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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 73 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 73 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

1.0 Allgemeine Grundlagen

Begriindung gemil §-9 Abs. 8 des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBI.
IS. 2141) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung.

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer Sitzung
am 20.02.1990 beschlossen, fiir das Gebiet siidlich der Schulstrafie - westlich
des Bebauungsplanes Nr. 66 "Eichberg" - dstlich des Weges Wedentwiete -
d.h. das Flurstiick 26/36 der Flur 8 Gemarkung Ulzburg teilweise, den Bebau-
ungsplan Nr. 73 aufzustellen.

Wegen ungeklirter Eigentumsfragen wurde die Planung bislang nicht voran-
getrieben. Diese sind zwischenzeitlich nicht mehr strittig, so dal der Aufstel-
lungsbeschluf des Bebauungsplanes Nr. 73 "Wedentwiete"” von der Gemein-
devertretung am 17.11.1998 bestitigt wurde. Somit ist das Baugesetzbuch
von 1998 Grundlage des Bebauungsplanes.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBL. I S. 2141)

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI.I S.132) '

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1S. 58)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschiusses giiltigen Fassungen.

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundstiicke dient die Katasterunterlage (M 1:1000) mit Einmessungen des
Griinbestandes vom Vermessungsbiiro Wilfried Patzelt, Norderstedt.

Die Bearbeitung des Griinordnungsplanes erstellt das Biiro Hess + Jacob,
Norderstedt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das Biiro Architektur + Stadt-
planung, Dipl. Ing. M. Baum, Hamburg, beauftragt.

1.2  Bestand und Lage des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Ortsteiles Ulzburg. Es
grenzt im Osten an den Bebauungsplan Nr. 66, im Norden an die vorhandene
Wohnbebauung siidlich der SchulstraBle, im Westen an die Wedentwiete und
im Siiden an den vorhandenen Knick, der an das Flurstiick 15/26 grenzt.

Insgesamt handelt es sich um das Flurstiick 26/36, das sich derzeit als unbe-
bautes Griinland darstellt. Die Flurstiicke 25/2 und 26/37 sind vom Geltungs-
bereich teilweise beriihrt. Entlang des ostlichen Geltungsbereiches verlduft in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. 66 ein wasserfithrender Bach, der in stidli-
cher Richtung zur Pinnau hin abfliet. Das gleiche trifft fiir den am siidlichen
Geltungsbereich, am Nordrand des dort vorhandenen Knicks verlaufenden
Graben zu, der in 6stlicher Richtung in den o.g. Graben miindet.

Das Gelinde weist Hohendifferenzen von ca. 2,00m auf. Diese verlaufen von
Norden in Richtung Siiden und von Westen in Richtung Osten. Der hichste
Punkt liegt mit 36,82m tiber NN in der Nordwest-Ecke des Geltungsberei-
ches, der niedrigste Punkt mit 31,46m befindet sich im Siidosten.
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Im Westen befindet sich ein Doppelredder, die sogenannte Wedentwiete. Die-
ser Weg wird als landwirtschaftlicher Weg sowie als Wanderweg genutzt.
Das Plangebiet ist im Osten an die Usedomer Strafle angebunden. Der
B-Plan Nr. 66 sieht fiir diese StraBe bereits eine Einmiindung nach Westen
vor. Die ostlich gelegenen Flichen zwischen dem Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes und der Usedomer Strafle sind planunosrechthch fiir Wohn-
bebauung vorgesehen, jedoch bislang noch nicht bebaut worden.

2.0  AnlaB der Planung und Ziele

Bereits im Jahre 1990 wurde der Aufstellungsbeschluf} fiir diesen Bebauungs-
plan gefafit. Die Planung wurde jedoch aus verschiedenen Griinden nicht wei-
ter verfolgt.

Nachdem in vielen Plangebieten der Gemeinde die Bebauungspline realisiert
wurden und aufgrund der weiterhin starken Nachfrage nach Grundstiicken fiir
Einzelhiuser, hat die Gemeinde Henstedt-Ulzburg beschlossen, das Planver-
fahren fortzusetzen.

Generelle Ziele sind:
« Schaffung von Wohnbaufldchen fiir Einzel- und Doppelhduser;
« Erhaltung und Entwicklung der schiitzenswerten Griinstruktur;

» Anbindung der ErschlieBung an die Usedomer Strafle mit Option fiir eine
Verldngerung in westlicher Richtung.

3.0 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Regionalplanung

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg befindet sich auf der Entwicklungsachse
Hamburg - Norderstedt - Kaltenkirchen im Ordnungsraum um Hamburg. Die
Gemeinde ist Stadtrandkern 1. Ordnung.

Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist die Fortsetzung der wirtschaft-
lichen und siedlungsmiRigen Entwicklung auf der Entwicklungsachse.
(Regionalplan fiir den Planungsraum I, 1998)

Bei dem weiteren Ausbau Henstedt-Ulzburgs in seiner Funktion als Stadt-
randkern 1. Ordnung sind die stidtebauliche Ordnung und die Ausbildung des
Ortszentrums weiter zu verbessern.

Flichennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wurde
im Jahre 1982 aufgestellt. Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
ist Wohngebiet ausgewiesen.

Die Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes befindet sich z.Zt. im Verfah-
ren. Anderungen der Fldchennutzungen in diesem Bereich sind nicht vorgese-
hen.
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4.0 Planinhalte

4.1 Bauweise, Art und Maf} der baulichen Nutzung und Stellung der
baulichen Anlagen

Die einzelnen Festsetzungen im vorliegenden Plan wurden getroffen, um ei-
ner geordneten stidtebaulichen Entwicklung, unter Berlicksichtigung der an-
grenzenden geplanten und vorhandenen Nutzungen, Rechnung zu tragen.

Das Planungsgebiet ist als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Reine
Wohngebiete dienen nach § 3 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Vorgesehen sind Einzel- und Doppelhéduser mit einem VollgeschoB als
HochstmaB, um eine behutsame Einfiigung in die Umgebung zu gewiihrlei-

sten.

Die tiberbaubaren Wohnbauflidchen sind als Einzelausweisungen vorgenom-
men um eine geordnete Entwicklung zu sichern und bei zusammengelegten
Grundstiicken struktursprengende Gebiude zu verhindern. Hieraus ergeben
sich unterschiedliche Grundfldchenzahlen, die gleichméBige Gebidudekubatu-
ren, angepaft an die Grundstiicksgrofle, ermdglichen. Bei vorgesehenen
GrundstiicksgroBen von ca. 600 - 800qm sind Grundfldchenzahlen von 0,18 -
0,23 festgesetzt. Hierdurch sind Grundflédchen fiir die Gebdude von ca.
140gm moglich.

Zum Schutz der nordlich vorhandenen Einzelhduser, die mit ihren nach Sii-
den ausgerichteten Gérten an die neuen Baufldchen angrenzen, ist ein 10m
breiter Pflanzstreifen festgesetzt. Hiermit werden die Abstinde zwischen Alt-
und Neubebauung vergroBert und ein Sichtschutz angestrebt. Fiir diese
Grundstiicke (1-4) werden Firstrichtungen vorgeschrieben, die Dachneigung
auf 30 - 35° festgesetzt und Gauben-, Erker- und Dachaufbauten in nordlicher
Richtung ausgeschlossen.

Aufgrund der Hohendifferenzen des Gelidndes, soll durch die Festsetzung von
differenzierten Firsththen und Sockelhdhen eine generelle Anpassung an das
vorhandene Gelinde erreicht werden und unerwiinschte Aufschiittungen, die
zur Uberformung des Gelédndes fiihren, verhindert werden. Dementsprechend
beabsichtigt die Gemeinde, die Strae dem Relief anzupassen. Die Strafe,
bzw. die Oberkante des Bordsteines dient als Bezugsma@ fiir die angegebenen
maximalen Hohen. Die Ansitze fiir die Firsthohen liegen fiir die vier nordli-
chen Grundstiicke bei 7,50m und bei den restlichen Grundstiicken bei §,50m
im Mittel. Die Sockelhthe liegt bei 0,5m.

4.2  Mindestgrundstiicksgrofen und hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen
in Wohngebiuden

Um spitere Grundstiicksteilungen zu verhindern und damit eine fiir diesen
Bereich untypische Massierung der Bebauung zu vermeiden, sind fiir sdmtli-
che Baugebiete Mindestgrundstiicksgrofen von 300gm fiir Doppelhaushilften
und fiir Einzelhduser 550gm bis 650qm festgesetzt.

Der Bebauungsplan beschrénkt zusitzlich die Anzahl der Wohneinheiten bei
Einfamilienhiusern auf eine Wohneinheit, ausnahmsweise ist eine zweite
Wohneinheit zulidssig, wenn sie nicht mehr als 50% der Fliche der Haupt-
wohneinheit hat. In Doppelhéusern ist eine Wohneinheit pro Doppelhaushélf-
te zulissig. Diese Festsetzungen wurden getroffen, um die Forderung von
Einfamilienheimen zu unterstiitzen und in dieser Siedlungsrandlage eine un-
typische Wohnungsdichte zu vermeiden.
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4.3

44

Stadtebauliche Daten

Der Planbereich, in der Planzeichnung (Teil A) durch eine unterbrochene,
schwarze Linie gekennzeichnet, umfaft insgesamt eine Fldche von
ca.1,95 ha.

Die Fliachen teilen sich wie folgt auf:

Wohnbauflidchen ca. 0,97 ha
Verkehrsfliche ca. 0,21 ha
offentliche Griinfliche ca. 0,77 ha

Geltungsbereich gesamt = 1,95 ha

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind 10 Einzelhduser und

4 Doppelhiuser vorgesehen. Diese 18 Wohneinheiten entsprechen bei einer

durchschnittlichen HaushaltsgroBe in Einzelhausgebieten fiir Gemeinden in
GroBstadtrandlage von ca. 3 Personen, einer Bevolkerungszunahme von ca.
54 Personen.

Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen soll sich an orts- und regionaltypischen
Merkmalen orientieren, damit eine Integration der Neubebauung in die umge-
bende Baustruktur vollzogen wird. Entsprechende gestalterische Festsetzun-
gen sind im Text (Teil B) formuliert.

Die bauliche Dichte erfordert gestalterische Vorgaben, die die Neubauvorha-
ben als zusammengehérige Einheit erscheinen 148t und gleichzeitig indivi-
duelle gestalterische Vielfalt fordert.

Es geht darum, ortsbildstdrende Extreme in Material- und Farbwahl zu ver-
meiden. Personlichkeit soll sich in architektonischen und handwerklichen De-
tails dokumentieren. Somit beziehen sich die gebdudebezogenen Festsetzun-
gen im wesentlichen auf die Dachneigung und die Eindeckung mit Pfannen
sowie auf Fassadenmaterialien und Farben.

Im Sinne einer geordneten Grundstiicksnutzung und Gebéudestruktur die ei-
nem Einzelhausgebiet entsprechen sollen, sind im gesamten Baugebiet Ne-
benanlagen auBerhalb der iiberbaubaren Fliachen unzuléssig.

Um eine bessere Integration von Garagen und iiberdachten Stellpléitzen in die
Baugebietsstruktur zu gewihrleisten, ist eine Begriinung der Fassaden festge-
setzt und sind Winde aus Sichtbeton ausgeschlossen.

Aus kologischen Griinden sind Befestigungen fiir Zufahrten und Stellplétze,
die die Wasser- und Luftdurchlissigkeit unterbinden, unzuldssig. Dadurch
wird ein groBtmoglicher Anteil an Versickerungsfliche erhalten, der Anteil
an durchwurzelbaren Flichen wird erhoht und auerdem bewirkt der offene
Bodenaufbau durch geringe Erwérmung sowie Verdunstungsfeuchtigkeit eine
positive Beeinflussung des Kleinklimas.
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4.5 Griinordnung

Der Bebauungsplan bereitet mit seinen Festsetzungen Eingriffe in Natur und
Landschaft vor.

Die Notwendigkeit dieser Eingriffe begriindet sich aus stadtebaulicher Sicht
mit dem dringenden Bedarf von Baugrundstiicken in der Gemeinde Henstedt-
Ulzburg. Die zukiinftige Errichtung von baulichen Anlagen und Erschlie-
Bungswegen im Plangebiet stellt (aufgrund der Bodenversiegelung, dem ver-
anderten Kleinklima, Kaltluftschneisen, Landschaftsbild) einen Eingriff in
Landschaft und Natur dar. Deshalb werden parallel zu dem Bebauungsplan
die landschaftsplanerischen Belange in einem Griinordnungsplan behandelt.
Dieser Griinordnungsplan fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 73 wird aufgrund des § 6 Landesnaturschutzgesetz (LNatG) in einem se-
paraten Planverfahren aufgestellt.

Einzelheiten sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen. Neben der Beschrei-
bung der Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen erfolgt eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung. Die entsprechenden Festsetzungen sind in die Plan-
zeichnung (Teil A) und im Text (Teil B) eingearbeitet worden.

Die geplante Ausgleichsfliche befindet sich im Siiden des Plangebietes und
wird als extensive Obstwiese festgesetzt. ‘

Die wesentlichen Ziele der Griinordnung sind :
+ weitgehende Schonung der vorhandenen Knickstrukturen

 Durchgriinung der 6ffentlichen Verkehrsfliachen mit standortge-
rechten Laubbdumen

+ Anlage einer extensiven Obstwiese, die als wertvolles Biotop fiir die hei-
mische Tierwelt dient.

4.6  VerkehrserschlieBung und-Ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Usedomer Stral3e, die Ost-
lich des Plangebietes bereits hergestellt ist. Im Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 66 wurde seinerzeit die Anbindung des Plangebietes Wedentwiete, durch .
Herstellung einer Einmiindung, bereits vorbereitet.

Hieran anschlieBend erfolgt die Anbindung einer Stichstrafle, mit einem fiir
Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensionierten Wend-
hammers am nordlichen Ende dieser Planstrafe.

Die in Ost-West-Richtung verlaufende Verbindungsstraf3e hat eine Fahrbahn-
breite von 6,00m, einen 1,75m breiten Gehweg auf der nordlichen Seite, im
Siiden einen 2,50m breiten, mit Einzelbdumen unterbrochenen, Streifen fiir
offentliche Parkplitze und daran anschlieBend einen 2,00m breiten Gehweg.
Die Verbindungsstrafle wird als 30km/h-Zone ausgewiesen. In diesen Zonen
kann der Radverkehr auf der Strafle stattfinden. Dieses entspricht der Be-
schluBlage der gemeindlichen Gremien zu den 30km/h-Zonen.

Im westlichen Teil der Verbindungsstrae wird eine Option fiir die Verldnge-
rung in zukiinftige Baugebiete westlich der Wedentwiete festgesetzt. Die
Vorbereitung dieser Erschliefungsanbindung folgt damit den grundsitzlichen
Zielen der Gemeinde Henstedt-Ulzburg, zukiinftig im westlichen Bereich des
Ortsteiles Ulzburg entlang der SchulstraBe weitere Wohnbauentwicklung zu
titigen.
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Die innere ErschlieBungsstrae hat eine Gesamtprofilbreite von 8,00m. Auf
der Ostseite sind Parkstreifen fiir 6ffentliche Parkplitze mit 2,00m Breite fest-
gesetzt. Die Parkstreifen sind durch einen 1,00m breiten Griinstreifen zu den
Grundstiicksgrenzen angeordnet. Zur Gliederung dieser Fldchen sind Stralen-
biume in die Parkstreifen integriert, die auch gleichzeitig die Einmiindung
der Geh-, Fahr-und Leitungstrassen markieren. Insgesamt sind in diesem
StraBenabschnitt 7 dffentliche Parkplitze festgesetzt. Im Bereich des Wende-
hammers erfolgt zusitzlich eine fuBldufige Anbindung an die ‘
Wedentwiete. Dieser Weg dient zur kurzen Erreichbarkeit des libergeordneten
FuB- und Radwegenetzes der Gemeinde.

Die im Rahmen der ErschlieBung aufzustellenden Straenausbaupline sind
mit der StraBenverkehrsbehorde rechtzeitig abzustimmen.

Grundsitzlich sind private Stellplitze auf den jeweiligen Grundstiicken im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens des Stellplatzerlasses Schleswig-
Holstein vom 16.08.1995 unterzubringen. Entsprechend der vorgesehenen
Bebauung sind mindestens 18 private Stellplitze erforderlich.

Fiir den Besucherverkehr werden 7 offentliche Parkplitze im Stralenraum der
ErschlieBungsstrae angeboten. Weitere 5 6ffentliche Parkplétze sind im Stra-
Benraum der Verbindungsstrafle festgesetzt.

5.0  Ver- und Entsorgungseinrichtungen

a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlulzwang fiir alle Grund-
stiicke iiber den Zweckverband Wasserversorgung Kaltenkirchen / Henstedt-
Ulzburg.

Es wird darauf hingewiesen, dafl der Zweckverband Wasserversorgung
Kaltenkirchen / Henstedt-Ulzburg rechtzeitig vor Beginn der beabsichtigten
ErschlieBung zu benachrichtigen ist.

b) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwisserungsnetz der Gemein-
de Henstedt-Ulzburg angeschlossen. _

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral iiber die Hauptsammler in die Gro83-
kldranlage Hetlingen.

¢) Oberflichenentwisserung

Das gering verschmutze Oberflichenwasser wird in vorhandene Vorfluter ge-
leitet. Die Wassermengen werden im Regenriickhaltebecken gespeichert, die
im Bereich der Pinnau-Niederung als Dauersee ausgebildet sind. Die Grund-
stiicksentwiisserungen sind an ein geplantes Leitungsnetz im Baugebiet und
auferhalb des Baugebietes in die vorhandenen offenen Griben iiber das vor-
handene, ausreichend dimensionierte Regenwasserriickhaltebecken, in die
Pinnau geleitet. Die Regenriickhaltebecken sind fiir das geplante Baugebiet
(Einzugsbereich "Eichberg-Kammerloh") ausreichend bemessen.

Das Dach- und Oberflichenwasser der Grundstiicke Nr. 3, 4, 6,7, 9, 10, 12
und 13 ist iiber die festgesetzten Leitungsrechte in den 6stlich vorhandenen
Bach einzuleiten. Entsprechende Nachweise der wassertechnischen Berech-
nungen des betroffenen Regenriickhaltebeckens sind der unteren Wasserbe-
horde rechtzeitig vor Baubeginn vorzulegen.
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d) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber die Schleswag AG.

e) Gas

Das Gebiet wird von den Hamburger Gaswerken mit Erdgas versorgt, ein An-
schluB3- und Benutzungszwang besteht nicht. :

f) Abfallbeseitigung

Die Durchfithrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wegezweckver-
band der Gemeinden des Kreises Segeberg.

Fiir die in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke, sind die Miillgefd3e am Tag
der Abfuhr an den entsprechenden Straflenrand zu bringen.

g) Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversorgung aus
hierfiir bestimmten Hydranten entnommen.

Die Zufahrten auf den privaten Grundstiicken fiir die Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge miissen den Anforderungen der Landesbauordnung (LBO § 5
Abs. 4) und der DIN 14090 geniigen und sind im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren zu beachten.

Nach Abstimmung mit der Ortsfeuerwehr beziiglich des Brandschutzes und
des Rettungswesens bestehen im Plangeltungsbereich keine Bedenken. Eine
Sicherstellung der im Notfall durchzufiihrenden Mafnahmen ist gegeben.

Bei einem Einsatz der Feuerwehr kann davon ausgegangen werden, daf3

a) die Zufahrten zum Einsatzort von den ErschlieBungsstra3en erfolgt;

b) bei Einsatzende geniigend Hilfskrifte zur Einweisung des Fahrzeuges
sowie zur Eingliederung in den StraBenraum zur Verfiigung stehen;

c) Feuerwehrfahrzeuge in diesen Fillen riickwiirts fahren.

6.0  MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Festsetzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung fiir die im
Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke sowie die Abtretung der Verkehrs-
flichen an die Gemeinde Henstedt-Ulzburg werden auf freiwilliger Basis
angestrebt.

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

Henstedt-Ulzburg, den .70 i e Lo
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