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1.0 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBI. I S.
2141), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 27. 07 2001 (BGBI. I S. 1950).

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer Sitzung
am 17.07.2001 beschlossen, die 1. Anderung fiir den Bebauungsplan Nr. 86
"Hamburger Strafe - nérdlich BeckersbergstraRe" fur das Gebiet sudlich der
Gartenstrale - &stlich der Hamburger Strafe - nérdlich der Beckersbergstrale -
westlich der geplanten ErschlieRungsstrale im Ortsteil Ulzburg aufzustellen.

Der Bebauungsplananderung liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 27. 07 2001 (BGBI. | S. 1950).

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

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

Als Kartengrundlage dient die Katasterunterlage (M 1:1000) des Vermessungsbros
Dipl. Ing. Wilfried Patzelt, Norderstedt.

1.2 Bestand und Lage des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zentrumsbereiches des Ortsteiles Ulzburg.
Im westlichen Planbereich sind die AKN-Bahngleise vorhanden. Die éstlich der Ham-
burger StralRe (L 326) vorhandene Bebauung ist durch eine Mischnutzung gepragt, wo-
bei die gewerbliche Nutzung (Buros, Geschifte, Dienstleistungen) in den Erdgeschoss-
zonen und die Wohnnutzung in den Obergeschossen vorherrscht. Der éstlich anschlie-
ende Bereich ist primar durch eine Wohnnutzung charakterisiert, wobei die Bebauung
tberwiegend durch eine kleinteilige Einfamilienhausstruktur gekennzeichnet ist: ver-
dichtete Bauformen sind lediglich im siidlichen Plangebiet entlang der Hamburger Stra-
Re vorhanden. Dazu zahlen die Gemeindeverwaltung und das stlich anschlieRende
Wohn- und Geschéftsgebaude sowie die Bebauung zwischen Beckersbergstralle und
Gartenstralle und das Postgebdude Ecke Reumannstralle.

Auffallend sind die zahlreichen Anbauten und Gebéaudeerweiterungen der Hauptge-
baude fur gewerbliche Zwecke, die zum einen, einen stadtebaulich ungeordneten Ein-
druck vermitteln und zum anderen darauf hinweisen, dass in diesem Bereich ein hoher

Gewerbeflachenbedarf besteht.



Auf der gegenuberliegenden StraRenseite der Hamburger Stralle befindet sich der
AKN-Haltepunkt Ulzburg. Tatsachlich ist eine Umstrukturierung der Baustruktur des
gesamten Bereiches hinsichtlich einer zentrumsadaquaten verdichteten Bebauung ge-
plant.

Der grofie Entwicklungsdruck auf den genannten Bereich, inklusive des Plangebietes,
resultiert primér aus der AKN-Trassenplanung, die entgegen urspriinglichen Planun-
gen 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 StraRe das Gewerbegebiet Ulzburg an das
Plangebiet; im Osten eine Einfamilienhausstruktur mit Wohnnutzung, im Suden ent-
lang der Ostseite der Hamburger Strale setzt sich die dargestellte Mischstruktur des
Plangebietes, fort und auf der Westseite befinden sich jenseits der AKN-Gleise im Si-
den das Ulzburg-Center, das z.Z. durch die Bebauungsplanénderung Nr. 63 "Ulzburg-
Mitte" (iberplant wird und das nérdlich daran anschlieBende Gebiet, das durch den Be-
bauungsplan Nr. 74 "Bahnhof" Giberplant wird. Im Rahmen dieser Bebauungsplane
wird primar die Starkung der Zentrumsfunktion i.V.m. einer gestalterischen Aufwertung
dieses zentralen Bereiches angestrebt. Erste Ansatze sind der Rathausbau und das
geplante Torhaus-Nord, das die sudlichen Bahnhofszugangsanlagen aufnimmt.

2.0 PLANUNGSZIELE

Im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird mit der Aufstellung der
vorliegenden Bebauungsplananderung die Starkung des Plangebietes hinsichtlich sei-
ner Zentrumsfunktion angestrebt, d.h. die vorhandene Mischnutzung, bestehend aus
Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen, soll gesichert und entwickelt werden. Die
baulich-raumliche Voraussetzung hierfir soll durch eine verdichtete Bebauung, die
dem Zentrumscharakter entspricht, geschaffen werden. Dabei soll die Bebauung ent-
lang der Hamburger StralRe massiver als im riickwartigen &stlichen Bereich sein und
eine Raumkante zur BundesstraRe bilden. Im riickwértigen dstlichen Bereich kann die
Bebauung durchaus aufgelockert ausgefiihrt werden, aber auch hier sind mehrge-
schossige Gebaude geplant.

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg strebt die beschriebene Umstrukturierung des Plange-
bietes innerhalb eines langfristigen Zeitraumes an; die vorhandenen Gebaude genieRen
Bestandschutz.

3.0 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Regionalplanung

Die industriell - gewerbliche Entwicklung soll sich im Norden der Gemeinde konzentrie-
ren.

Die aufzustellende Bebauungsplanianderung entspricht den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.



Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wurde im Jahre 2001 wirk-
sam. Fur die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 86 "Hamburger StraRe — nérdlich Be-
ckersbergstrafRe" stellt der Flachennutzungsplan Wohn — und Mischbaufiachen dar.

4.0 ENTWICKLUNG DES PLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Westrand des Plangeltungsbereiches wird entsprechend der vorhandenen Nut-
zung entlang der Hamburger StraRe Richtung Ortszentrum nach § 6 BauNVO als
Mischgebiet festgesetzt.

Die &stlich anschlieBenden Bauflachen werden nach § 4 BauNVO ohne die gemap
§ 1 (6) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO als
Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung sichert die fiir die Umge-
bung typische Wohnnutzung.

Die in dem Text -Teil B- benannten Ausschliisse (Ziff. 1.1 und 1.2) von Gartenbau-
betrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten begriinden sich darin, dass diese
Nutzungen nicht mit der Struktur und dem Nutzungscharakter des Plangebietes ver-

einbar sind.
4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist in der vorliegenden Bebauungsplaninderung
durch die Grundflachenzah! (GRZ) sowie die Zah! der Vollgeschosse bestimmt.

Die Geschossigkeit entlang der Hamburger StraRe - zwischen Beckersbergstralle
und GartenstralRe - ist als HochstmafR mit drei bzw. zwei Vollgeschossen festge-
setzt, um der stadtebaulichen Situation an der L 326 gerecht zu werden.

Im ruckwértigen Bereich Richtung Osten ist das Héchstmaf der Vollgeschosse mit
zwei festgesetzt. Dies begriindet sich mit der behutsamen Einfligung in die umlie-
gende Bebauung.

Dariiber hinaus wird das MaR der baulichen Nutzung im Text -Teil B- durch eine
Trauf- bzw. Firsthéhenbegrenzung konkretisiert: entlang der Hamburger StralRe, im
Bereich zwischen BeckersbergstraRe und Gartenstrale, darf die Traufhdhe 10,50 m
nicht berschreiten, nérdlich der Gartenstrafe ist fir die Stralenrandbebauung der
Hamburger Strale eine maximale Traufhéhe von 8,00 m festgesetzt und fiur den
ostlichen rickwartigen Bereich ist die Firsthhe mit max. 12,50 m definiert.

Um dem zentrumsnahen Plangebiet Rechnung zu tragen, ist eine Grundflachenzahl

von 0,3 bis 0,9 festgesetzt.



Die Uberschreitung der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung ist an die drei
Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 gebunden, die nach dem Wortlaut samtlich vor-
liegen missen und die zugleich das AusmaR der méglichen Uberschreitung begren-
zen (Bielenberg a.a.0. Rn. 24; Fickert/Fieseler a.a.0. Rn. 23: Férster a.a.0. Bem. 9.
c); Knaup/Stange a.a.0. Rn. 32); dies gilt jedoch fiir die ausgleichenden Umstande
und Mainahmen nur mit Einschrankung, da diese - in gewissem Grade - dem ge-
setzlich geregelten Planungsermessen unterliegen.

Besondere stadtebauliche Griinde

Fur diese Anderungsplanung liegen schwerwiegende stadtebauliche Griinde vor:

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 siedlungsméaRigen Entwicklung auf der Entwicklungsachse.

"Die zentralen Orte einschlieRlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung (s. Ziff. 5.11 LROPI). Sie sollen dieser Zielsetzung durch voraus-
schauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zukiinftigen Entwicklung ange-
passten Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Baufla-
chen gerecht werden. In diesem Sinne sollten in den Schwerpunkten der Siedlungs-
entwicklung die ausgewiesenen Bauflachen tiber dem rechnerischen Bedarf liegen"
(Regionalplan fur den Planungsraum | 1995).

Bei dem weiteren Ausbau Henstedt-Ulzburgs in seiner Funktion als Stadtrandkern
1. Ordnung sind die stadtebauliche Ordnung und die Ausbildung des Ortszentrums

weiter zu verbessern.

Im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird mit der Aufstellung
der vorliegenden Bebauungsplananderung die Starkung des Plangebietes hinsicht-
lich seiner Zentrumsfunktion angestrebt, d.h. die vorhandene Mischnutzung, beste-
hend aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen, soll gesichert und entwickelt
werden. Die baulich-raumliche Voraussetzung hierfir soll durch eine verdichtete
Bebauung, die dem Zentrumscharakter entspricht, geschaffen werden. Dabei soll
die Bebauung entlang der Hamburger StraRe massiver als im rickwartigen ostlichen
Bereich sein und eine Raumkante zur Bundesstrale bilden.

Zur Realisierung der Planungsziele ist die Uberschreitung der Grenzen erforderlich.
Das offentliche Interesse an der Realisierung der Plananderung ist sehr hoch, da an
diesem Kreuzungspunkt vielfaltige Nutzungen aufeinander treffen und erst durch die
Planung harmonisiert werden kénnen.



Aufgrund der besonderen Lage der von der Anderung betroffenen Flachen ist die
Uberschreitung ausgeglichen, weil

o der Bahnhof Ulzburg Mitte sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum geplanten
Vorhaben befindet und dadurch unerwiinschte verkehrliche Mehrbelastungen
vermieden werden

 an dem Standort hat sich eine ungeordnete bauliche Entwicklung vollzogen hat,
die durch diese Planung nachhaltig verbessert wird und der stadtebaulichen
Funktion dieses Standortes gerecht wird

* sich der Blrgerpark mit seinen Angeboten zur Naherholung in fuBlaufiger Entfer-
nung (500 m) befindet, so dass diese Anspriiche der zukiinftigen Nutzer befrie-
digt werden kénnen

e sich zudem befindet sich in einer Entfernung von ca. 100 m zukiinftig eine an-
sprechend gestaltete 6ffentliche Grunflache befindet, die zusatzliche Ausgleichs-
funktion tibernimmt. ’

Sonstige &ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen, weil diese im Ein-
klang mit den Aussagen der Regionalplanung und anderen Ubergeordneten Pla-
nungsinstrumenten steht.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine stadtebaulich verniinftige Ecklésung an der Beckersbergstrale zu schaf-
fen, wurde sudlich davon eine geschlossene Bauweise festgesetzt.
In Richtung Osten soll sich das Plangebiet in offener Bauweise entwickeln.

Mit der Festsetzung von Baulinien entlang der Hamburger Stralle und im Einmin-
dungsbereich Beckersbergstrae/Hamburger Straie sollen die angestrebten Raum-
kanten gesichert werden.

Da bei gréReren Grundstickstiefen eine zweite Bebauungsreihe ermdglicht werden
soll und diese sonst an die Baulinie heran gebaut werden musste, wird eine zweite

Baugrenze im Abstand von ca. 20,00 m festgesetzt. Hierdurch wird zum einen das

stadtebauliche Ziel der StraRenrandbebauung geférdert und zusatzlich eine zweite

Reihe im rickwartigen Bereich sichergestellt.

4.4 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen, der befestigten Grundstiicksfreiflachen und
der Einfriedungen soll sich an orts- und regionaltypischen Merkmalen orientieren,
damit eine behutsame Integration der Neubebauung in die umgebenden Baustruktu-
ren vollzogen wird. Entsprechende gestalterische Festsetzungen sind im Text

-Teil B - des Ursprungsplanes formuliert.



Die bauliche Dichte erfordert gestalterische Vorgaben, die die Neubauvorhaben als
zusammengehorige Einheit erscheinen lasst und gleichzeitig individuelle gestalteri-
sche Vielfalt férdert.

Es geht darum, ortsbildstérende Extreme in Material- und Farbwahl! zu vermeiden.
Personlichkeit soll sich in architektonischen und handwerklichen Details dokumen-
tieren. Somit beziehen sich die gebaudebezogenen Festsetzungen im Wesentlichen
auf die Dachneigung und die Eindeckung mit Pfannen sowie auf Fassadenmateria-
lien und Farben. Um zu verhindern, dass Garagen, Uberdachte Stellplatze sowie
Anbauten und Nebenanlagen ohne gestalterischen Bezug zu den Hauptgebauden
entstehen und um eine bessere Integration dieser Nebengebaude in die Bauge-
bietsstruktur zu gewahrleisten, ist eine Begriinung der Dacher und Fassaden fest-

gesetzt. _
Zudem ist die Gestaltung von Einfriedungen konkretisiert, um eine ungewollte Viel-

falt von verschiedenen, haufig miteinander unvertraglichen Einfriedungen zu verhin-

dern.
Aus 6kologischen Griinden sind Befestigungen fur Zufahrten und Stellplatze, die die

Wasser- und Luftdurchlassigkeit unterbinden, unzulassig.

4.5 Griinordnung

Die vorliegende Bebauungsplanadnderung strebt lediglich eine Umstrukturierung des
bereits Gberbauten Plangebietes an. Insofern bereitet die Planung grundsatzlich
keinen Eingriff in Natur und Landschaft vor.

Dabei sind Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach
§ 34 des Baugesetzbuches zuldssig waren, gemal § 8a (6) BNatSchG (Bundesna-
turschutzgesetz) nicht als Eingriffe anzusehen, auch wenn sachlich eine Beein-
trachtigung des Naturhaushaltes stattfande.

Es wir darauf hingewiesen, dass das von Dachflachen und privaten Grundsticksfla-
chen anfallende Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicksflachen zu versi-
ckern ist, soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen.

Zu erhaltende Bdume und Straucher sind wahrend der Bauzeit durch geeignete
SchutzmalBnahmen (z.B. Zaune) zu sichern und von jeglichem Bau- und Lagerbe-

trieb freizuhalten.

4.6 Verkehr
4.6.1 VerkehrserschlieBung

Die duBere ErschlieRung der Baugebiete erfolgt Giber die Hamburger StralBe (L 326).
Die innere ErschlieBung erfolgt iber die Beckersbergstralle, Gartenstralle, Reu-

mannstrafle und Bergstralle sowie parallel zur Hamburger StralRe verlaufende neue
ErschlieBungsstichstraBen und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, die mit den querlie-

genden Strallen verbunden sind.



Diese 3,00 m breiten Geh- und Leitungsrechte sind aber auch fur die ErschlieBung
von Not- und Rettungsfahrzeuge geplant.

Die im Rahmen der Erschlieung noch aufzustellenden Straenausbaupléne sind
vor Baubeginn mit der Verkehrsaufsichtsbehorde abzustimmen.

4.6.2 Ruhender Verkehr

Grundsatzlich sind private Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens des Stellplatzerlasses Schleswig-Holstein vom

16.08.1995 unterzubringen.

Die erforderlichen 6ffentlichen Parkplatze sind in den StraRenrdumen sowie in
Parkplatzanlagen innerhalb der Wohngebiete in groRer Anzahl und angemessen
verteilt vorhanden. Die Park & Ride-Anlage mit den vorgesehen 47 Parkplatzen ist

nicht dazu gerechnet worden.

Aufgrund der angestrebten Bebauungs- und Nutzungsdichte fir die Grundstiicke
des Mischgebietes sind in diesem Bereich die Stellplatze und offentl. Parkplatze
soweit wie méglich in Tiefgaragen unterzubringen.

4.7 Larmschutz

Aufgrund der vergleichbaren Lage und der gleichen Verkehrssituation an der L 326
und der AKN-Trasse des Plangebietes mit dem Bebauungsplan Nr. 74 "Bahnhof",
werden in der Bebauungsplananderung die Larmpegelbereiche und die daraus re-
sultierenden passiven SchallschutzmalRnahmen aus dem Schallschutzgutachten fur
den Bebauungsplan Nr. 74 "Bahnhof" ilbernommen, die das Biiro Taubert und Ru-

he, 1993 erstellt hat.

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

Es ergibt sich somit, das AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen von Geb&uden, die
in den entsprechend gekennzeichneten Flachen in der Planzeichnung - Teil A - lie-
gen, den Anforderungen der Larmpegelbereiche Ill und IV aus der DIN 4109 ent-
sprechen. '

In Hinblick auf die Troglagensituation der AKN sind keine lauteren Gerauschimmis-
sionen zu erwarten. Zusatzliche Festlegungen im Textteil B sind deshalb nicht erfor-

derlich.

5.0 VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

a) Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fur alle Grundstiicke uber

den Zweckverband Wasserversorgung Kaltenkirchen / Henstedt-Ulzburg.



b) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iber die Schleswag AG.

¢) Schmutzwasser -
Die Grundsticke werden an das vorhandene Entwasserungsnetz der Gemeinde

Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral Giber die
Hauptsammler.

d) Oberflachenentwiasserung
In den Randbereichen und auf den versiegelten Flachen ist die Einleitung des Ober-

flachenwassers in das vorhandene und zu erganzende Entwasserungssystem vor-
gesehen. Das Niederschlagwasser von Verkehrsflachen wird tiber Rohrspeicher
unter der Verkehrsflache abgefiihrt. Die hierftir erforderlichen hydraulischen Nach-
weise werden im Zuge der Entwurfsplanung zur Genehmigung der Einleitung in den
Vorfluter beigebracht.

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

f) Abfallbeseitigung
Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wege-Zweckverband der

Gemeinden des Kreises Segeberg.

g) Feuerldoscheinrichtungen
Die Léschwasserversorgung wird aus dem Netz der éffentlichen Trinkwasserversor-

gung mit 96cbm/h nach Arbeitsblatt DVGW-W 405 und Erlass des Innenministeri-
ums vom 24.08.1999 - IV - 334 - 166.701-400 - in dem Uberplanten Baugebiet si-
chergestellt.

Die Zufahrten fir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Anforderun-
gen der Landesbauordnung (LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090 genigen.

6.0 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die Festsetzungen der in der Bebauungsplandnderung vorgesehenen Nutzungen
far die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke sowie die Abtretung der Ver-
kehrsflachen an die Gemeinde Henstedt-Ulzburg wird auf freiwilliger Basis ange-
strebt. Sollte es jedoch erforderlich werden, muss von den Méglichkeiten der §§ 45
bzw. 85 ff BauGB Gebrauch gemacht werden. Zur Realisierung des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes ist diese durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit vor Bauge-
nehmigung im Grundbuch abzusichern.

Gemeinde Henstedt-Ulzburg, 2 2. MAL. 2002



