende straBenbegleitende Gehdlzstreifen soll weitestge-
hend erhalten bleiben. In einem Abstand von 3m zur Grundstiicksgrenze wird die erforderliche
Larmschutzwand errichtet. Auf dem Geldande des Campingplatzes befindet sich Gehélz- und
Baumbestand. In beiden Féllen ist schon jetzt auf Grundlage der geltenden Festsetzungen des
Ursprungsplanes eine Beseitigung zulassig.

Durch die gedanderten Festsetzungen entstehen somit gegeniiber der bisher geltenden pla-
nungsrechtlichen Situation (Bebauungsplan Nr. 15, Ursprungsplan) keine zusatzlichen Ein-
griffe. Ohnehin wiirden nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

5.2 Gesetzlicher Biotopschutz

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung be-
stimmter in § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 LNatSchG genannten Biotope flihren kénnen, sind nach
§ 30 Abs. 2 BNatSchG verboten. Im Plangebiet gibt es keine dieser gesetzlich geschiitzten
Biotope.
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5.3 Schutzgebiete
Im naheren oder weiteren Umfeld des Plangebietes gibt es keine Schutzgebiete, die zu be-
rlicksichtigen waren.

5.4 Besonderer Artenschutz

Im Hinblick auf den besonderen Artenschutz nach § 44 (1) BNatSchG sind alle europarechtlich
geschiitzten Arten zu berlicksichtigen. Dies sind zum einen alle in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefiihrten Arten, die in Schleswig-Holstein vorkommen kdénnen, und zum anderen alle eu-
ropaischen Vogelarten (Schutz nach VSchRL).

Im Hinblick auf die im Plangebiet potentiell vorkommenden relevanten Arten ist insbesondere
der Baumbestand auf dem Gelande des Campingplatzes als mdgliche Fortpflanzungs- und Le-
bensstatte fir geschitzten Arten relevant. Dieser Baumbestand unterliegt bereits seit langem
einer jahrlichen Kontrolle und Pflege durch einen Fachbetrieb. Artenschutzrechtlich relevante
Sachverhalte, wie z.B. Hohlenbdume fiir Fledermause, wurden hierbei bislang nicht festge-
stellt. Auf diese Weise wird den artenschutzrechtlichen Anforderungen derzeit durch den Platz-
betreiber Geniige getan. Mit der vorliegenden Anderung werden lediglich die geltenden ein-
griffslegitimierenden Festsetzungen modifiziert, ohne dass hierdurch neue oder zusatzliche
Eingriffe ausgelést werden. Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen
sind daher keine weitergehenden gutachterlichen Untersuchungen erforderlich.

5.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt an der Kieler StraBe, einer innerdrtlichen HauptverkehrsstraBe, es besteht
eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50 km/h. Im Rahmen einer 5-tdgigen Zahlung in der 9.
KW 2025 (Mo-Fr) wurde eine tagliche Belastung von insgesamt 2.758 Fahrzeugen ermittelt.
Auf Grundlage einer Uberschlagigen Schatzung sind flir das Plangebiet Immissionswerte zu
erwarten, die deutlich Gber den Orientierungswerten der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohnge-
biete (55/45 dB) und fiir Mischgebiete (60/50 dB) liegen?.

Es ist daher eine gutachterliche Ermittlung der konkreten Belastungssituation erfolgt mit Emp-
fehlungen fiir konkrete SchutzmaBnahmen?3. Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen Beur-
teilungspegel in 5,20 m Hohe (1. OG) bis 66 dB(A) tags und bis 57 dB(A) nachts an der west-
lichen Geltungsbereichsgrenze. Da sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV iberschritten werden, sind LarmschutzmaBnahmen
erforderlich. Es wird parallel zur Grundstlicksgrenze eine Larmschutzwand mit einer Hohe von
2,00 m vorgesehen. Die Begrenzung auf Einfriedungshéhe ermdglicht den Giberwiegenden Er-
halt der Baume und Geholze, reduziert die negative Wirkung fiir das StraBenbild und dient der
Vermeidung von Abstandsflachen. Dariiber hinaus besteht das Erfordernis passiver Larm-
schutzmaBnahmen an den straBenseitigen AuBenfassaden.

Nach § 6 Abs. 8 LBO ist die Larmschutzwand mit 2m Hohe auch innerhalb der Abstandsflache
eines Gebaudes zulassig, so dass die anschlieBende Bebauung soweit wie unter Berlicksichti-
gung der Belichtung und Belliftung vertretbar an diese heranrlicken kann.

2 63dB tags und 53dB nachts, ermittelt mit dem dB-Rechner der Stadtebaulichen Larmfibel Baden-Wurttemberg
(https://www.staedtebauliche-laermfibel.de)

3 Larmtechnische Untersuchung WVK, Neumdnster, v. 16.6.2025
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6. Ver- und Entsorqun Vorbeugender Brandschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom bleibt unverandert. Die Trink-
wasserversorgung erfolgt zentral. Das neue Gebdude wird an die bestehenden Netze ange-
schlossen.

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung wird aus dem Wasserversorgungsnetz der Stadt-
werke Bad Bramstedt GmbH mit 48 m3/h bereitgestellt.

Die Stadt Bad Bramstedt betreibt und unterhalt zur Ableitung von Schmutz- und Regenwasser
ein Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser wird zur Klaranlage der Stadt Bad Bramstedt
geleitet und dort gereinigt. Das anfallende Niederschlagswasser ist vorrangig auf dem Grund-
stlick zur Versickerung zu bringen.

7. Hinweise

Derzeit keine.

8. Umsetzung der Planung / Kosten

Das Plangebiet steht vollstandig im Eigentum. Bodenordnende MaBnahmen, wie eine Grenz-
regelung oder Umlegung sowie offentliche ErschlieBungsmaBnahmen werden nicht erforder-
lich.

Anlagen:
- Berichtigung Flachennutzungsplan

- Larmtechnische Untersuchung WVK, 16.6.2025

Stadt Bad Bramstedt
Der Burgermeister

(Blrgermeister)



