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STADT BAD BRAMSTEDT

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 12, 12. AND.

"HAMBURGER STRASSE / OCHSENWEG"

TEIL B: TEXT

Zweiter Entwurf 01.09.2025
Anderungen gegeniiber dem ersten Entwurf sind grau markiert

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,,GroBfldchiger Einzelhandel - Discounter”
(§ 11 BauNVvO)

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel - Discounter”
ist ausschlieBlich die Errichtung eines Discounters mit einer max. Verkaufsflaiche von 1.750 m? zu-
l&ssig.

Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,,Grof3flichiger Einzelhandel - Verbrauchermarkt”
(§ 11 BauNVO)

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel - Verbrau-
chermarkt” ist ausschlieBlich die Errichtung eines Verbrauchermarktes mit einer max. Verkaufsfla-
che von 2.000 m?, einem darin integrierten Backshop mit einer zusatzlichen max. Verkaufsflache
von 100 m?2 sowie einem weiteren Laden mit einer Verkaufsflache von zusatzlich max. 150 m?2 zu-
lassig.

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO)

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind zuldssig:
*  Wohngeb&ude
* Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

+ die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes

* Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zuléssig sind:

*  Gartenbaubetriebe

*  Tankstellen

* Einzelhandelsbetriebe; auch solche, die nur der Versorgung des Gebietes dienen
* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
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1.4

1.5

2.1

3.2

Soziale Wohnraumférderung (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Im WA dirfen zu einem Anteil von mind. 30 % der Wohnungen nur Wohngebaude errichtet wer-
den, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

Zulassigkeit von Vorhaben (§ 12 (3a) i.V.m. § 9 (2) BauGB)

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 16 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 17 und § 19 Abs.4 BauNVO)

Zulissige Grundflichen und deren Uberschreitung durch Stellplitze und Nebenanlagen

Fiur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,4 (bezogen auf das ge-
samte Grundstlck; nicht auf die einzelnen Baufelder) festgesetzt. Diese GRZ darf durch Stellpléatze
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl GRZ von 0,8 iberschritten
werden.

In den festgesetzten sonstigen Sondergebieten ,GrofBflachiger Einzelhandel” darf die festgesetzte
zuldssige Grundflache durch Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einer
Grundflachenzahl GRZ von 0,9 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
Gebédudehohen

Die festgesetzten maximalen Gebdudehdhen beziehen sich auf den in der Planzeichnung darge-
stellten Hohenbezugspunkt (11,30 mUNN) in der norddstlich an das Plangebiet angrenzenden
ParkstralBe.

Hoéhenbezugspunkt

Hohenbezugspunkt fir die festgesetzten Héhen der Larmschutzwénde ist die Oberkante der je-
weiligen fertig gestellten angrenzenden Frei- oder Verkehrsflache.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 Satz 1 und § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO)

Entlang der Nordseite des Kundenparkplatzes ist zum Schutz der Bebauung im Zuge der Parkstra-
Be die Installation einer Larmschutzwand mit einer Héhe von 1,0 bis 2,5 m {ber dem Parkplatzni-
veau erforderlich.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger R&ume im Sinne
der DIN 4109-1 an der Westfassade nur zuldssig, sofern diese nicht zum Beliften dieser Raume
erforderlich werden. Die Beliftung der jeweiligen Rdume ist dann durch andere geeignete techni-
sche MaBnahmen sicherzustellen. Sollten an der Westfassade Fenster zum Beliften von schutzbe-
dirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1 vorgesehen werden, sind diese durch bauliche MaB3-
nahmen vor der AuBenfassade zu schiitzen. Geeignet sind MaBBnahmen am Gebaude, die den Au-
Benpegel 0,5 m vor der Mitte des fur die Bellftung zu 6ffnenden Fensterteiles soweit red-zieren,
dass dort die Einhaltung der geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm gewahrleistet ist. Der
Einbau von Schallschutzfenstern entspricht nicht den Anforderungen der TA Larm, da die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte nicht am definierten Immissionsort gemaf TA L&rm gegeben ist.
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5.1

Ausnahmen von den Festsetzungen kénnen zugelassen werden, soweit durch einen Sachverstan-
digen nachgewiesen wird, dass andere MaBnahmen gleichwertig sind.

Hinweise zum Schutz vor Gewerbeldrm:

Im Zuge der larmtechnischen Berechnung werden die bestehenden LarmschutzmaBnahmen am
Nahversorgungszentrum als gegeben eingestuft; diese sind auch gemaf der hier durchgefihrten
Berechnungen zwingend vorzusehen. Dazu gehdren:

1.

Beschrénkung der Anlieferzeiten auf den Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und
22.00 Uhr.

Abschirmung der bestehenden Anlieferzone am Supermarkt durch eine Einhausung.
Abschirmung des Kundenparkplatzes nach Norden. Die installierte La&rmschutzwand mit einer
Hoéhe von 1,00 bis 2,50 m Héhe ist entlang des Kundenparkplatzes weiterhin zwingend erfor-
derlich.

Beschrankung der Nutzungszeiten des Kundenparkplatzes durch die Kunden des Supermark-
tes und des Discountmarktes auf den Beurteilungszeitraum TAG zwischen 06.00 und 22.00
Uhr. Folglich sind die Offnungszeiten der Einzelhandelseinrichtungen so anzupassen, dass
die Kunden den Kundenparkplatz nicht in der Zeit zwischen 22.00 und 06.00 Uhr befahren.
Die bestehenden Offnungszeiten zwischen 07.00 und 21.00 Uhr beriicksichtigen diese Ein-
schrankung. Das Befahren des Kundenparkplatzes zwischen 05.30 und 06.00 Uhr durch die
Kunden des Backshops ist jedoch zuldssig, da von einer geringen Anzahl an Fahrzeugbewe-
gungen und einem rdumlich beschrankten Parkverhalten im Eingangsbereich des Backshops
auszugehen ist.

Eine Sonntagsoffnung des Backshops inkl. Nutzung der AuBenterrasse und Anlieferung ist
tags zulassig.

Einsatz larmarmer Einkaufswagen (d.h. mit schwingungsgedampften Rollen).

Einsatz von Asphalt oder ebenem Betonsteinpflaster in den Fahrgassen des Kundenparkplat?
zes. Ein Pflaster gilt als eben, wenn die Summe aus Fuge und beidseitiger Fase < 9 mm ist.

Im Beurteilungszeitraum NACHT zwischen 22.00 und 06.00 Uhr darf die Schalleistung der im
Bereich der Anlieferung des Discountmarktes geplanten Integralanlage einen maximalen
Wert von LWA=80 dB(A) nicht Gberschreiten. Der Einsatz von Geraten mit geringerer Schall-
leistung ist empfehlenswert.

GRUNORDNERSCHE FESTSETZUNGEN

Anpflanzungen und Erhalt von Bdumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhalt von Baumen

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind in ihrer Vitalitdt und Eigenart zu
schitzen. Versiegelungen und sonstige schddigende Eingriffe innerhalb ihrer jeweiligen Kronen-
traufen sind unzuldssig. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind anteilig durch Neupflanzung in
gleicher Baumart im Nahbereich zu ersetzen. Als Ersatz ist mindestens 1 Baum als Hochstamm, 3 x
v., mit einem Stammumfang von 14-16 cm je 30 cm Stammdurchmesser des beeintrachtigten
Baumes (gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Flache fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind alle Gehdlze dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind die Gehdl-
ze durch gleiche Art zu ersetzen.
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5.3

6.1

6.2

Anpflanzungen

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sind mit heimischen, standortgerechten und dem Klimawandel angepassten Bdumen, Gehdlzen
und Stréduchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der Fléchen ist die Anlage von
Mulden zur Oberflachenentwésserung zulassig.

Baumpflanzungen

Zur Gliederung der Stellplatzflache in den festgesetzten sonstigen Sondergebieten ,GroBflachi-
ger Einzelhandel” sind dort mind. 16 standortgerechte, einheimische und dem Klimawandel an-
gepasste Laubbdume gemé&B VEP, Blatt 2 zu pflanzen und in ihrer arttypischen Wuchsform auf
Dauer zu erhalten; abgehende Baume sind gleichwertig und gleichartig zu ersetzen. Mindestqua-
litét: Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 18-20 cm Stammumfang.

Die GréBe der offenen Baumscheiben in befestigten Flachen muss mindestens 12 gm betragen;
die Baumscheiben sind mit kniehohen Strauchern gemaf Freiflachenplan zu bepflanzen. Das Vo-
lumen des durchwurzelbaren Raumes muss mindestens 12 m3 betragen. Die Wurzelrdume sind
von Ver- und Entsorgungsleitungen freizuhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ausschluss von Schottergérten und Steinbeeten

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergérten oder Steinbeete sind unzuldssig. Die Verwen-
dung von Gartenfolien ist generell unzulassig. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind, so-
weit diese Flachen nicht fir eine andere zuldssige Verwendung benétigt werden, mit offenem
oder bewachsenem Boden als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Versickerung

Im allgemeinen Wohngebiet sind zur Befestigung von Flachen versickerungsfdhige Materialien
mit einem AbfluBbeiwert von mindestens 0,3 zu verwenden.

MaBnahmen zur Erzeugung erneuerbarer Energie (§ 9 (1) Nr. 23b BauGB

|u

In den Sondergebieten ,SO GrofB3flachiger Einzelhandel” sind die nutzbaren Dachfléchen der zu-
kinftig errichteten Gebdude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zu mindestens 50 % mit Solaranlagen (Photovoltaik oder Solarthermie) auszustatten (Solar-
mindestflache).

GrundstiickserschlieBung

In dem festgesetzten Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ist die Anlage eines Ful3- und Radwegdurch-
gangs zur ParkstraBBe zul3ssig.
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Hinweise
Archéologisches Interessengebiet

Der Uberplante Bereich befindet sich in einem archéologischen Interessensgebiet, daher ist hier
mit archaologischer Substanz d.h. mit archdologischen Denkmalen zu rechnen.

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies gem. § 15 DSchG unverziglich unmittelbar
oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung be-
steht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des
Grundstlcks oder des Gewéssers, auf oder der in dem 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 Kultur-
denkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche
Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spates-
tens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archdologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Ver-
dnderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Bodenschutz - Bodenverunreinigungen

Die untere Bodenschutzbehérde weist darauf hin, dass auf langjéhrig gewerblich genutzten Fla-
chen wie der vorliegenden, Belastungsbereiche unentdeckt bleiben kénnen. Tiefbauarbeiten sind
daher fachgutachterlich zu begleiten.

Sollten im Zuge von Tiefbauarbeiten verunreinigte Bodenbereiche angetroffen werden, ist die un-
tere Bodenschutzbehdrde des Kreises Segeberg gemél3 § 2 Absatz 1 Landesbodenschutzgesetz
umgehend darlber zu informieren. Verunreinigter Boden ist dann fachgerecht, unter Einhaltung
der einschlégigen Arbeitsschutzrichtlinien und in Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde
auszubauen und ordnungsgemaB zu entsorgen. Der Ausbau belasteter Béden sowie ggf. erfor-
derliche Untersuchungen sind durch ein fachlich geeignetes Bliro zu begleiten bzw. durchzu-
fihren.

Die gutachterliche Begleitung und Abnahme aller freigelegten Bereiche und Baugruben sind in
einem Bericht zu dokumentieren und mittels Bodenanalysen zur Beweissicherung zu verifizieren.
Der Bericht ist der unteren Bodenschutzbehérde spatestens einen Monat nach Ende der Baumal3-
nahme vorzulegen.

Es ist sicherzustellen, dass die Prifwerte gem. BBodSchV fir den Pfad Boden-Mensch (u. a. Kin-
derspielplatz) und ggf. Boden-Nutzpflanze fiir die jeweils planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen
in den ausgewiesenen Gebieten eingehalten werden. Dieses kann entweder durch die Entnahme
und Untersuchung von Oberbodenmischproben gem. Anhang 1 und 2 der BBodSchV durch ein
fachlich geeignetes Blro oder durch Andecken einer ausreichend méchtigen Schicht Oberbo-
dens, der die Vorsorgewerte nach BBodSchV einhalt, gewahrleistet werden. Ein Nachweis tiber
die Einhaltung o. a. Werte ist der Unteren Bodenschutzbehérde spatestens drei Monate nach Be-
endigung der BaumaBnahme vorzulegen.

Grundwasserschutz

Sofern im Rahmen der Neubebauung Wasserhaltungsmaf3nahmen zur Trockenhaltung von Bau-
gruben geplant sind, ist die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis rechtzeitig vor Baubeginn
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bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Gleiches gilt fir den Bau von Erdwarmekollekto-
ren oder -sonden.

DIN-Normen

Die DIN-Norm 4109, die fir das Verstandnis der Festsetzung zu ,Vorkehrungen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen” erforderlich ist, wird im Bauamt bereitgehalten.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 12, 12. A. ist der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (VEP) in drei Blattern.

* % %
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