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zum Bebauungsplan Nr. 80 "Siidlich Dammstiicken” der Gemeinde Hen-
stedt-Ulzburg fiir das Gebiet siidlich der StraSie Dammstiicken, 6stlich
der Hamburger StraBe im Ortsteil Ulzburg-Sid
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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer Sit-
zung am 21.01.1992 den Entwurf Bebauungsplan Nr. 80 "Siidlich Dammstiik-
ken" der Gemeinde Henstedt-Ulzburg fiir das Gebiet siidlich der StraRe

Dammstiicken, 6stlich der Hamburger Strafie im Ortsteil Ulzburg-Sid ge-

billigt.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan in der Fassung der
1. Bnderung, die z.Zt. im Verfahren ist, entwickelt worden.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253, gedndert
durch Art. 21 § 5 Steuerreformgesetz 1990 v. 25.7.1988, BGBl. I S.
1093 und EVertr. v. 31.08.19%0, BGBl. II S. 8893, 1122)

- Das MaBnahmengésetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafnG) vom 17.05.1990
(BGBl. I S. 926) '

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132,
gedndert durch EVertr. v. 31.08.1990, BGBl. IT S. 883, 1122)

- Die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.19%0

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und tepografischen Nachweis
der Grundstiicke dient der Katasterplan M 1:1.000.

Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wurde das Biiro Baum und Part-
ner, Henstedt-Ulbzurg, beauftragt.

1.2 Bestand, Lage des Gebietes

Das Plangebiet liegt im &stlichen Bereich des Ortsteiles Ulzburg-Sid,
siidlich der Strafe Dammstiicken.

- - Das Plangebiet wurde aus dem z.Zt. im Verfahren befindlichen Bebau-

ungsplan Nr. 77 "Kruhnskoppel” fir das Gebiet ndrdlich und siidlich der
StraBe Dammstiicken &stlich der Hamburger StraBe im Ortsteil Ulzburg-
Siid herausgenommen.

Dieses Gebiet, welches sich im Norden und Osten an den Geltungsbereich
anschlieft, enthdlt auch die Griinfldchen, die als Ausgleichsmafnahmen
vorgesehen sind. Diese Fl&achen werden in einem landschaftspflegeri-
schen Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 77 "Kruhnskoppel" iiberplant,
und die Ausgleichsmafnahmen im Detail festgelegt. Westlich des Plange-
bietes zur Hamburger StrafRe schlieflit eine offene Bebauung mit einer

Mischnutzung an.



Nach Siiden wird entsprechend dem Strukturplan Ulzburg-Siid nach Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ein Bebauungsplan aufgestellt. Hier-
durch ist das Erfordernis, das Baugebiet nach Siiden durch einen Griin-
girtel abzuschirmen, zur Zeit nicht gegeben.

2. ERFORDERNIS DER PLANAUFSSTELLUNG/
ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan wird erforderlich, um dem dringenden Wohnbedarf der
Bevolkerung im Bereich des GeschoBwohnungsbaus, der auch mit der Rea-
lisierung der Vorhaben im Bebauungsplangebiet Nr. 66 "Eichberg" bei
weitem nicht gedeckt werden kann, Rechnung zu tragen und die Versor-
gungsstruktur im Ortsteil Ulzburg-Siid durch Einzelhandelseinrichtun-
gen sowie Biiro- und Praxisflachen zu verbessern.

Vorgesehen sind deshalb Baugrundstiicke, auf denen die o.g. Nutzungs-
anspriiche realisiert werden konnen.

3. ENTWICKLUNG DES PLANES

3.1 Art und MaB der Nutzung

Die Baugebiete werden als Mischgebiete festgesetzt.

GemdR Text Teil B sind Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im Sin-
ne des § 33 i1 der Gewerbeordnung sowie Vorfithr- und Geschaftsraume,
deren Zweck auf Darstellung oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, ausgeschlossen.

Folgende Griinde liegen dem o.g. Ausschlufl zugrunde:

a) Die geplanten Laden-, Biiro- und Praxisraume sollen in erster Linie
der Versorgung der Bevélkerung mit Handel und Dienstleistungen
dienen.

b) Es soll dariiber hinaus dem Verdringungsprozefi durch die massive
Ausbreitung von Spielhallenstandorten entgegenwirkt werden.
Ein Versorgungsstandort mit einer verbreiteten Spielhallennutzung
verliert nachweislich an Standortattraktivitat.

c) Die Darstellung oder Handlung mit sexuellem Charakter ist mit dem
Inbegriff der vorhandenen und zukiinftigen Wohnnutzung in und auBer-
halb des Plangebietes nicht vereinbar.

Kerngebietstypische Vergniigungsstédtten, die ausnahmsweise zugelas-
sen werden kdnnten, werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes,
um die vorhandene und-zukiinftige Wohnnutzung in und auBlerhalb des
Plangebietes zu schiitzen.
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Bei einer Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,35 sollen in offener Bauwei-
se dreigeschossige Gebdude inklusive ausgebautem Dachgeschofl errichtet
werden. Das wird durch Festsetzung der Traufhdéhe erreicht.

Fir das Baugrundstiick 2 soll die festgesetzte Grundflichenzahl durch
die Grundfladche von Gemeinschaftsstellplatzen und ihren Zufahrten um
100 % ilberschritten werden kénnen, da auf diesem Baugrundstiick insbe-
sondere Einzelhandelseinrichtungen, Biiros und Praxen realisiert werden
sollen, die einen hohen Stellplatzbedarf in Relation zum Gebdude er-
fordern.

3.2 Gestaltung, Stellung baulicher Anlagen

Im Text Teil B sind geneigte Ddcher mit 30-48° Dachneigung vor-
geschrieben.

Der gestalterischen Einfilgung von Garagen und Anbauten dient die text-
liche Festsetzung Nr. 7, wo es u.a. auch heifit, daB Garagen mit Wanden
aus Waschbeton ausgeschlossen sind.

Garagen mit Flachdachern sind zu begriinen, um die Versiegelung durch
diese zu mildern.

Hinsichtlich einer ortstypischen Gestaltung sind die Hauptgebaude
mit roten oder braunen Vormauerziegeln zu gestalten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Stellung baulicher Anlagen
orientiert sich an den vorgesehenen Strukturen (Strafenverlauf Damm-
sticken sowie Knick entlang der Strafe Dammstiicken) und an den geplan-
ten StrafRenverlaufen.

Die Griingestaltung wird in erster Linie von den vorhandenen Knick-
strukturen beeinfluft, die unter Festsetzung eines zusdtzlichen Knick-
schutzstreifens an den baugrundstiickzugewandten Seiten zu erhalten
bzw. zu ergdnzen sind. Der Sffentliche Strafenraum sowie die Gemein-
schaftsstellpldtze sind mit heimischen Bdumen zu gliedern.

. Std3dtebauliche Daten

Der Planbereich,'in der Planzeichnung durch eine unterbrochene,
schwarze Linie kenntlich gemacht, umfaft insgesamt eine Flache von
ca. 1,9 ha.

Hiervon entfallen auf:

Mischgebiete =......iieiiiiniinereroernncnennanons ca. 1,2 ha
Offentliche Verkehrsfldchen =........ccvitinnnnnnn ca. 0,5 ha
Offentliche Grinflachen =.....vtititirneenennenens ca. 0,2 ha

Durch die Neubebauung werden ca. 84 Wohnungen (80 WE in Bauge-
biet 1 und 4 WE in Baugebiet 2), 3 Einzelhandelsgeschifte, 2 Biiros
und 2 Praxen entstehen.



4. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

4.1 BHuflere und innere Erschliefiung

Die dufBere Brschliefiung (Anbindung an das gemeindliche StraBennetz)
wird Uber die Strafle Dammstiicken gewdhrleistet.

Das Plangebiet wird iiber eine Ringerschlieflung erschlossen. Diese
Ringerschlieflung wird notwendig, weil eine direkte Anbindung der Bau-
grundstiicke an die StraBe Dammstiicken zur Erhaltung des Knicks nicht
beflirwortet werden kann. Der Doppelanbindung an die Strafle Dammstiicken
liegen zwei Uberlegungen zugrunde:

a) Der Ziel- und Quellverkehr fiir das Baugebiet 2 (Einzelhandels-, Bii-
ro- und Praxenstandort) soll direkt an die Strafle Dammstiicken angebun-
den werden, um Verkehre im Plangebiet zu reduzieren;

b) Die westliche Anbindung an die Strafe Dammstiicken geht von einer

Fortfithrung der ErschlieBung fiir die Fl&chen siidlich der Flurstiicke

25/13, 25/9, 25/10 und 27/1 aus, wobei ein AnschluB an die Hamburger
Strafle (B433) nicht vorgesehen ist.

4.2 Ruhender'Verkehr

Stell- und Parkplatzbilanz

Baugebiet  Berechnung priv. Stellpl. offentl. Stéllpl.

1 80 WE x 1 St. 80
80 St.x 1/3 27
2 4 WE x 1 St. 4
1.680 gm : 30 gm/St 56
60 St.x 1/3 20
140 st. 47 P

Nachgewiesen sind:

a) 140 St. als Gemeinschaftsstellpldtze und Stellpl&tze in Tiefgaragen
b) 44 P im Sffentlichen Strafienraum

Die geringere Anzahl an d6ffentlichen Parkpldtzen ist angemessen, da
die notwendigen Stellplatze fiir die gewerblichen Nutzungen ausreichend
angeboten werden (gem. Stellplatzerlaf sind fiir Gebdude mit Biiro- und
Praxisrdumen sowie fiir Ladden 1 St. je 30-40 gm Nutzfldche vorzusehen),
sodaB der 8ffentliche Parkplatzanspruch reduziert werden kann.



-5 -

5. MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die Festsetzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung fiir die im
Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke, sowie die Abtretung der Ver-
kehrsflidchen an die Gemeinde Henstedt- Ulzburg, wird auf freiwilliger
Basis angestrebt.

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

6. VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlufizwang fiir alle Grund-
stlicke {iber den Wasserzweckverband Kaltenkirchen/Henstedt- -Ulzburg. Das
Leitungsnetz wird in den geplanten StrafRen neu erstellt. In den ibri-
gen Strafen ist es vorhanden.

b) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber die Schleswag AG.

¢) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwdsserungsnetz der Gemein-
de Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt
zentral iiber die Hauptsammler.

d) Oberflédchenentwisserung

Das Regenwasser soll im Innenbereich des Gebietes zur Versickerung
gebracht werden. In den Randbereichen und auf den versiegelten Fl&achen
wird eine Einleitung in das vorhandene und zu ergdnzende Entwisse-
rungsnetz eingeleitet. Das Niederschlagswasser von Verkehrsflichen soll
nicht punktuell versichert werden, sondern dem Regenwasserriickhalte-
becken &stlich der Norderstedter Strafe zugefithrt werden.

e) Gas
Das Gebiet wird von den Hamburger Gaswerken mit Erdgas versorgt, ein
AnschluB- und Benutzungszwang besteht nicht.

f) Miillbeseitigqung

Die Grundstiicke werden entsprechend der Ortssatzung an die Millabfuhr
der Gemeinde Henstedt-Ulzburg angeschlossen.

Die Durchfithrung der Milllabfuhr erfolgt durch den Wegezweckverband des
Kreises Segeberg.

g) Feuerldscheinrichtungen
Das Feuerldschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversorqung aus
hierfir bestimmten Hydranten entnommen.
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7. KOSTEN

Fiir die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen stadtebaulichen
Mafnahmen werden der Gemeinde Henstedt-Ulzburg voraussichtlich folgen-

de Kosten entstehen: DM 750.000,-.

Die Brschliefungskosten werden unter Beriicksichtigung der gesetzlichen
Bestimmungen {Gemeindeanteil nach BauGB) vor der Durchfithrung der

Erschliefungsmafnahme abgeldst.

@97 Jul 1992

Henstedt-Ulzburg, den'Y.% .. 00
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Berichtigung des Fliachennutzungsplanes
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- GelFungsbereich der
Berichtigung

Hinweise fiber das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan

Nr. 80 "sjidlich Dammstiicken™, Ge_meinde Henstedt-Ulzburg
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