Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 62 "Woddel"
Gemeinde Henstedt-Ulzburg

fiir das Gebiet nordlich der StraBe Am Wéddel und nérdlich des Bebau-
ungsplans 68 "Hofstelle Lohse" - 6stlich der Einmiindung der Biirgermei-
ster-Steenbock-StraBe in den Neuen Weg sowie ostlich des Bebauungs-
plans Nr. 68 "Hofstelle Lohse" - slidlich der StraBe Neuer Weg - westlich
der DorfstraBBe (K 23) bzw. der Schultwiete
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1.0 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN
1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer Sitzung
am 17.11.1987 und in der Sitzung am 05.07.1994 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr.62 "Waéddel" fir das Gebiet nérdlich der StraBe Am Wéddel und
nérdlich des Bebauungsplanes Nr. 68 "Hofstelle Lohse" - dstlich der Einmun-
dung der Biirgermeister-Steenbock-StraBe in den Neuen Weg sowie 6stlich
des Bebauungsplanes Nr. 68 "Hofstelle Lohse" - stdlich der StraBe Neuer
Weg - westlich der DorfstraBe (K 23) bzw. der Schultwiete aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253)

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI. 1 S. 466).

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 19911 S. 58)

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundstlcke dient die Planunterlage (M 1 : 1000) des Vermessungsbuiros An-

ders, Kiel.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biuro Baum und Part-
ner, Henstedt-Ulzburg, in Zusammenarbeit mit Architektur + Stadtplanung
Baum Ewers Grundmann GmbH beauftragt.

1.2 Bestand und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der raumlichen Mitte von Henstedt-Dorf, die
durch eine Mischnutzung von Wohnen, kleinteiligem Gewerbe, Handwerk und
Einzelhandel sowie privaten und &ffentlichen Dienstleistungen gepragt ist.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der heute als Pferdeweide genutzten Fl&-
che bereits bebaut. Die Bebauung entlang des Neuen Weges ist durch eine
kleinteilige Villenbebauung, die gréBtenteils um die Jahrhundertwende ent-.
standen ist, gekennzeichnet. Die Erdgeschof3zonen sind teilweise gewerblich
genutzt, die Obergeschosse dienen dem Wohnen.

Entlang des StraBenzuges Neuer Weg hat sich innerhalb Henstedt-Dorfs der
zentrale Versorgungsbereich schwerpunktmafig herauskristallisiert; innerhalb
des Plangebietes befinden sich hier folgende Versorgungseinrichtungen und
Geschéfte: ImbiB, Spielsalon, Herren- und Damenbekleidung, Biirobedarf
und Geschenkartikel, Apotheke, Kreissparkasse und Friseur. Im unmittelba-
ren Umfeld sind dariiber hinaus die Post, eine Backerei/Konditorei, eine Zim-
merei, ein Hotel, ein Restaurant und ein Schuster lokalisiert.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Schulzentrum, das sich aus
Grund- und Hauptschule, Realschule und Gymnasium sowie Sportplatz zu-
sammensetzt.



2.0 ZWECK UND ZIELE DER PLANUNG

Auf der Grundlage des Oberziels, eine geordnete Siedlungsentwicklung zu
gewahrleisten, dient der vorliegende Bebauungsplan zum einem der pla-
nungsrechtlichen Sicherung des Gebaudebestandes und der Gebaudenut-
zung und zum anderen der Schaffung von zusétzlichem Wohn- und Gewer-
beraum.

Im einzelnen werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Zie-
le angestrebt:

- Erhaltung und Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur i.V.m.
der Erhaltung und Verbesserung des Ortsbildes u.a. mit Hilfe von gestal-
terischen Festsetzungen :

- Sicherung und Starkung der vorhandenen Mischnutzung, d.h.
Erhaltung der Nutzungsvielfalt, das vertragliche Nebeneinander von
Wohnen, Handwerk, Dienstleistungen, Einzelhandel und Gewerbe

- Sicherung und Entwicklung des Versorgungsschwerpunktes “Neuer Weg"
im Zusammenhang mit der Schaffung einer Verbindung zum sudlich ge-
legenen Bereich Am Wdéddel (Blldung einer rdumlich-funktionalen Mitte in
Henstedt-Dorf)

- Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum durch behutsame Nachverdichtung
unter besonderer Bericksichtigung grinordnerischer Belange.

3.0 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Redgionalplanung

Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist die Festsetzung der siedlungs-
maBigen und wirtschaftlichen Entwicklung auf den Entwicklungsachsen. "Die
zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschau-
ende Bodenvorratspolitik und durch eine der zukunftigen Entwicklung ange-
paBte Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bau-
flachen gerecht werden." (Regionalplan fur den Planungsraum |, Entwurf,
Fortschreibung 1995, S. 27)

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg ist Stadtrandkern 1. Ordnung; dies ent-
spricht nach ihrer Zentralitatsfunktion unter Berticksichtigung der besonderen
Verhiltnisse in Stadtrandgebieten den Unterzentren. Diese sollen einen Be-
reich von mindestens 20.000 Einwohnern versorgen. Aufgrund der verkehrs-
gunstigen Lage auf der Achse Hamburg-Kaltenkirchen ist die Gemeinde in
den vergangenen Jahren stark gewachsen. Diese Entwicklung soll sich kinf-
tig fortsetzen. (vgl. Regionalplan fir den Planungsraum | - Entwurf - Fort-

schreibung 1995, S.37)




Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wurde
im Jahre 1982 aufgestelit. '

Far die Flache des Bebauuhgsplanes Nr.62 "Woddel" stellt der wirksame Fla-
chennutzungsplan gemischte Bauflachen dar.

Der Flachennutzungsplan befindet sich z.Zt. im Verfahren zur Neuaufstellung.
Dieser weist fur den Geltungsbereich Mischgebietsflachen aus.

4.0 PLANINHALT

4.1 Planerisches Grundprinzip

Wie bereits unter 2.0 aufgefihrt, sind im Rahmen der Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes wesentliche Planungsziele die Erhaltung der kleinteiligen
Baustruktur und die Schaffung von Wohnraum in Form einer behutsamen
Nachverdichtung ohne zusétzlichen Landschaftsverbrauch. Hierfir eignen
sich neben der Hauskoppel die tiefen Grundstiicke entlang des Neuen We-
ges.

Desweiteren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Siche-
rung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs innerhalb Hen-
stedts geschaffen werden.

Die Gemeinde strebt hierfiir eine Neugestaltung des Neuen Weges in Verbin-
dung mit VerkehrsberuhigungsmaBnahmen an. Mit einer Steigerung der Auf-
enthaltsqualitét in diesem Bereich sollen die Bewohner zum "Bummeln" ein-
geladen werden. Dariber hinaus sollen der Neue Weg als Versorgungs-
schwerpunkt und der Bereich Am Wdddel, wo sich ein kleiner Supermarkt be-
findet, durch eine fuBlaufige Verbindung Uber die Uberplante Hauskoppel mit-
einander verbunden werden. Fir diese, derzeit als Pferdeweide genutzte Fla-
che wird eine Mischnutzung angestrebt. Geplant sind Einzelh&duser von rd.
140 gm Grundflache. Dabei wird seitens der Gemeinde durchaus eine ge-
werbliche Nutzung im Erdgeschof3 gewunscht, so daf die kleinteilige Einzel-
handelstruktur sowie private und 6ffentliche Dienstleistungen in diesem Be-
reich erweitert werden. Die angestrebte Nutzungsstruktur dient dem stadte-
baulichen Ziel, eine raumlich-funktionale Mitte im Ortsteil Henstedt zu schaf-

. fen und einer weiteren bandartigen, dezentralen Versorgungsstruktur entge-

genzuwirken.
Der sich auf dieser Flache befindende landwirtschaftliche Gebaudekomplex

genieBt selbstverstandlich Bestandschutz.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des wirksamen Flachennutzungsplans wird die Art der
baulichen Nutzung insgesamt als Mischgebiet gemaf3 § 6 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Wohnnutzung kann entwickelt werden,
wobei auch eine, fir diesen Siedlungstyp charakteristische, vertragliche Mi-
schung mit nichtstérenden Gewerbebetrieben moglich ist.




In den festgesetzten Mischgebieten sind, mit Ausnahme von § 6 (2) 6, 7, 8
BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne
des § 4a (3) 2), die allgemein zuldssigen Nutzungen geman § 6 (2) BauNVO
zulassig. o

Die im § 6 (3) BauNVO genannten Nutzungen (Vergnligungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVQ), die in Mischgebieten ausnahmsweise zulés-
sig sind, sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Die Ausschllisse begriinden sich darin, daf3 diese Nutzungen nicht mit dem
Siedlungs- und Nutzungscharakter des Ortsteils Henstedt vereinbar sind.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird in dem vorliegenden Bebauungsplan
durch die Grundfldchenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Fir die noch unbebauten Grundstiicke basiert die Grundflaichenzahl auf einer
Gebéaudegrundflache von durchschnittlich 140 gm. Dieses Maf garantiert die
Erhaltung der vorhandenen Bau- und Siedlungsstruktur.

Die zuldssigen Grundflachenzahlen im Rahmen der bereits Giberbauten
Grundsticke umfassen im wesentlichen den Bestand und ermdglichen teil-
weise bauliche Erweiterungen;

Als Zahl der Vollgeschosse werden fir den Gberwiegenden Teil der Bau-
grundstiicke als Héchstmaf zwei Vollgeschosse zugelassen. Fir die Misch-
gebiete 13, 16, 17 wurde die festgesetzte Zweigeschossigkeit der geplanten
Baukdrper mit einer maximalen Traufhdhe von 7,50 m festgesetzt. Fur die
Uberbaubaren Flachen in zweiter Reihe auf den Baugrundstlicken entlang
des Neuen Weges wurde eine Eingeschossigkeit mit einer maximalen
Firsthéhe von 9,00 m festgesetzt, um eine Abstufung zu den Gebauden, die
direkt am Neuen Weg liegen, zu erzielen.

Zur Verhinderung einer stadtebaulich unerwiinschten Héhenentwicklung der
vorgesehenen Baukérper wird die Firsthéhe auf max. 13,00 m Gber vorhande-
nen Terrain festgesetzt.

Diese Festsetzungen werden der stéddtebaulichen Situation im Ortsteil Hen-
stedt gerecht.

4.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur wird fur das gesamte
Plangebiet eine offene Bebauung festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung (Teil A)
durch Baugrenzen festgesetzt worden. Die uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen wurden flr jedes Baugrundstiick einzeln festgesetzt, um die stadtebauli-
che Eigenart des Ortsteils zu erhalten und unerwiinschte Umstrukturierungen
zu verhindern. Gebaude und Gebéaudeteile im Bestand, die nicht mnerhalb
von Baugrenzen liegen, haben Bestandsschutz.



..

Bei Fortfall der betroffenen Geb&ude darf ein Wiederaufbau aus Grinden der
stadtebaulichen Ordnung oder zum Schutz von ortsbildpragenden Baumen
nur im Rahmen der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes erfol-
gen. '

Far das Mischgebiet 15 (Flurstiick 62/61) wurde im Text (Teil B) die Gebau-
delénge entlang der StraBe Am Wéddel auf maximal 20,00 m beschrankt, um
zukinftig die Geb&udeproportionen zu wahren. Selbstverstandlich hat auch
dieses vorhandene Gebaude Bestandschutz.

4.5 Stadtebauliche Daten

Der Planbereich, in der Planzeichnung durch eine unterbrochene, schwarze
Linie gekennzeichnet, umfat insgesamt eine Flache von rd. 3,35 ha.

Hiervon entfallen auf:

Mischgebiete

(§ 9 (1) 1 BauGB / §6 BauNVO) ca. 2,78 ha
StraBenverkehrsflache _

(§9 (1) 11 BauGB) _ ca. 0,48 ha
Offentliche Griinflache

(§ 9 (1) 15 BauGB) ca. 0,09 ha

Durch die Neubebauung kénnen im Plangebiet rd. 28 zusétzliche Wohnein-
heiten entstehen, dabei wird davon ausgegangen, daB pro Gebaude durch-
schnittlich 2 Wohneinheiten geschaffen werden.

4.6 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen, der befestigten Grundstiicksfreifla-
chen und der Einfriedungen soll sich an orts- und regionaltypischen Merkma-
len orientieren. Entsprechende gestalterische Festsetzungen sind im Text
(Teil B) formuliert worden.

Mit Hilfe der gestalterischen Festsetzungen soll erreicht werden, daf3 sich die
neu zu errichtenden Gebaude in die gewachsenen Strukturen harmonisch
einflgen, so daB der homogene Gesamteindruck des Ortsbildes erhalten
bleibt. Es muf3 eine baulich-gestalterische Grundordnung vorhanden sein; In-
dividualitat kann und soll sich durch eine Vielfalt von Variationen in der Detail-
gestaltung der Baukdrper ausdriicken.

Im Text (Teil B) wurden lediglich die entscheidenden gestaltpragenden Fakto-
ren unter "Gestalterische Festsetzungen" festgesetzt.

Die AuBenfassaden der Hauptgebaude sind im roten Sichtmauerwerk oder
verputzt (in Wei3ténen) zu gestalten, mit Ausnahme der Mischgebiete 13, 16,
17, wo fur die AuBenfassaden lediglich rotes Sichtmauerwerk zuléssig ist. Da-
durch soll die zukiinftige Bebauung auf der Hauskoppel einen homogenen
Eindruck gewahrleisten.



Im Sinne einer ortstypischen Dachgestaltung wird eine Mindestdachneigung
von 30° und eine maximale Dachneigung von 45° festgesetzt. Die Dacher
sind mit Pfannen in roten bis rotbraunen Farbtdénen einzudecken.

innerhalb des Plangebietes ist ein Reetdach vorhanden (Mischgebiet 12),
dessen Erhaltung bzw. Erneuerung wiinschenswert ist. Diesbeziglich wurde
allerdings keine textliche Festsetzung getroffen, da es sich um einen Einzel-
fall handelt.

Sockelhohen sind auf eine maximale Héhe von 0,3 m festgesetzt.
Drempel dirfen maximal 0,5 m hoch gestaltet werden.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Anbauten und Neben-
anlagen - mit- Ausnahme von Wintergérten - sind bezlglich ihrer Dachneigung
den Hauptgeb&uden anzupassen. Alternativ sind die genannten Anlagen mit
einer geringeren Dachneigung lediglich i.V.m. einer dauerhaften extensiven
Dach- und/ oder Fassadenbegrinung zuléssig.

Vorstehende Festsetzung gilt nicht fir Wintergarten, da sie als meist vollver-
glaste An- bzw. Vorbauten durch ihre hohe Transparenz auch bei einer vom
Hauptbaukérper abweichenden Dachneigung nicht als stérend empfunden
werden.

Freistehende Mullboxen, Millsammelbehélter und Standorte fur Recyclingbe-
halter sind in voller Héhe einzugriinen.

Als Einfriedungen an dffentlichen Verkehrsflachen sind lebende Hecken
(max. 1,50 m hoch) sowie Holzzdune mit senkrechten Latten (max. 1,20 m
hoch) und Feldsteinmauern (max. 0,80 m) zulassig.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, daf3 eine Nutzung bzw. Umnutzung
ortsbildpragender, leerstehender Bausubstanz einem Abrif3 vorzuziehen ist.

4.7 Griinordnung

Der vorliegende Bebauungsplan iberplant einen Teil des Innenbereichs Hen-
stedt-Dorfs. Geman § 8a (6) BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) sind Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach § 34
des Baugesetzbuchs zuléssig sind, nicht als Eingriffe anzusehen. Es findet
zwar sachlich eine Beeintrachtigung des Naturhaushalts statt, die aber ge-
setzlich nicht ausgleichspflichtig ist.

Aus dkologischen Griinden ist das Befestigen der nicht (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen auf das fur Zufahrten, Stellplatze, Zuwegungen und AuBensitz-
bereichen erforderliche MaB zu beschranken. Aus ékologisch-gestalterischen
Grinden sind dartiber hinaus fiir private Befestigungen versickerungsfreundli-
che Belage, beispielsweise Pflastersteine, herzustellen. Die Durchlassigkeit
des Bodens ist nach baubedingter Verdichtung wieder herzustellen.

Um den vorhandenen Geholzstreifen an der Stidwestgrenze des Plangebie-
tes weitestgehend zu schiitzen, ist in der Planzeichnung (Teil A) entlang der
Baugrundstiicke des Mischgebiets 17 eine Fléche, die von jeglicher Bebau-
ung freizuhalten ist "Gehdlzschutz" festgesetzt.



Samtliche erhaltenswerten Badume konnten im Rahmen dieser Planung erhal-
ten bleiben und sind entsprechend festgesetzt worden. In der Planzeichnung
(Teil A) und im Text (Teil B) wurden gemaf § 9 (1) 25a BauGB zusétzliche
Baume festgesetzt, um die Durchgriinung des Ontsteils zu entwickeln.

Die festgesetzte &ffentliche Grinfliche "Parkanlage" auf der Uiberplanten
Hauskoppel dient der "Auflockerung" des Baugebietes und bildet zugleich ei-
ne Kommunikations- und Spielflache.

4.8 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die StraBen Neuer Weg, Kis-
dorfer StraBBe, Schultwiete und Am Wéddel.

Die auf der Hauskoppel festgesetzten Giberbaubaren Flachen (Mischgebiete
13, 16, 17) werden Uber eine neue ErschlieBungsstraf3e erschlossen, die in
einer Wendeanlage (Durchmesser = 20,0 m) endet. Die geplante Erschlie-
BungsstraBe, die als 6ffentliche Verkehrsflache “Verkehrsberuhigter Bereich"
festgesetzt ist, ist als gepflasterte Mischverkehrsflache mit einer Breite von
5,00 m vorgesehen. FuBBganger, Radfahrer und Kraftfahrzeuge werden somit
als gleichwertige Verkehrsteilnehmer behandelt. Die auf der Ostseite ange-
ordneten 6ffentlichen Parkplatze soliten durch einen von der Fahrbahn abwei-
chenden Pflasterstein oder unterschiedliche Verlegemuster markiert werden.

Die im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes festgesetzten iberbaubaren
Flachen im sldlichen Bereich der Baugrundstiicke entlang des Neuen Weges
werden Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossen.

Private Stellplatze sind bei dem jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen. Offentliche Parkplétze (Anzah! = 4) stehen fir die Neubebauung
auf der Hauskoppel zur Verfligung. Darlber hinaus sind stidlich des Plangel-
tungsbereichs Am Wdéddel 6 éffentliche Parkplatze vorhanden. Fir die Be-
bauung entlang des Neuen Weges besteht die Moglichkeit entlang dieser
StraBe zu parken. Die verkehrsberuhigenden Maf3nahmen erfordern eine
Umstrukturierung der StraBenverkehrsfléache, die im vorllegenden Bebau-
ungsplan jedoch nicht bearbeitet wird.

5.0 VER- UND ENTSORGUNG

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt aus dem Netz der Schleswag ( Schleswig-Hol-
steinische Stromversorgungs-AG).

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlu3zwang fir alle Grund-
stliicke Uiber den Zweckverband Wasserversorgung Kaltenkirchen / Henstedt-

Ulzburg.
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Abwasserbeseitigung

Die Grundstucke werden an das vorhandene Entwésserungsnetz der Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt
zentral Uber die Hauptsammler.

Oberflachenentwésserung

Das anfallende unverschmutzte Oberflachenwasser sollte, soweit die Boden-
verhéltnisse dies zulassen, auf den Grundstlicken zur Versickerung gebracht
werden. Zur Schonung der Trinkwasserreserven kénnte das Regenwasser al-
lerdings auch hausintern an einen Brauchwasserkreislauf angeschlossen
werden.

Derartige Brauchwasserkreislaufe z.B. fur die Toilettenspilung in den Haus-
halten kdbnnen dann sowohl von gering verschmutzten Haushaltsabwassern
als auch von dem Regenfallrohr kommenden Regenwasser gespeist werden.

Grundsatzlich ist eine Einleitung in das vorhandene und zu ergénzende Ent-
wasserungsnetz moglich.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch den Wege-
Zweckverband der Gemeinden des Kreises Segeberg wahrgenommen.

Fur die in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke, sind die MiillgefaBe am Tag
der Abfuhr an den entsprechenden Stra3enrand zu bringen.

6.0 BODENORDNUNG

Die fur die Realisierung der Planung notwendigen Grenzregelungen sollen
auf dem Wege gutlicher Einigungen vorgenommen werden.

Sollte es jedoch erforderlich werden, muf3 von den Méglichkeiten der
§§ 45 ff. bzw. 85 ff. BauGB Gebrauch gemacht werden.

Henstedt-Ulzburg, den 10JUNHQQB




