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Begriindung zum Bebauﬁngsplan Nr. 91 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

1.0

1.1

1.2

ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

Begriindung geman § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches vom
08.12.1986 (BGBI. | S. 2253)

Rechtsgrundiagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ih-
rer Sitzung am 29.01.1996 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 91
"Sudlich Auf dem Damm" flr das Gebiet 6stlich der Hamburger
StraBBe (B 433) - sudlich der Stra3e Dammstlcken bzw. des Bebau-
ungsplanes Nr. 80 "Sudlich Dammstucken", d.h. fur die Flurstiicke
25/30 und 29/6 der Flur 13 Gemarkung Henstedt im Ortsteil Ulz-
burg- Std aufzustellen.

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

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132)

* Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 19911 S. 58) '

¢ Das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnG)
vom 28.04.1993 (BGBI. | S. 622)

Als Kartengrundlage flr den rechtlichen und topographischen Nach-
weis der Grundstlicke dient die Katasterunterlage (M 1:1000) des
Vermessungsblros Anders, Kiel.

Mit der Ausarbeitung des Grinordnungsplanes wurde das Bliro
Hess + Jacob, Norderstedt beauftragt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Baum
und Partner, Henstedt-Ulzburg, in Zusammenarbeit mit Architektur +
Stadtplanung, Hamburg beauftragt.

Bestand und Lage des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Bereich des Ortsteiles Ulz
burg-Sid. -
Es liegt sudlich der StraBe Dammstiicken, bzw. stdlich der StraBe

Auf dem Damm sowie westlich des Ortsteiles Alt-Dammstiicken.
Das Gebiet ist derzeit hauptsachlich durch landwirtschaftliche Nutz-

flachen gepragt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 91 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

2.0

3.0

PLANUNGSZIELE

Der Bebauungsplan ist erforderlich um dem dringenden Wohnbedarf
der Bevélkerung in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg Rechnung zu
tragen. Im Bereich Hamburger Straf3e wird zudem eine Mischnut-
zung angestrebt. Dabei eignen sich insbesondere die ErdgeschoB-
zonen fur eine gewerbliche Nutzung.

Ein weiteres Planungsziel ist die weitestgehende Erhaltung der vor-
handenen Griin- und Knickstrukturen.

UBERGEORDNETE PLANUNGSVORGABEN

F{emonaiolanunq

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg befindet sich auf der Entwicklungs-
achse 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 Entwick-
lungsachse.

"Die zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwer-
punkte der Siedlungsentwicklung (s. Ziff. 5.11 LROPI). Sie sollen
dieser Zielsetzung durch vorausschauende Bodenvorratspolitik und
durch eine der zukinftigen Entwicklung angepaften Ausweisung
von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen ge-
recht werden. In diesem Sinne sollten in den Schwerpunkten der
Siedlungsentwicklung die ausgewiesenen Bauflachen tber dem
rechnerischen Bedarf liegen" (Regionalplan fur den Planungsraum |
(1987), Fortschreibung 1995 - Entwurf -).

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.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulz-
burg wurde im Jahre 1982 aufgestelit.

Dieser weist flr das Bebauungsplangebiet Mischgebiet aus. Auf-
grund der Gesamtentwicklung von Henstedt-Ulzburg sollen die
Mischgebietsflachen in diesem Bereich verringert werden und durch
Allgemeine Wohngebiete ersetzt und erweitert werden.

Nach AbschluBB des Bebauungsplanverfahrens wird der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung angepaft.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 91 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.0

4.1

4.2

Strukturplan ‘U|ZbUI’Q-‘.Sl'Jd

Fir den Ortsteil Ulzburg-Siid, der innerhalb des Gemeindegebietes
zukunftig durch neue Baulandausweisungen am stérksten wachsen
wird, wurde ein Strukturplan erarbeitet. Fir den Geltungsbereich des
Plangebietes sind in diesem Planwerk Siedlungsentwicklungsflachen
vorgesehen, unter Berlicksichtigung der stdlich gelegenen Knick-
strukturen.

ENTWICKLUNG DES PLANES

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden als Mischgebiete entlang der Hamburger
StraBe und Dammstiicken sowie als Allgemeine Wohngebiete ent-
lang der StraBe Auf dem Damm festgesetzt.

Die in dem Text Teil B benannten Ausschlisse (Ziff. 1.1 und 1.2)
von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnigungsstéatten be-
grinden sich darin, daf3 diese Nutzungen nicht mit der angestrebten
Struktur und dem Nutzungscharakter des Plangebietes vereinbar
sind.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Grundfléchenzahl
(GRZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Um der stadtebaulichen Situation entlang der B 433 gerecht zu wer-
den ist die Geschossigkeit entlang der Hamburger StraB3e und
Dammestlicken als Hochstmal3 mit drei Vollgeschossen festgesetzt.
Die innere Bebauung Richtung Osten ist als Hochstmal3 mit zwei
Vollgeschossen festgesetzt, um eine behutsame Einfligung in die
umgebende Bebauung und die Landschaft zu gewahrleisten.

Aufgrund der Nahe zur AKN - Haltestelle Ulzburg-Sud (rd. 700 m) ist
fur dieses Gebiet eine relativ hohe Verdichtung mit Geschosswoh-
nungsbau und Reihenhdusern vorgesehen; somit ergibt sich eine
GRZ von 0,2 bis 0,4.

Fur die Baugebiete Nr. 8, 9 und 10 in der Planzeichnung ist eine
GRZ von 0,6 festgesetzt um die Verwirklichung einer Tiefgarage in
groBerem Umfang zu ermdéglichen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 91 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.3

4.4

Bauweise, ﬁberbaubare Grundstlicksflachen

Der Bebauungsentwurf ergédnzt die vorhandene StraBenrandbebau-
ung im Westen entlang der Hamburger Straf3e. Vorgesehen ist die
Gliederung des Gebietes in offener Bauweise mit Geschosswoh-
nungsbau und Hausgruppen in Form einer Reihenhausbebauung.

Die Baulinien auf den Baugrundstucken Nr. 11, 12, 13 und 17 in der
Planzeichnung gewéhrleisten eine gestalterische Gliederung der
Reihenhauszeilen. .

Gebaude oder Gebaudeteile im Bestand, die auf3erhalb von Uber-
baubaren Flachen liegen, haben Bestandschutz.

Stadtebauliche Daten

Der Planbereich, in der Planzeichnung Teil A durch eine unterbro-
chene, schwarze Linie gekennzeichnet, umfaf3t insgesamt eine Fla-
che von ca. 3,8 ha.

Die Flachen teilen sich iberschiagig wie folgt auf:

Flache | WE GE St. P. St. + P.

ha Anzahl m? Anzahl | Anzahl ges.
Mi 1,00 68 3430 137 45 182
WA 1,30 34 34 11 45
VF 0,30 - - - -
GR 0,40 - - - -
AU 0,80 - - - -
Ges. 3,8 102 3430 171 56 227

MI = Mischgebiet, WA = Allgemeines Wohngebiet, VF = Verkehrsfla-
che, GR = Grinflache, AU = Ausgleichsflache, WE = Wohneinheiten,
GE = Gewerbeflachen, St. = Stellplatze, P = 6ffentliche Parkplatze

Unter Zugrundelegung einer gemischten Nutzungsstruktur in ver-
dichteter Bauweise, wie sie sich im Bereich Ulzburg-Sid in den letz-
ten Jahren insbesondere entlang der Hamburger Straf3e entwickelt
hat, wird Gber die Errechnung der durchschnittlichen Bruttogescho(3-
flache, abzuglich 20 % Konstruktions- und Verkehrsflachen, die
NettogeschoBflache ermittelt und dann je Quartierscharakter ein
Verhaltnis von Wohnflachen und gewerblich genutzten Flachen an-
genommen (eine detaillierte Rechnung ist dem Anhang zu entneh-

men).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 91 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.5

4.6

Die nachfolgenden Daten kénnen nur eine Anndherung an den zu
erwartenden Bevélkerungszuwachs sein :

bei einer durchschnittlichen HaushaltsgréBe fur Gemeinden in GroB3-
stadtrandlage von 2,3 Personen, wird durch die Realisierung des
Bebauungsplanes Wohnraum fiir ca. 235 Personen geschaffen.

Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen soll sich an orts- und regional-
typischen Merkmalen orientieren, damit eine Integration der Neube-

bauung in die umgebende Baustruktur vollzogen wird. Entsprechen-

de gestalterische Festsetzungen sind im Text Teil B formuliert.

Die bauliche Dichte erfordert gestalterische Vorgaben, die die Neu-
bauvorhaben als zusammengehérige Einheit erscheinen a3t und
gleichzeitig individuelle gestalterische Vielfalt fordert.

Es geht darum, ortsbildstérende Extreme in Material- und Farbwahl
zu vermeiden. Persénlichkeit soll sich in architektonischen und
handwerklichen Details dokumentieren. Somit beziehen sich die ge-
baudebezogenen Festsetzungen im wesentlichen auf die Dachnei-
gung und die Eindeckung mit Pfannen sowie auf Fassadenmateria-
lien und Farben.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungskriterium ist die Einbindung der
Gebaude in das Landschaftsbild. Hierzu wurden Festsetzungen be-
zUglich der Sockelhéhe sowie der Firsthdhe getroffen.

Aus 6kologischen Grinden sind Befestigungen fur Zufahrten und
Stellplatze, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit unterbinden, un-

zulassig.

Grunordnung

Die wesentlichen Ziele der Griinordnung sind:

-  Weitgehende Schonung der vorhandenen Knickstrukturen
mit von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen auf
den privaten Grundsticken;

- Durchgrlinung der &ffentlichen Verkehrsflachen mit stand-
ortgerechten Laubbaumen;

- Einfriedungen der Grundstlicksgrenzen mit Hecken aus
Laubgehdlzen;

Die zukinftige Errichtung von baulichen Anlagen und ErschlieBungs-
wegen im Plangebiet stellt aufgrund der Bodenversiegelung einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 91 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.7
4.71

Die Notwendigkeit dieses Eingriffs begriindet sich aus stadtebauli-
cher Sicht mit dem dringenden Bedarf von Bauflachen in Ulzburg-
Sad. '

Parallel zu dem Bebauungsplan werden die landschaftspflegeri-
schen Belange in einem Grinordnungsplan behandelt.

Neben der Beschreibung der Pflege- und Entwicklungsmaf3nahmen
erfolgt eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

Die entsprechenden Festsetzungen sind in die Planzeichnung Teil A
und im Text Teil B eingearbeitet worden. Die im Rahmen des Grin-
ordnungsplanes erstellte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt das
Erfordernis einer Ausgleichsflache.

Die Ausgleichsflache ist im stddstlichen Teil innerhalb des Plangel-
tungsbereiches festgesetzt.

VerkehrserschlieBung und Ruhender Verkehr -
VerkehrserschlieBung

Die Anbindungen der Baugebiete an das regionale Straf3enverkehrs-
netz erfolgen Uber die Hamburger StraBe (B 433) und Damm-

stlicken.

Das innere Plangebiet wird Uber die RingerschlieBung der StraBe
Auf dem Damm gewahrleistet, sowie Giber neue Wohnstraf3en.

Im Osten flihrt eine Planstraf3e durch das Gebiet, die im Norden an
die StraBe Auf dem Damm anschlie3t und im Suden begrenzt wird,
mit der Option einer spéteren Verlangerung der ErschlieBung in std-
licher Richtung. :

Die StraBe Auf dem Damm endet in Richtung Westen in einer Sack-
gasse, die aber fuBlaufig an die Hamburger Straf3e anschlief3t.

Von der Hamburger StraBBe aus sind Zufahrten zu den Baugebieten
so gering wie moglich zu halten. Deswegen wurde fur die Grund-
stiicke 4 und 8 die Zufahrt geblindelt und der restliche Bereich ist
flr Zu- und Ausfahrten nicht zulassig.

Die im Rahmen der ErschlieBung noch aufzustellenden StraBenaus-
baupléne sind mit der StraBenverkehrsbehdrde abzustimmen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 91 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.7.2 Ruhender Verkehr

4.8

Aus der Tabelle 4.4 (stadtebauliche Daten) ergibt sich ein Stellplatz-
bedarf von 171 Stellplatzen und 56 offentlichen Parkplatzen.

Die notwendigen Stellplétze fir die gewerbliche Nutzung der Bauge-
biete 4, 8 und 9 werden ausreichend in den Tiefgaragen nachgewie-
sen.

Zudem sind fir die Baugebiete 14, 15, 16, und 17 pro Wohneinheit
zwei private Stellplatze ausgewiesen. Aus diesen Grinden kann die
Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze reduziert werden.

AuBerdem befinden sich auf dem nérdlich angrenzenden B-Plan

Nr. 80 "Sidlich Dammsticken" in der Straf3e Auf dem Damm ausrei-
chend o6ffentliche Parkplatze zur zusatzlichen Nutzung. '

Larmschutz

Aufgrund der vergleichbaren Lage an der B 433 und der gleichen
Verkehrssituation des Plangebietes mit dem B-Plan Nr. 72 "Trégen-
olk", werden im Bebauungsplan die Larmpegelbereiche und die dar-
aus resultierenden passiven SchallschutzmaBnahmen aus dem
Schallschutzgutachten fur den Bebauungsplan Nr. 72 bernommen,
die das Blro Taubert + Ruhe, 1993 erstellt hat.

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

Fir das Mischgebiet sind an den westlichen Geb&udefronten Larm-
pegelbereiche von IV angegeben. Entsprechend dieses Larmpegel-
bereiches sind passive SchallschutzmafBnahmen an den Gebauden
vorzunehmen. Dabei sind alle Raume, die dem stdndigen Aufenthalt
von Menschen dienen, entsprechend der technischen Baubestim-
mung der DIN 4109 zu schutzen. Schlafrdume, deren Fenster in
Fassaden mit Angabe eines Larmpegelbereiches liegen, sind mit
schallgedampften Luftungen auszustatten.

Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage
der technischen Baubestimmungen zu erbringen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 91 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

5.0

VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit AnschluBzwang fur alle
Grundstiicke Uber den Zweckverband Wasserversorgung
Kaltenkirchen/Henstedt-Ulzburg.

b) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwé&sserungsnetz
der Gemeinde Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbe-
seitigung erfolgt zentral Gber die Hauptsammler.

c) Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwéasserung des Gebietes sieht die Abfihrung des
gesamten Niederschlagswassers in das bestehende Regenrickhal-
tebecken Hogenmoor vor, d.h. auch fir gering verschmutztes Nie-
derschlagswasser ist keine Versickerung im Gebiet vorgesehen.

d) Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber die Schleswag AG.

e) Gas

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

g) Abfallbeseitigung

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

Fir die in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke, sind die MillgefaBe
am Tag der Abfuhr an den entsprechenden StraBenrand zu bringen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 91 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

6.0

h) Feuerldscheinrichtungen

Das Feuerléschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversor-
gung aus hierfar bestimmten Hydranten entnommen.

Es ist darauf hinzuweisen, daB Gebadude mit Aufenthaltsrdumen de-
ren GeschofB3fuBbdden > 7,00 m Uber der festgelegten Gebaudeo-
berflache liegt, fur die Feuerwehr befahrene Flachen fir den 2. Ret-
tungsweg herzustellen sind oder ein zweiter Treppenraum erreichbar
sein muf3. '

MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Die Festsetzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung
fir die im Geltungsbereich gelegenen Grundsticke, sowie die
Abtretung der Verkehrsflachen an die Gemeinde Henstedt-Ulzburg,
wird auf freiwilliger Basis angestrebt. Sollte es jedoch erforderlich
werden, muB3 von den Mdéglichkeiten der §§ 45 ff bzw. 85 ff BauGB
Gebrauch gemacht werden.
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