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2.0 UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind fur das Plangebiet gemischte
Bauflachen dargestellt, insofern entsprechen die festgesetzten Mischgebie-
te der vorbereitenden Bauleitplanung.

In Bezug auf die AKN-Trasse entwickelt sich der vorliegende Bebauungs-
plan nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, sondern aus dem
Planfeststellungsverfahren fir den zweigleisigen Ausbau der AKN-Strecke
A1 zwischen dem Bahnhof Ulzburg-Sid und dem Haltepunkt Kaltenkir-
chen-Sud (Planfeststellungsbeschlu3 vom 10.11.1995; Aktenzeichen:

520 b - 622.228 - 2.3 - 2.7; ErlaB3 vom Minister fur Wirtschaft, Technik und
Verkehr).

3.0 PLANUNGSANLASS UND -ZIELE

Der Bebauungsplan Nr. 87 dient der Neuordnung des Gebietes nérdlich
und sldlich der LindenstraBe und westlich der Hamburger StraBBe, die im
Zusammenhang mit der Neutrassierung / Trogabdeckelung der AKN-Eisen-
bahn erforderlich wird.

Das Gebiet gliedert sich in zwei Blockbereiche nérdlich und stidlich der Lin-
denstraBe, die durch die Neutrassierung i.V.m. der Trogabdeckelung der
AKN-Eisenbahn eine erhebliche Veranderung erfahren.

Im nordlichen Blockbereich ist ein viergeschossiges Wohngebéude sudlich
der StraBe Am Lindenhof durch den Abrif3 des 6stlichen Geb&udeteils und
die Anlage einer notwendigen Wendekehre dieser StraBe betroffen.

Die sudlich von dieser Bauzeile gelegenen Grundstiicke sind zentrumsnah
und sollen durch eine Geschéaftsbebauung den funktionalen und strukturel-
len AbschluBB des Ortszentrums Ulzburg-Mitte bilden.

Im sidlichen Blockbereich dstlich der AKN-Trasse befindet sich der Super-
Markt, der in seinen rlickwartigen westlichen Teilflachen vom Trog berihrt
wird. Eine Neuordnung der Flachen des westlich angrenzenden Wohnge-
baudes, das abgebrochen werden muB, ist notwendig. Die Stellplatzanlage
kann in diesem Bereich erweitert werden, bzw. steht fur Nebenanlagen wie
Sammelcontainer etc. zur Verfugung.

Westlich der Eisenbahntrasse befinden sich Geb&ude, die zum einen als
gewachsene Bebauung in ihrem Bestand zu erhalten sind und zum ande-
ren durch Neuordnung sowie BaullickenschlieBung tberplant werden mus-
sen.

Das Grundstiick der ehemaligen Reumann-Kate wird in der Mitte von Nor-
den nach Siden durchschnitten, so dal3 zwei Restflachen entstehen, auf
denen eine Neubebauung aufgrund der direkten Lage an der AKN-Trasse
nicht sinnvoll erscheint.

Fur die dstliche Flache bietet sich im Zusammenhang mit der Neugestal-
tung der Kreuzung LindenstraBe / Hamburger StraBe die Nutzung als Grlin-
flache an (Eingriffsminimierung).

Die westliche Flache muBte z.T. dem nérdlich angrenzenden Wohngrund-
stiick zur Verfiigung gestellt werden, da die vorhandenen Stellplatze durch
die AKN-Trasse verloren gehen.



4.0 ENTWICKLUNG DES PLANES
4.1 Bebauungsentwurf '

Der Bebauungsentwurf greift den zweigleisigen Ausbau der AKN der ICB-
Planung auf und stellt die Einbindung in den é&rtlichen Zusammenhang
zwischen der StraBe Am Lindenhof und der SchulstraBe dar.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs ist eine Uberdeckelung des Troges der
Eisenbahnstrecke vorgesehen.

4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Die Baugebiete werden gemanB Flachennutzungsplan als Mischgebiete fest-
gesetzt:

Mischgebiet 1a-c:

Fur dieses Gebiet wird aufgrund seiner Zentrumsnéhe bzw. als stadtebauli-
che Betonung des nérdlich beginnenden Ortskerns eine Verdichtungsmdog-
lichkeit in Form eines viergeschossigen Torhauses, integriert in eine zwei-
geschossige StraBenrandbebauung vorgesehen. Die Gbrigen Gebéudeteile
sind dreigeschossig geplant. Fur die Eckbebauung liegt eine Bauvoranfrage
des Grundstlickseigentiimers vor, so daf3 die Baugrenzen flur diesen Be-
reich relativ konkret festgesetzt wurden.

Das viergeschossige Wohngebaude siidlich der Stra3e Am Lindenhof wird
mit Ausnahme des 6stlichen Gebaudeteils (vgl. 2.0) planungsrechtlich gesi-
chert.

Die abweichende Bauweise gem. Text (Teil B) unter Nr. 2.1 wird
festgesetzt, da Gebaudeldngen von Uber 50 m mdglich sein sollen, eine
Grenzbebauung, wie bei der geschlossenen Bauweise, jedoch nicht
vorgeschrieben werden soll.

Mischgebiet 2:

Der Supermarkt an der Kreuzung SchulstraBe / Hamburger StraBe wird in
seinem Bestand festgeschrieben. Zur Verwertung des nérdlich angrenzen-
den Grundstiickes, das durch die AKN-Trasse geteilt wird, ist eine einge-
schossige Geschaftsnutzung vorgesehen.

Mischgebiet 3a-e:

Um den Bestandscharakter dieser Gebiete zu gewahrleisten, wird eine
Grundflachenzahl von 0,15 - 0,3 bei offener Bauweise und Ein- bis Zweige-
schossigkeit festgesetzt. Bauliche Erweiterungen und Auffillung von Bau-
liicken sind vorgesehen.



4.3 Gestaltung

Im Text (Teil B) ist unter Nr. 6.1 festgesetzt, daB alle Gebaude als
Verblendbauten mit roten bis rotbraunen Vormauersteinen zu gestalten.
Sonstige gestalterische Festsetzungen werden fur das gesamte Plangebiet
bewuBt nicht getroffen, um hier der heterogenen Bebauungsstruktur Rech-
nung zu tragen und individuelle Gestaltungsspielrdume zu ermdglichen.

Lediglich fur die Baugebiete sudlich der LindenstraBe und westlich der
AKN-Trasse (M| 3a-e) werden im Text (Teil B) unter Nr. 6.2 gestalterische
Festsetzungen hinsichtlich der Dachneigung und -eindeckung getroffen,
um hier einen gestalterischen Ubergang zu der benachbarten Bebauung zu
erreichen. Danach sind geneigte Dacher mit 30-45° Dachneigung
zugelassen und mit Pfannen in roten, rotbraunen oder schwarzen Farbté-
nen einzudecken.

4.4 Stadtebauliche Daten

Der Planbereich ist in der Planzeichnung (Teil A) durch Signatur fir den
Geltungsbereich begrenzt und umfaf3t insgesamt eine Flache von ca. 4,4
ha.

Mischgebiet 1a 0,33:ha
Mischgebiet 1b 0,17 ha
Mischgebiet 1c 0,35/ ha
Mischgebiet 2 0,78 ha
Mischgebiet 3a 0,36 ha
Mischgebiet 3b 0,55 ha
Mischgebiet 3¢ 0,16 ha
Mischgebiet 3d 0,28 ha
Mischgebiet 3e 0,35 ha
Mischgebiete ges. 3,33 ha
Off. Verkehrsflachen 1,05 ha
Off. Grunflachen 0,04:ha
Plangebiet ges. 4,42 ha
4.5 Verkehr

AKN-Eisenbahn

Es ist geplant, die AKN-Eisenbahnstrecke zwischen Kaltenkirchen und Ulz-
burg-Sud zweigleisig auszubauen. Dabei ist die Trassenflihrung in einem
offenen Trog vorgesehen, mit Ausnahme des Bereiches zwischen der
SchulstraBe und der BahnhofstraBe, wo eine Troglberdeckelung beabsich-
tigt ist.

Die jetzigen Gleise verlaufen auBerhalb des Plangebietes, so daf3 vom
Bauablauf her die Strecke wahrend der Bauarbeiten erhalten bleibt.

Die Uberdeckelung des offenen Troges wird in der Planzeichnung kenntlich
gemacht.



In der Planzeichnung wird der abgedeckelte Trogbereich als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung "Bahn" festgesetzt.

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg geht davon aus, da3 der Umbau der AKN-
Eisenbahn Anfang 1996 in Angriff genommen wird.

Innere ErschlieBung

Das Gebiet ist durch die vorhandenen StraBen volistandig erschlossen.

Nur einige Grundstlicke westlich der Bahn sind neu an die SchulstraBe an-
zubinden. Hier erfolgt die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
tes.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Soweit Stellplatzanlagen in groBerem Umfang erforderlich sind, werden sie
in der Planzeichnung durch die entsprechende Signatur in ihrer Lage fest-
gesetzt.

Aufgrund der angestrebten Bebauungs- und Nutzungsdichte fir die Grund-
stlicke nordlich der LindenstraBBe sind in diesem Bereich die Stellpléatze in
Tiefgaragen soweit wie méglich unterzubringen. Diese sind in der Plan-
zeichnung durch die entsprechende Signatur in ihrer Lage festgesetzt.

Auf diesen Grundstlicken sind gemaB Text Ziff. 3.1 auBerhalb dieser und
der Uberbaubaren Flachen keine weiteren Stellplatze zugelassen. Fur die
Grundstiicke ohne Stellplatz- und Garagenfestsetzungen ist der Nachweis
im Rahmen der geltenden Gesetze zu erbringen (LBO).

Auf dem Flurstiick 40/17 befindet sich ein Garagenhof. Dieser soll nach
Herstellung der Bahnanlagen (AKN-Trog) neu errichtet werden und dient
dem Angebot von Garagen fir Mieter auch auB3erhalb des Geltungsberei-
ches.

Offentliche Parkplétze sind im Bereich der Hamburger StraBe geplant. Dar-
Uber hinaus kann von einer teilweisen Doppeinutzung der groBen Stell-
platzanlage auf dem Grundstiick des Supermarktes ausgegangen werden.

Weitere 6ffentliche Parkplatze kénnen in diesem Gebiet, aufgrund der be-
stehenden Grundstlcksverhéltnisse nicht hachgewiesen werden und sind
durch Besucherstellplatze auf den jeweiligen Wohngrundstiicken zu kom-
pensieren.

Nachgewiesen im Plangeltungsbereich sind insgesamt 16 Parkpléatze.



4.6 Schallschutz

Aufgrund der Verkehrsbelastung durch die Bundesstrafe 433 ist passiver
Schallschutz an den Gebéauden erforderlich.

Der passive Schallschutz wird geman Text (Teil B) Nr. 5 fir die Fenster und
fir die Umfassungswande festgesetzt. Von einer schalltechnische Begut-
achtung wird zum gegenwartigen Zeitpunkt abgesehen.

Die festgesetzten Lé&rmpegelbereiche 3 und 4 entsprechen den
Berechnungswerten der Bebauungsplane Nr. 63 und Nr. 47, bei denen die
gleichen Belastungszahlen wie fur diesen Bebauungsplan angesetzt
werden kénnen.

4.7 Griinordnung

Das Plangebiet stellt einen im Bestand bebauten und insbesondere im 6stli-
chen Teil, aufgrund der vorhandenen Nutzungen, versiegelten Bereich dar.
In den westlichen Wohngebieten sind Garten vorhanden.

Die als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume wurden eingemessen und
nur, wo durch bauliche Erweiterungen bedingt, als kinftig fortfallend darge-
stellt.

Aufgrund der derzeitigen und der vorgesehenen Nutzungen ist eine
Verbesserung der Grinbelange in diesem Bereich nicht moglich.

Die vorgesehenen offentlichen Grinflaichen und die festgesetzten anzu-
pflanzenden Einzelbdume kdnnen hier keinen nennenswerten Ausgleich
schaffen.

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die jetzige Situation in
dieser Hinsicht nur unwesentlich verandert wird, wird auf einen begleiten-
den Grunordnungsplan verzichtet.

5.0 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

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

Sollte es jedoch erforderlich werden, muB3 von den Méglichkeiten der
§§ 45 ff bzw. 85 ff BauGB Gebrauch gemacht werden.

6.0 VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN
a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit AnschluBzwang fur alle Grund-
stiicke Uber den Wasserzweckverband Kaltenkirchen/Henstedt-Ulzburg.
Das Leitungsnetz wird teilweise neu erstelit.

b) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Uber die Schleswag AG.



c) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwasserungsnetz der Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt
zentral Gber den Hauptsammler West.

d) Oberflachenentwésserung

Das Regenwasser soll im Bereich der Einzelhausgrundsticke ostlich des
Kirchweges zur Versickerung gebracht werden. In den Innenbereichen und
auf den versiegelten Flachen ist eine Einleitung in das vorhandene und zu
erganzende Entwésserungsnetz vorgesehen.

e) Gas

Das Gebiet wird von den Hamburger Gaswerken mit Erdgas versorgt, ein
AnschluB3- und Benutzzwang besteht nicht.

f) Millbeseitigung

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

Die Durchfiihrung der Millabfuhr erfolgt durch den Zweckverband des Krei-
ses Segeberg.

g) Feuerloscheinrichtungen

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

Far die in der Planzeichnung festgesetzten Leitungsrechte wird ausdrick-
lich darauf hingewiesen, daB diese zugunsten der &ffentlichen Versor-
gungstrager ausgewiesen sind.

Die Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger
sind in der Planzeichnung vermaft und so dimensioniert, dal3 die Zuwegun-
gen fiir Feuerwehr und Rettungsdienste sichergestellt sind. Uber diese Min-
destanforderungen hinaus, sind die Anforderungen der Landesbauordnung
(LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090 im Rahmen der Baugenehmigungs-
verfahren zu beachten.

h) Altstandortverdachtsflachen

Der Altlastenbericht 1996 des Wasserwirtschaftsamtes des Kreises Sege-
berg weist flir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes keine Alt-
standortverdachtsflachen aus. Der Gemeinde sind darliberhinaus in diesem
Gebiet keine Verdachtsflachen bekannt.
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