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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Henstedt - Ulzburg

1.0 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 17. Dezember
1997 (BGBI. | S. 3108, 3113). ,.

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer

Sitzung am 18.05.1993 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 86 "Hambur-
ger StraBe - nérdlich BeckersbergstraBe" fiir das Gebiet westlich und

ostlich der Hamburger StraBe (B 433) - nordlich der BahnhofstraBe und der
BeckersbergstraBBe - stidlich der geplanten neuen GewerbestraBe und der
BergstraBe im Ortsteil Ulzburg aufzustellen.

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

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI.l S.132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

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

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundstiicke dient die Katasterunterlage (M 1:1000) des Vermessungsbu-
ros Dipl.Ing. Wilfried Patzelt, Norderstedt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biro Architektur +
Stadtplanung, Hamburg beauftragt.

1.2 Bestand und Lage des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zentrumsbereiches des Ortsteils
Ulzburg. Im westlichen Planbereich sind die AKN-Bahngleise vorhanden,
die dstlich der Hamburger StraBe (B 433) vorhandene Bebauung ist durch
eine Mischnutzung gepragt, wobei die gewerbliche Nutzung (Biros, Ge-
schafte, Dienstleistungen) in den Erdgeschof3zonen und die Wohnnutzung
in den Obergeschossen vorherrscht. Der ostlich anschlieBende Bereich ist
primér durch eine Wohnnutzung charakterisiert, wobei die Bebauung Gber- .
wiegend durch eine kleinteilige Einfamilienhausstruktur gekennzeichnet ist,
verdichtete Bauformen sind lediglich im stdlichen Plangebiet entlang der
Hamburger StraBe vorhanden. Dazu zahlen die Gemeindeverwaltung und
das 6stlich anschlieBende Wohn- und Geschéftsgeb&dude sowie die Bebau-
ung zwischen BeckersbergstraBe und GartenstraBe und das Postgebaude,
Ecke Reumannstrafle.

Auffallend sind die zahlreichen Anbauten und Geb&udeerweiterungen der
Hauptgebaude fiir gewerbliche Zwecke, die zum einen einen stadtebaulich
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Henstedt - Ulzburg

ungeordneten Eindruck vermitteln und zum anderen darauf hinweisen, dai3
in diesem Bereich ein Gewerbeflachenbedarf besteht.

Auf der gegeniberliegenden StrafBenseite der Hamburger StraB3e befindet
sich der AKN-Haltepunkt Ulzburg. Konkret ist eine Umstrukturierung der
Baustruktur des gesamten Bereiches hinsichtlich einer zentrumsadaquaten
verdichteten Bebauung geplant.

Der groBe Entwicklungsdruck auf den genannten Bereich, inklusive des
Plangebietes, resultiert primar aus der AKN-Trassenplanung, die entgegen
urspriinglichen Planungen nunmehr zweigleisig, in abgedeckelter Troglage
im Zentrum verbleibt, wobei der neue Bahnhof in offener Troglage errichtet
wird. '

Die an das Plangebiet angrenzenden Bereiche sind sehr unterschiedlich
strukturiert. Im Norden grenzt westlich der Hamburger StraBe das Gewer-

begebiet Ulzburg an das Plangebiet; im Osten eine Einfamilienhausstruktur

mit Wohnnutzung, im Siiden entlang der Ostseite der Hamburger Strafe,
setzt sich die dargestellte Mischstruktur des Plangebiets fort und auf der
Westseite befinden sich jenseits der AKN-Gleise im Stiden das Ulzburg-
Center, das z.Z. durch den Bebauungsplan Nr. 63 "Ulzburg-Mitte" Gberplant
wird und das nérdlich daran anschlieBende Gebiet, das durch den Bebau-
ungsplan Nr. 74 "Bahnhof" Giberplant wird. Im Rahmen dieser Bebauungs-
plane wird primér die Starkung der Zentrumsfunktion i.V.m. einer gestalteri-
schen Aufwertung dieses zentralen Bereiches angestrebt. Erste Anséatze
sind der Rathausbau und das geplante Torhaus-Nord, das die sidlichen
Bahnhofszugangsanlagen aufnimmt.

2.0 PLANUNGSZIELE

Im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird mit der Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes die Starkung des Plangebietes
hinsichtlich seiner Zentrumsfunktion angestrebt, d.h. die vorhandene
Mischnutzung, bestehend aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen,
soll gesichert und entwickelt werden. Die baulich-raumliche Voraussetzung
hierfiir soll durch eine verdichtete Bebauung, die dem Zentrumscharakter
entspricht, geschaffen werden. Dabei soll die Bebauung entlang der Ham-
burger StraBe massiver als im ruckwartigen, 6stlichen Bereich sein und ei-
ne Raumkante zur BundesstraBe bilden. Im riickwértigen, éstlichen Bereich
kann die Bebauung durchaus aufgelockert ausgefiihrt werden, aber auch
hier sind mehrgeschossige Gebéude geplant.

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg strebt die beschriebene Umstrukturierung
des Plangebietes innerhalb eines langfristigen Zeitraumes an; die vorhan-
denen Gebaude genieBen Bestandschutz.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Henstedt - Ulzburg

Westlich der Hamburger Stra3e sind die AKN-Bahnanlagen festgesetzt. Auf
dieser Flache wird der neue AKN-Bahnhof errichtet und in Verbindung da-
mit ein Busbahnhof, ein Taxenstand sowie eine Park & Ride-Anlage und ei-
ne Bike & Ride-Anlage.

3.0 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Reaqionalplanung

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
wirtschaftlichen und siedlungsmaBigen Entwicklung auf der Entwicklungs-
achse.

"Die zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte
der Siedlungsentwicklung (s. Ziff. 5.11 LROPI). Sie sollen dieser Zielset-
zung durch vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zu-
kinftigen Entwicklung angepaBten Ausweisung von Wohnungs-, Gemein-
bedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden. In diesem Sinne
sollten in den Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung die ausgewiesenen
Bauflachen tber dem rechnerischen Bedarf liegen" (Regionalplan fir den
Planungsraum | (1987) / Entwurf - Fortschreibung 1995).

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

Die industriell - gewerbliche Entwicklung soll sich im Norden der Gemeinde
konzentrieren. ‘

Der aufzustellende Bebauungsplan entspricht somit den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung.

Flachennutzungsplan

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

Fir die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 86 "Hamburger StraBe - nordlich
BeckersbergstraBe” stellt der wirksame Flachennutzungsplan Wohn - und
Mischbauflachen dar.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Bahnanlagen westlich
der Hamburger StraBe entwickeln sich somit nicht aus dem Flachennut-
zungsplan der Gemeinde, sondern aus dem Planfeststellungsverfahren fr
den zweigleisigen Ausbau der AKN-Strecke A1 zwischen dem Bahnhof Ulz-
burg-Siid und dem Haltepunkt Kaltenkirchen-Siid (Planfeststellungsbe-
schlu vom 10.11.1995; Aktenzeichen:520 b - 622.228 - 2.3 - 2.7; ErlaB
vom Minister far Wirtschaft, Technik und Verkehr).
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Henstedt - Uizburg

4.0 ENTWICKLUNG DES PLANES

4.1 Art der baulichen NutZung

Der Westrand des Plangeltungsbereiches wird entsprechend der vorhande-
nen Nutzung entlang der Hamburger StraB8e Richtung Ortszentrum nach § 6
BauNVO als Mischgebiet festgesetzt.

Die 6stlich anschlieBenden Bauflachen werden nach § 4 BauNVO ohne die
gemaB § 1 (6) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4
(3) BauNVO als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung si-
chert die, fir die Umgebung typische Wohnnutzung.

Die in dem Text Teil B benannten Ausschlisse (Ziff. 1.1 und 1.2) von Gar-
tenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnligungsstatten begriinden sich dar-
in, daB diese Nutzungen nicht mit der Struktur und dem Nutzungscharakter
des Plangebietes vereinbar sind.

4.2 ManB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist in dem vorliegenden Bebauungsplan
durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse
bestimmt.

Die Geschossigkeit entlang der Hamburger StraBe zwischen Beckersberg-
straBe und GartenstraBe ist als Héchstmaf mit drei bzw. zwei Vollgeschos-
sen festgesetzt um der stadtebaulichen Situation an der B 433 gerecht zu
werden.

Im rickwartigen Bereich Richtung Osten ist das HoéchstmaRB der Vollge-
schosse mit zwei festgesetzt. Dies begrindet sich mit der behutsamen Ein-
fligung in die umliegende Bebauung.

Darlber hinaus wird das MafB der baulichen Nutzung im Text Teil B durch
eine Trauf- bzw. Firsthdhenbegrenzung konkretisiert: entlang der Hambur-
ger StraBe, im Bereich zwischen BeckersbergstraBe und Gartenstraie, darf
die Traufhéhe 10,50 m nicht Gberschreiten, nérdlich der GartenstraBe ist fur
die StraBenrandbebauung der Hamburger StraBe eine maximale Traufhéhe
von 8,00 m festgesetzt und fiir den &stlichen rickwértigen Bereich ist die
Firsthohe mit max. 12,50 m definiert.

Um dem zentrumsnahen Plangebiet Rechnung zu tragen, ist eine Grund-
flachenzahl von 0,3 bis 0,5 festgesetzt.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Henstedt - Ulzburg

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der gewiinschten Bebauungsstruktur entlang der Hamburger
Strafe ist eine abweichende Bauweise festgesetzt mit Geb&dudelangen von
maximal 25 m.

In Richtung Osten soll sich das Plangebiet in offener Bauweise entwickeln.
Um eine verniinftige Ecklésung an der Beckersbergstraf3e zu schaffen, wur-
de sidlich davon eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Mit der Festsetzung von Baulinien entlang der Hamburger StraBe und im
Einmindungsbereich BeckersbergstraBe/Hamburger StraBe sollen die an-
gestrebten Raumkanten gesichert werden.

Da bei groBeren Grundstickstiefen eine zweite Bebauungsreihe ermdglicht
werden soll und diese sonst an die Baulinie heran gebaut werden mufte,
wird eine zweite Baugrenze im Abstand von ca. 20,00 m festgesetzt. Hier-
durch wird zum einen das stadtebauliche Ziel der StraBenrandbebauung
geférdert und zusatzlich eine zweite Reihe im rlckwértigen Bereich sicher-
gestellt.

4.4 Stadtebauliche Daten

Der Planbereich, in der Planzeichnung Teil A, durch eine unterbrochene,
schwarze Linie gekennzeichnet, umfaBt insgesamt eine Flache von
rd. 6,3 ha.

Hieraus ergeben sich folgende Uiberschlégige Berechnungen :

Flache | WE GE | St P. |St.+P.§

ha Anzahl | m2 | Anzah!! Anzahl ges. |
MI 2,8 225 7100 365 122 487
WA 0,9 100 - 100 33 133
VF 2,0 - - - - -
GR 0,1 - - - - -
BA 0,5 - - - - -

6,3 629 ;

MI = MISC ohngebit, = ehrsfléche,
GR = Griinflache, BA = Bahnanlagen, WE = Wohneinheiten, GE = Gewer-
beflache, St. = Stellplatze, P. = &ffentliche Parkplatze

Von rd. 325 Wohneinheiten sind rd. 60 Wohneinheiten bereits vorhanden.
Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgroBe von 2,3 Personen, wird durch
die Realisierung des Bebauungsplanes langfristig Wohnraum fiir rd. 750
Personen geschaffen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Henstedt - Ulzburg ‘

4.5 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen, der befestigten Grundsticksfrei-
flachen und der Einfriedungen soll sich an orts- und regionaltypischen
Merkmalen orientieren, damit eine behutsame Integration der Neubebauung
in die umgebenden Baustrukturen volizogen wird. Entsprechende
gestalterische Festsetzungen sind im Text Teil B formuliert.

Die bauliche ‘Dichte erfordert gestalterische Vorgaben, die die Neubauvor-
haben als zusammengehérige Einheit erscheinen 148t und gleichzeitig
individuelle gestalterische Vielfalt férdert. '

Es geht darum, ortsbildstérende Extreme in Material- und Farbwahl zu
vermeiden. Personlichkeit soll sich in architektonischen und handwerklichen
Details dokumentieren. Somit beziehen sich die gebaudebezogenen Fest-
setzungen im wesentlichen auf die Dachneigung und die Eindeckung mit
Pfannen sowie auf Fassadenmaterialien und Farben.

Um zu verhindern, daB Garagen, Uberdachte Stellplatze sowie Anbauten
und Nebenanlagen ohne gestalterischen Bezug zu den Hauptgebauden
entstehen und um eine bessere Integration dieser Nebengebdude in die
Baugebietsstruktur zu gewéhrleisten, ist eine Begriinung der Décher und
Fassaden festgesetzt.

Zudem ist die Gestaltung von Einfriedungen konkretisiert, um eine unge-
wollte Vielfalt von verschiedenen, hdufig miteinander unvertraglichen
Einfriedungen zu verhindern.

Aus 6kologischen Grlinden sind Befestigungen fur Zufahrten und Stellplat-
ze, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit unterbinden, unzulassig.

4.6 Grunordnung

Der vorliegende Bebauungsplan strebt lediglich eine Umstrukturierung des
bereits Uberbauten Plangebietes an. Insofern bereitet die Planung grund-
satzlich keinen Eingriff in Natur und Landschatft vor.

Dabei sind Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile,
die nach § 34 des Baugesetzbuches zuldssig waren, gemaB § 8a (6)
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) nicht als Eingriffe anzusehen, auch
wenn sachlich eine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes stattfande.

Es wir darauf hingewiesen, daf3 das von Dachflachen und privaten Grund-
stiicksflachen anfallende Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicks-
flachen zu versickern ist, soweit die Bodenverhéltnisse dies zulassen.

Es wird ebenfalls darauf hingewiesen, daB zu erhaltende Baume und Strau-
cher wahrend der Bauzeit durch geeignete SchutzmaBnahmen (z.B. Zaune)
zu sichern und von jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten sind.
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~ Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Henstedt - Ulzburg

4.7 Verkehr
4.7.1 VerkehrserschlieBung -

Die &uBere ErschlieBung der Baugebiete erfolgt iber die Hamburger StraBe
(B 433).

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber die Beckersbergstraf3e, Gartenstralle,
ReumannstraBe und BergstraBe sowie, parallel zur Hamburger Straf3e ver-
laufende neue ErschlieBungsstichstraf3en, die in einer Wendeanlage enden
und nur fuBlaufigmit den querliegenden StraBen verbunden sind. Diese
3,00 m breiten Geh- und Leitungsrechte sind aber auch fir die Erschlie-
Bung von Not- und Rettungsfahrzeuge geplant.

Als Anlage ist zur Verdeutlichung der Planung eine Darstellung der Bahn-
hofsanlage beigefigt (siehe auch Planfeststellungsverfahren der AKN und' :
Ausfiihrungsplanung der ICB). '

Die im Rahmen der ErschlieBBung noch aufzustellenden StraBenausbauplé-'
ne sind vor Baubeginn mit der Verkehrsaufsichtsbehérde abzustimmen.

4.7.2 Ruhender Verkehr

Grundsatzlich sind private Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken im"
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens des Stellplatzerlasses Schles-
wig-Holstein vom 16.08.1995 unterzubringen.

Die erforderlichen éffentlichen Parkplatze sind in den StraBenraumen sowie
in Parkplatzanlagen innerhalb der Wohngebiete in groBer Anzahl und ange-
messen venteilt vorhanden. Die Park & Ride-Anlage mit den vorgesehen 47
Parkplatzen sind nicht dazu gerechnet worden.

Aufgrund der angestrebten Bebauungs- und Nutzungsdichte fir die Grund-
stiicke des Mischgebietes, sind in diesem Bereich die Stellplatze und 6ffent-
lichen Parkplatze soweit wie moglich in Tiefgaragen unterzubringen.

4.8 Larmschutz

Aufgrund der vergleichbaren Lage und der gleichen Verkehrssituation an
der B 433 und der AKN-Trasse des Plangebietes mit dem Bebauungsplan
Nr. 74 "Bahnhof", werden im Bebauungsplan die Larmpegelbereiche und
die daraus resultierenden passiven SchallschutzmaBnahmen aus dem
Schallschutzgutachten fir den Bebauungsplan Nr. 74 Gbernommen, die das
Biro Taubert und Ruhe, 1993 erstellt hat.

Damit entspricht die Planung den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.

Es ergibt sich somit, das AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen von Gebau-
den, die in den entsprechend gekennzeichneten Flachen, in der Planzeich-
nung Teil A liegen, den Anforderungen der Larmpegelbereichen Ill und 1V
aus der DIN 4109 entsprechen. '
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 86 der Gemeinde Henstedt - Ulzburg

In Hinblick auf die Troglagensﬂuatnon der AKN sind keine lauteren
Gerauschimmissionen zu erwarten. Zusatzhche Festlegungen im Textteil B
sind deshalb nicht erforderlich.

5.0 VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit AnschluBzwang fir alle Grund-
stiicke Uber den Zweckverband Wasserversorgung Kaltenkirchen / Hen-
stedt-Ulzburg.

b) Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber die Schleswag AG.

c) Schmutzwasser

Die Grundstlicke werden an das vorhandene Entwésserungsnetz der
Gemeinde Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung
erfolgt zentral Uiber die Hauptsammler.

d) Oberflaichenentwéasserung

In den Randbereichen und auf den versiegelten Flachen ist die Einleitung
des Oberflachenwassers in das vorhandene und zu ergénzende Entwésse-
rungssystem vorgesehen. Das Nlederschlagwasser von Verkehrsflachen
wird Uber Rohrspeicher unter der Verkehrsflache abgefihrt. Die hierfr
erforderlichen hydraulischen Nachweise werden im Zuge der Entwurfspla-
nung zur Genehmigung der Einleitung in den Vorfluter beigebracht.

e) Gas

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

f)  Abfallbeseitigung

Die Durchfihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wege-Zweckver-
band der Gemeinden des Kreises Segeberg.

-g) Feuerldscheinrichtungen

Die Ldschwasserversorqung wird aus dem Netz der 6ffentlichen Trinkwas-
serversorgung mit 96cbm/h nach Arbeitsblatt DVGW-W 405 und Erlass des
Innenministeriums vom 24.08.1999 - 1V - 334 - 166.701.400 - in dem Gber-

planten Baugebiet sichergestellt.
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Begriindurig zum Bebauurigsplan Nr. 86 der Gemeinde Henstedt - Ulzburg

Die Zufahrten flr die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge missen den Anfor-
derungen der Landesbauordnung (LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090

genugen.

h) Altlastenrelevante Flachen

In der Liste Uiber Altstandortverdachtsflachen - Stand 02.1998 - des Was-
serwirtschaftsamtes des Kreises Segeberg sind fir den Geltungsbereich -

dieses Bebauungsplanes folgende Altstandortverdachtsflachen enthalten:

- Beckersbergstraf3e 5
- Hamburger StraBe 77

Evtl. notwendige Untersuchungen dieser Flache sind im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens vorzunehmen. Dabei sind Art und Umfang mit der
Wasserbehorde abzustimmen. Ergeben die Untersuchungen, dal3 eine Ge-
fahrdung von dieser Flache ausgeht, so wird die Sicherung oder Sanierung

durchgesetzt.

6.0 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

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

Solite es jedoch erforderlich werden, muf3 von den Mdoglichkeiten der §§ 45
bzw. 85 ff BauGB Gebrauch gemacht werden. :

Zur Realisierung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist diese durch Ein-
tragung einer Grunddienstbarkeit vor Baugenehmigung im Grundbuch ab-

zusichern.

rgermeister
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