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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer Sitzung am
20.09.1994 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 94 "Gétzberg” fiir den Kernbereich
des Ortsteiles Gotzberg der Gemeinde Henstedt-Ulzburg, d.h. fiir verschiedene Flur-

- stiicke der Fluren 4, 5 und 6 der Gemarkung Gotzberg entlang der Gotzberger Strafie
(L 75) sowie der Straflen Charlottenhain, Hollenhorst, Bleeken und Wohldweg aufzu-
stellen.

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

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBLI. I S. 132), zuletzt
gedndert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466)

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.19950
(BGBI. 1991 IS. 58)

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der Grund-
stiicke dient die Katasterunterlage (M 1 : 1000) des Vermessungsbiiros Patzelt, Nord-

erstedt.

Mit der Ausarbeitung des Griinordnungsplans wurde das Landschaftsplanungsbiiro
Hess + Jacob, Norderstedt, beauftragt.

Die Immissionsschutz-Stellungnahme fiir die landwirtschaftlichen Betriebe in Gotz-
berg wurde von der Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein erstellt.

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

1.2 Bestand und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet, der Ortsteil Gotzberg befindet sich im norddstlichen Bereich der Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg.

Der Ortsteil Gotzberg weist einen dorflichen Charakter auf. Er entwickelte sich im
Bereich Bleeken und dem nordlichen Wohldweg als Haufendorf. Daneben entstand
Bebauung entlang der Gotzberger Strafe (L 75), so dass zugleich eine Straendorfsi-
tuation entstand. Der historische Dorfkern ist durch landwirtschaftliche Gehofte ge-
prigt. Die sonstige Bebauung ist durch eine Einzelhausstruktur, mit unterschiedli-
chem Baualter gekennzeichnet.

Von groRer Bedeutung fiir das Orts- bzw. Landschaftsbild sind der alte Baumbestand,
insbesondere entlang der Gotzberger Strafie und auf den Hofen sowie private Griin-
flichen (teilweise Streuobstwiesen) im Bereich des historischen Dorfkerns und
Knickstrukturen, die eine Landschaftsvernetzung bilden. Der Ortsteil Gotzberg ist
von landwirtschaftlichen Nutzflichen umgeben.

Die Verkehrsstruktur wird durch die Gotzberger Strale (L 75) mafigeblich beein-
flusst. Die innerortlichen Verkehrswege orientieren sich zu dieser Straf3e hin.

2.0 Zweck und Ziele der Planung

Der anhaltende, vielschichtige Struktur- und Funktionswandel im ldndlichen Raum
erfordert eine planungsrechtliche Steuerung der Ortsentwicklung, auch in Gotzberg.
Es gilt riumliche Fehlentwicklungen, die aus unkoordiniertem Vorgehen resultieren,

zu verhindern.



Auf der Grundlage des Oberziels, eine geordnete Siedlungsentwicklung und die Er-
haltung des Landschaftsraumes zu gewihrleisten, werden mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes folgende Ziele angestrebt:

- Eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung fiir die ortsansissige Bevolke-
rung (Sicherung der Eigenentwicklung) primir in Form von Nachverdich-
tung bzw. einer Ortsarrondierung

- Erhaltung und Entwicklung der historisch gewachsenen Dorfstruktur i.V.m.
der Erhaltung und Verbesserung des Ortsbildes u.a. mit Hilfe von gestal-
‘terischen Festsetzungen

- Sicherung und Entwicklungsméglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe
- Planungsrechtliche Erweiterungsméglichkeiten des Feuerwehrstandortes

- Sicherung von wichtigen Blickbeziehungen (Gotzberger Miihle)

- Sicherung und Entwicklung der ortsbildprigenden Griinstrukturen und
Geholze

- Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Landschaftsvernetzung

Die griinordnerischen Belange sind Gegenstand des Griinordnungsplanes, der parallel
zum vorliegenden Bebauungsplan aufgestellt worden ist und bereits von der UNB
festgestellt wurde.

3.0 Ubergeordnete Planungsvorgaben
Regionalplanung

Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg befindet sich auf der Entwicklungsachse Hamburg -
Norderstedt - Kaltenkirchen im Ordnungsraum um Hamburg. Desweiteren ist die Ge-
meinde Stadtrandkern 1. Ordnung.

Der Ortsteil Gotzberg liegt als einziger Ortsteil Henstedt-Ulzburgs auflerhalb der Ent-
wicklungsachse, im Achsenzwischenraum im Ordnungsraum um Hamburg. Der Re-
gionalplan fiir den Planungsraum 1 formuliert fiir die Achsenzwischenrdume die Er-
haltung ihrer bestehenden Strukturen als Griinzonen fiir Landwirtschaft und Erholung
und als 6kologische Ausgleichsrdume. Um die charakteristischen Eigenarten der Ach-
senzwischenrdume zu bewahren, soll sich im Achsenzwischenraum die Siedlungsti-
tigkeit am ortlichen Bedarf orientieren.

Flichennutzungsplan

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

Fiir die iiberwiegende Fliche des Bebauungsplanes Nr. 94 "Gotzberg" stellt der wirk-
same Flachennutzungsplan eine Dorfgebietsflache dar. Im Zuge der Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes ist die Erweiterung der Dorfgebietsflichen (bislang Fléchen fiir
die Landwirtschaft) geplant. Um hierfiir die notwendigen Voraussetzungen zu schaf-
fen, wurde die 9. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Henstedt-Ulz-
burg parallel aufgestellt. Das Verfahren ist bereits abgeschlossen.

4.0 Planinhalt
4.1 Planerisches Grundprinzip

Das Siedlungswachstum des Ortsteils Gotzberg soll lediglich die Eigenentwicklung
sichern, d.h. es ist eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung fiir die ortsanséssige

Bevolkerung vorgesehen.



‘Gemif Landesraumordnungsplan (Entwurf Neufassung 1995) konnen Gemeinden
auflerhalb der Siedlungsschwerpunkte - und dazu zéhlt der Ortsteil Gotzberg - im Pla-
nungszeitraum 1995 bis 2010 eine Flidchenvorsorge fiir den Wohnungsbau in Hohe
von bis zu 20 Prozent des heutigen Wohnungsbestandes treffen. Derzeit liegt die An-
zahl der Wohneinheiten bei rd. 120. Seitens der Ortsanséssigen wird derzeit die Aus-
weisung von weiteren 23 Bauplitzen zur Deckung des Eigenbedarfs gewiinscht: Der
ermdglichte Zuwachs von rd. 20 % erscheint angemessen, um eine Abwanderung von
Einheimischen zu verhindern. Zudem beabsichtigt die Gemeinde die Uberbauung
iiber einem langfristigen Zeitraum zu vollziehen. Desweiteren sind diese zusitzli-
chen Baufldchen mit der infrastrukturellen, sozialen und dkologischen Tragfdhigkeit
Gotzbergs bzw. dem nahegelegenen Ortsteil Henstedt (3 km) vereinbar, wo sémtliche
offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen vorhanden sind.

Im Zusammenhang mit dem Ziel, den dorflichen Siedlungscharakter des Ortsteils
Gotzberg zu erhalten, soll das Siedlungswachstum sich nicht in Form eines rdumlich
zusammenhingenden Neubaugebiets am Ortsrand, das sich scharf vom historisch ge-
wachsenen Dorf abgrenzt, vollziehen, sondern entsprechend den Zielformulierungen
(vgl. 2.0) und den Aussagen der Regionalplanung in Form von Abrundung und Nach-
verdichtung der vorhandenen Siedlungsstruktur.

Die im Ort befindlichen Hofstrukturen sollen zudem planungsrechtlich gesichert wer-
den.

Neben einer Bauliickenschliefung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sollen
entlang Charlottenhain, westlich Hollenhorst und beidseitig entlang des siidlichen
Wohldweges (siidlich der Baugrundstiicke Nr. 62 und 54) liberbaubare Flichen ge-
schaffen werden. Diese Baufldchenfestsetzungen erfolgen in enger Abstimmung mit
der Griinordnung.

Um einem "stiadtischen" Siedlungscharakter entgegenzuwirken, soll die zukiinftige
Parzellenstruktur mit Grundstiicken von mindestens 800 gqm gekennzeichnet sein.

Im o.g. Sinne soll auch die hochstzulidssige Zahl der Wohnungen in Gebduden einge-
schrankt werden.

Die Feuerwehr. als Gemeinbedarfsfliche, erhilt einen Neubau am Westrand des Plan-

gebietes.
Der bisherice Feuerwehrstandort verfiigt iiber keinerlei Stellplédtze. die im Einsatz,

bzw. Notfall fiir die Feuerwehrleute erforderlich sind. Das alte Feuerwehrhaus ist ab-
gingig und wird zukiinftig nicht weiter genutzt. Der Neubau ist mit 2 Garagenstell-
plitzen fiir die Einsatzfahrzeuge, Gerdteschuppen, Sanitdreanlagen sowie Schulungs-
rdume vorgesehen.

Die Aufenanlagen miissen groBziigig gestaltet werden, damit nicht nur die notwendi-
gen Stellplitze fiir die Fahrzeuge der Feuerwehrleute in ausreichender Anzahl unter-
gebracht werden konnen, sondern damit die erforderlichen Einsatziibungen auf dem
Gelidnde durchgefiihrt werden konnen.

Auf dem nordlichen Teil des Feuerwehrgrundstiickes wird eine ca. 400 gm grof3e
Auseleichsfliche als Massnahmenfliiche fiir eine Streuobstwiese oder Geholzanpflan-

zung festgesetzt.

Gebiude und Gebiudeteile im Bestand, die nicht innerhalb von Baugrenzen liegen,
haben Bestandschutz. Bei Fortfall der betroffenen Gebédude soll ein Wiederaufbau aus
Griinden der stiddtebaulichen Ordnung oder zum Schutz von ortsbildprigenden Biu-
‘men nur im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgen. Beispielswei-
se bedeutet dies fiir das Baugrundstiick Nr. 69, dass das Wohngebiude selbstver-
standlich erhalten und gesichert werden soll. Nur im Falle eines unvermeidbaren Ab-
risses ist zum Schutz des alten Baumbestandes der Neubau innerhalb der festgesetz-
ten iiberbaubaren Fliche zu errichten.

Aus okologischen Griinden (hoher Grundwasserspiegel) sollte auf den Baugrund-
stiicken Nr. 78, 79 und 80 auf Kellergeschosse verzichtet werden.




4.2 Landwirtschaft

Bei der fiir Gotzberg typischen Gemengelage von Landwirtschaft und Wohnen kon-
nen Immissionskonflikte, insbesondere im Zusammenhang mit der intensiven Tier-
haltung auftreten. '

In Anbetracht der schwierigen stddtebaulichen Voraussetzungen werden deshalb die
Moglichkeiten der Unterschreitung der Abstinde nach den entsprechenden VDI-
Richtlinien auf Grundlage der geltenden Rechtssprechung genutzt. Die uneinge-
schriankte Geltung von Schutzabstinden wiirde bedeuten, dass z.B. die Schweinehal-
tung in einem Gebiet, das nach § 5 (1) BauNVO u.a. der Unterbringung von Wirt-
schaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe dienen soll, so eingeschrénkt wiirde, dass
ein spezifischer Stallgeruch nicht mehr wahrnehmbar ist. Die Wohnbebauung im
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO ist jedoch nicht so schutzwiirdig; das Wohnen darf
durch die Immissionen landwirtschaftlicher Betriebe lediglich nicht unzumutbar ge-
stort werden.

Die notwendigen Schutzabstéinde nach den geltenden VDI-Richtlinien kénnen des-
halb im Dorfgebiet halbiert werden.

Im Rahmen der Immissionsschutz - Stellungnahme der Landwirtschaftskammer
Schleswig-Holstein (vgl. Anlage) wurden Mindestabstéinde nach der VDI-Richtlinie
3473 ermittelt. Diese wurden bei den festgesetzten tiberbaubaren Flichen beriicksich-
tigt und kommen insbesondere bei dem Baugrundstiick Nr. 75 und 51 zum Tragen.
Fiir eine Bebauung des Grundstiicks Nr. 66 ist aufgrund der Lage innerhalb des Min-
destabstandsradius eine Sonderbeurteilung erforderlich.

Unproblematisch wire eine Uberbauung, wenn der landwirtschaftliche Betrieb
(Emissionsquelle) aussiedelt bzw. die Rinderhaltung aufgibt oder durch technische
MaBnahmen die Geruchsbelidstigung soweit einschrinkt, dass die Wohnnutzung nicht
unzumutbar gestort ist. Da auf dem Baugrundstiick z.Zt. ein Giillebehilter steht, der
zu dem o.g. landwirtschaftlichen Betrieb gehort, kann davon ausgegangen werden,
dass hier erst eine Baumoglichkeit entsteht, wenn die durch die Landwirtschaft be-
dingten Immissionen nicht mehr vorhanden sind.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage der wirksamen Fldchennutzungsplaninderung wird die Art der
baulichen Nutzung insgesamt als Dorfgebiet gemiB § 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung als Dorfgebiet entspricht der derzeitigen.
landwirtschaftlich gepriigten Siedlungs- und Nutzungsstruktur im gesamten Bereich
Gotzbergs, die auch in der Zukunft gesichert werden soll. Durch diese Festsetzung
haben die anderen im Dorfgebiet zuldssigen Nutzungsarten auf die Belange der land-
wirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten vorrangig
Riicksicht zu nehmen. Zudem kann auch das lindliche Wohnen entwickelt werden,
wobei auch eine, fiir diesen Siedlungstyp charakteristische, vertrigliche Mischung
mit nicht stérenden Gewerbebetrieben moglich ist.

Im festgesetzten Dorfgebiet sind, mit Ausnahme von Tankstellen die allgemein zulds-
sigen Nutzungen gemifB § 5 (2) BauNVO zulissig.

Die im § 5 (3) BauNVO genannte Nutzung (Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr.2 BauNVO), die in Dorfgebieten ausnahmsweise zuldssig ist, wird nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Die Ausschliisse begriinden sich darin, dass diese Nutzungen nicht mit dem Sied-
lungs- und Nutzungscharakter des Ortsteils Gotzberg vereinbar sind. .

4.4 Mab der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird in dem vorliegenden Bebauungsplan durch die
Grundflichenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die Grundflichenzah! wird individuell fiir jedes einzelne Grundstiick festgesetzt. Da-
bei wird bei den noch nicht iiberbauten Grundstiicken von einer maximalen Grundfla-
che von 150 qm ausgegangen. Dieses Ma8 ist ausreichend, um ortstypische Baukor-



pergrofien zu erhalten.

Bei dem Baugrundstiick Nr. 50 ist eine Grundfldchenzahl von 0,8 festgesetzt, die die
Kappungsgrenze von 0,6 bei Dorfgebieten liberschreitet; dies kommt durch die gerin-
ge Baufldche zustande, die sich wiederum aufgrund der Festsetzung als private Griin-
fldche "Streuobstwiese" auf dem groBten Teil des Grundstiicks ergibt. Mit der Grund-
flachenzahl von 0,8 wird der Gebdudebestand planungsrechtlich gesichert.

Die zulédssigen Grundflidchenzahlen im Rahmen der bereits tiberbauten Grundstiicke
umfassen im wesentlichen den Bestand; in bezug auf die Baugrundstiicke von land-
wirtschaftlichen Betrieben wurde eine Grundfldchenzahl festgesetzt, die den zu-
kunftsorientierten landwirtschaftlichen Betrieben noch eine bauliche Entwicklung auf
ihren Hofgrundstiicken ermdglicht.

Bei einer Grundfldchenzahl von 0,4 konnten in Verbindung mit der Uberschreitungs—
moglichkeit nach § 19 (4) BauNVO fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen usw.
dann 60 % der Hofgrundstiicksflidchen tliberbaut werden. Im Falle einer Umnutzung
der landwirtschaftlichen Betriebe in Wohnnutzung stellen die Grundflichenzahlen
ebenfalls ein sinnvolles Mal} dar.

Als Zahl der Vollgeschosse werden fiir simtliche dargestellten Grundstiicke als
Hochstmall zwei Vollgeschosse zugelassen. Zur Verhinderung einer stiddtebaulich un-
erwiinschten Hohenentwicklung der vorgesehenen Baukdrper wird, mit Ausnahme
fiir das geplante Feuerwehrgebiude (7.50 m), die Firsth6he auf max. 9,00 m iiber vor-
handenem Terrain festgesetzt.

Diese Festsetzungen werden der stddtebaulichen Situation im Ortsteil Gotzberg ge-
recht.

4.5 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur ist fiir das gesamte Plangebiet eine
offene Bebauung festgesetzt. Mit Ausnahme der mit den Ziffern 13, 46, 47, 48, 49, 77
und 69 bezeichneten Baugrundstiicke (vorhandene landwirtschaftliche Gebdude) sind
zudem lediglich Einzelhduser zulidssig. Diese Festsetzungen sollen unerwiinschte
Umstrukturierungen der stidtebaulichen Eigenart des dorflich gepréigten Ortsteils ver-
hindern. '

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch Bau-
grenzen und, wo es aus stidtebaulichen Griinden erforderlich ist, durch Baulinien
festgesetzt. Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind zudem fiir jedes dargestellte
Baugrundstiick einzeln festgesetzt, um die ortstypische baulich-rdumliche Struktur zu
erhalten.

Die Festsetzung von Baulinien erfolgt in der Planzeichnung (Teil A) fiir die Bau-
grundstiicke Nr. 74, 73, 72, 70, 49, 48, 47 und 46 jeweils fiir die zur Gétzberger Stra-
Be gerichteten Gebiudefassaden und begriindet sich darin, dass die aus der histori-
schen, landwirtschaftlichen Bebauung resultierende Raumkante entlang der L. 75 er-
halten bleiben soll.

GemiB der textlichen Festsetzungen diirfen die Baugrenzen auf Baugrundstiicken von
landwirtschaftlichen Betrieben ausnahmsweise um bis zu 2,0 m iiberschritten werden.
Zukiinftige bauliche Entwicklungen sollen in erster Linie auf den vorhandenen Hof-
grundstiicken erfolgen. Wiire diese Entwicklung aufgrund der Baugrenzenfestsetzun-
gen nicht realisierbar, so konnten landwirtschaftliche Betriebe gezwungen sein, zu-
kiinftige landwirtschaftliche Bauvorhaben in den AuBenbereich zu verlagern. Dieses
wiire aus ortsplanerischer Sicht nicht sinnvoll.

Das AusmaB der Uberschreitung ist per Einzelfallentscheidung im Baugenehmi-
gungsverfahren zu priifen.

Entlang des siidlichen Wohldweges sind die iiberbaubaren Flédchen teilweise ver-
gleichsweise "eng" festgesetzt und schriinken damit die Uberbaubarkeit der Bau-
grundstiicke relativ stark ein.




Diese Festsetzung erfolgte, um die Blickbeziehungen zur Gétzberger Miihle fiir die
Allgemeinheit trotz einer Bebauung so weit wie mdglich zu erhalten.

Die Hauptfirstrichtung wird imi siidlichen Béreich des Wohldweges fiir die Baugrund-
stiicke Nr. 61, 60, 55 und 56 festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt aus riumlich-ge-
stalterischen Griinden. Entlang des Wohldweges sollen sich die neu entstehenden Ge-
bidude der vorherrschenden Traufrichtung anpassen. Das "einheitliche Neigen" der
Dachfldchen trigt zu einem harmonischen Ubergang zwischen Siedlung und Land-
schaft bei.

4.6 Mindestgrundstiicksgroien und hochstzulissige Anzahl der Wohnungen in
Wohngebiuden

Um den Dorfcharakter zu wahren, sind bei Grundstiicksteilungen nur Grundstiicke
zuldssig, die eine Mindestgrof3e von 800 gm je Wohn-/Hauptgebiude nicht unter-
schreiten. Aufgrund der stiddtebaulichen Absicht diesen Planbereich iiberwiegend als
Einzelhausgebiet auszuweisen und in seiner lindlichen Struktur zu erhalten sowie um
eine sonst mogliche, ungewollte Verdichtung durch Errichtung von mehreren kleinen
Wohnungen pro Gebidude mit den entsprechenden Folgeproblemen (erhohter Infra-
strukturbedarf, Stell- und Parkplatzanzahl) zu vermeiden, ist in den textlichen Festset-
zungen eine Begrenzung der Wohneinheiten vorgenommen worden.

In den festgesetzten Einzelhdusern sind maximal zwei Wohneinheiten je Gebdude zu-
ldssig; wobei eine Wohnung von untergeordneter Grofle sein muss.

Bei der Nutzunesinderung eines bestehenden landwirtschaftliche Gebiudes nach §35
Abs.4 Nr.1 BauGB sind maximal 5 Wohneinheiten zuliissig. Damit soll eine fiir den
Ortsteil Gotzberg untypische Wohnungsdichte vermieden werden.

4.7 Stiadtebauliche Daten

Der Planbereich, in der Planzeichnung durch eine unterbrochene, schwarze Linie ge-
kennzeichnet, umfasst insgesamt eine Fldche von rd. 28,0 ha.

Hiervon entfallen auf:
Bauflichen (Dorfgebiet)

(§9 (1) 1 BauGB/ § 5 BauNVO) ca. 11,1 ha
Fliche fiir Gemeinbedarf

"Feuerwehr" (§ 9 (1) 5 BauGB) ca. 03 ha
StraBenverkehrsflichen

(§9 (1) 11 BauGB) ca. 16 ha
Private Griinfldchen _

(8§ 9 (1) 15 BauGB) ca. 0,9 ha
Offentliche Griinflichen

(§ 9 (1) 15 BauGB) ca. 0,1 ha
Flichen fiir die Landwirtschaft

(§ 9 (1) 18 BauGB) ca. 9,8 ha

Fliachen fiir Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und.

zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB) ca. 42 ha

davon entfallen auf:

Ausgleichsflichen
"Streuobstwiese": _ ca. 1,5 ha

Knickschutzstreifen: ca. 1,9 ha



to

Knicks, anzupflanzen

(§ 9 (1) 252 BauGB) ca. 0,1 ha (rd. 270 m)
Knicks, vorhanden
(§ 9 (1) 25b BauGB) ca. 0,7 ha (rd. 2300 m)

4.8 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen, der befestigten Grundstiicksfreiflichen und
der Einfriedungen soll sich an orts- und regionaltypischen Merkmalen orientieren.
Entsprechende gestalterische Festsetzungen sind im Text (Teil B) formuliert worden.

Mit Hilfe der gestalterischen Festsetzungen soll erreicht werden, dass sich die neu zu
errichtenden Gebiude in die gewachsenen Strukturen harmonisch einfiigen, so dass
der homogene Gesamteindruck des Ortsbildes erhalten bleibt. Es muss eine baulich-
gestalterische Grundordnung vorhanden sein, Individualitit kann und soll sich durch
eine Vielfalt von Variationen in der Detailgestaltung der Baukorper ausdriicken.

Neben einheitlicher Materialwahl und Farbgebung sind durchgéngige Konstruktions-
prinzipien sowie Grund- und Aufrisssysteme entscheidende gestaltprigende Faktoren.
Hierzu gehoren weiterhin Gebdudeproportionen, -form, -stellung zur Strafle, Dach-
form und -neigung, mafistabsbildende und gliedernde Fassadenelemente wie Fenster
und Tiiren.

Fiir die Aulenwiénde der Haupt- und Nebenanlagen ist Sichtmauerwerk zuléssig.

Um der heutigen Gestaltung von landwirtschaftlichen und gewerblichen Betriebsge-
bauden gerecht zu werden, konnen die Aulenwinde landwirtschaftlicher und gewerb-
licher Betriebsgebiude auf Teilflichen der Fassaden (bis zu einem Fldchenanteil von
25 %) auch mit senkrechter Holzverbretterung, senkrecht verlaufenden Wellfaserze-
mentplatten oder senkrecht verlaufenden gewellten oder profilierten Blechen gestaltet
werden. Die o.g. Aulenwandgestaltung ist in rot- bis dunkelbraunen oder dunkelgri-
nen Farbténen zu gestalten, bei Verbretterungen auch im Holz-Naturton.

Dariiber hinaus sind Holzfassaden, mit Ausnahme der Baugrundstiicke entlang der
Gotzberger Strae , Bleeken und des nordlichen Wohldweges einschlieBlich der mit
den Ziffern 63 und 53 bezeichneten Baugrundstiicke, zuldssig. Da Holzfassaden nicht
ortsbildtypisch sind, sind sie entlang der zentralen Bereiche des Ortsteils textlich aus-
geschlossen, ansonsten aber zuldssig, da sie unter 6kologischen Gesichtspunkten
sinnvoll sind und sich insbesondere im Bereich der Siedlungsrénder aus gestalteri-
scher Sicht harmonisch in die Landschaft integrieren lassen. »

Im Sinne einer ortstypischen Dachgestaltung wird eine Mindestdachneigung von 30°
und eine maximale Dachneigung von 45° festgesetzt. Die Décher sind mit Pfannen in
roten bzw. rotbraunen Farbtonen einzudecken. Zudem sind Reetdicher zuldssig. Im
Falle der Errichtung von Reetdichern wird auf die Landesbauordnung, § 37, hinge-
wiesen, wo die Abstandsflichen geregelt werden. ,

Mit Ausnahme der Wohnhiuser der Baugrundstiicke entlang der Gotzberger Strafe,
Bleeken und des nordlichen Wohldweges, einschlieilich der mit den Ziffern 63 und
53 bezeichneten Baugrundstiicke, sind aus 6kologischen Griinden alternativ extensi-
ve Dachbegriinungen zulidssig. In Verbindung mit begriinten Dichern ist eine, den
Anforderungen entsprechend, geringere Dachneigung von minimal 15° zuldssig.

Der Ausschluss von Griinddchern im zentralen Bereich des Ortsteils wird vorgenom-
men, da Griindiicher nicht ortstypisch sind und hier die historisch gewachsene Struk-

tur storen wiirden. :
Im Sinne einer funktionalen Gebdudenutzung kénnen jedoch landwirtschaftliche und

gewerbliche Betriebsgebiude auch mit symmetrisch geneigten Sattelddchern mit mi-
nimal 15° Dachneigung gestaltet werden. Dabei ist eine extensive Dachbegriinung zu-

ldssig.
Die Sockelzonen der Baukorper sind nicht hoher als maximal 0,3 m zu gestalten.
Drempel diirfen eine maximale Hohe von 0,5 m nicht iiberschreiten. In Verbindung

mit begriinten Déchern und einer Dachneigung von 15° sind auch hohere Drempel bis
maximal 1,50 m zulissig, um konstruktiv ein zweites Vollgeschoss errichten zu kon-



nen.
Betongaragen sind innerhalb des Plangebietes unzulissig.

Dartiber hinaus sind Garagen und iiberdachte Stellplédtze (Carports) mit Flach- oder
Pultdach mit Kletter- und Schlingpflanzen zu begriinen.

Freistehende Miillboxen, Miillsammelbehilter und Standorte fiir Recyclingbehilter
sind in voller Hohe einzugriinen.

Als Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflidchen sind lebende Hecken (max. 1,50
m hoch) sowie Holzziune mit senkrechten Latten (max. 1,20 m hoch) und Feldstein-
mauern (max. 0,80 m) zuldssig.

Die vorhandenen, ortsbildtypischen Feldsteinmauern sollten auf jeden Fall erhalten
werden.

Im Sinne der Erhaltung und Verbesserung des Ortsbildes sollte eine Umnutzung von
ortsbildpréigender leerstehender landwirtschaftlicher Bausubstanz einem Abriss Vor-
zug gegeben werden. Abgingige Bausubstanz ist im Zuge einer Neubebauung in orts-
gerechter Architektur zu ersetzen. Ortsuntypische Anbauten und Materialien an zuer-
haltenden Gebiuden sollten im Rahmen von Modernisierungs- und Instandsetzungs-
mafBnahmen beseitigt werden.

4.9 Griinordnung

Die zukiinftige Errichtung von baulichen Anlagen und ErschlieBungswegen im Plan-
gebiet stellt aufgrund der Bodenversiegelung einen Eingriff in Landschaft und Natur
dar. :

Die Notwendigkeit dieses Eingriffs begriindet sich aus stidtebaulicher Sicht mit dem
dringenden Bedarf von Bauflédchen fiir den Eigenbedarf im Ortsteil Gotzberg (vgl.
Kap. 3.0).

Parallel zu dem Bebauungsplan werden die landschaftspflegerischen Belange in ei-
nem Griinordnungsplan behandelt.

Neben der Beschreibung der Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen ist eine Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung sowie eine Darstellung von Fldchen fiir Ausgleichs- und
Ersatzmaf3nahmen erfolgt.

Die entsprechenden Festsetzungen sind in die Planzeichnung (Teil A) und im Text
(Teil B) eingearbeitet worden. Die im Rahmen des Griinordnungsplans erstellte Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt das Erfordernis der Darstellung von Fldchen fiir
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen. Die Ausgleichsflichen sind innerhalb des Plan-
geltungsbereiches an den Siedlungsridndern Gotzbergs als Pufferzone zwischen Sied-
lung und freier Landschaft festgesetzt.

Aus Okologischen Griinden ist das Befestigen der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen auf das fiir Zufahrten, Stellpldtze, Zuwegungen und AuBlensitzbereichen erfor-
derliche Maf3 zu beschrinken. Aus 6kologisch-gestalterischen Griinden sind dartiber
‘hinaus fiir private Befestigungen versickerungsfreundliche Belédge, beispielsweise
Pflastersteine, herzustellen. Die Durchldssigkeit des Bodens ist nach baubedingter
Verdichtung wieder herzustellen.

Um die vorhandenen Knicks rsp. den alten Baumbestand weitestgehend zu schiitzen,
werden in der Planzeichnung (Teil A) fiir die Baugrundstiicke Nr. 78, 79 entlang der
Stidseite der Gotzberger Strafe Grundstiickszufahrten festgesetzt, die unbedingt ein-
zuhalten sind. Teilweise werden zwei benachbarte Grundstiicke mit einer Zufahrt er-

schlossen.

Zu erhaltende Biume, Geholze und Knicks sind wihrend der Bauzeit durch geeignete
SchutzmaBnahmen zu erhalten. AuBerdem ist die fachgerechte Pflege der Knicks zu
gewihrleisten.

4.10 Verkehr



Die zentrale ErschlieBung des Ortsteils Gotzberg stellt die Gotzberger Strafie (L 75)
dar.

Die interne ErschlieBung des Ortsteils erfolgt tiber die Straen Charlottenhain, Hol-
lenhorst, Wohldweg und Bleeken. Die aufgezihlten Straflen werden séamtlich als Stra-
Benverkehrsflidche dargestellt.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes werden keine weiteren 6ffentlichen
Verkehrsfldchen festgesetzt.

Die im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes festgesetzten liberbaubaren Flachen
der Grundstiicke Nr. 10, 17, 21, 22, 28, 29, 30, 31, 32, 78 und 79 werden iiber Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte erschlossen.

Private Stellplitze sind bei dem jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

4.11 Altlasten

In der Gemeinde Henstedt-Ulzburg liegt das Verzeichnis der Altstandortverdachtsfla-
chen vor. Danach ist der vorliegende Bebauungsplan nicht von solchen Fldchen be-
troffen. Hinsichtlich moglicher Altstandortverdachtsfldchen wird jedoch darauf hin-
gewiesen, dass evtl. notwendige Untersuchungen dieser Flichen im Zuge des Bauge-
. nehmigungsverfahrens vorzunehmen sind. Dabei sind Art und Umfang mit der Was-
serbehorde abzustimmen. Ergibt sich daraus eine Gefidhrdung, so wird die Sicherung
oder Sanierung durchgesetzt.

4.12 Denkmalschutz

Die Gotzberger Miihle ist eingetragenes Kulturdenkmal (§ 5 Abs. 1 Denkmalschutz-

gesetz). Von Planungs- oder Baumafinahmen, die die Kulturdenkmale oder ihre Um-
gebung beriihren, bediirfen der Genehmigung des Landrates des Kreises Segeberg als
untere Denkmalschutzbehorde (vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 3 Denkmalschutzgesetz).

5.0 Ver-und Entsorgung

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt aus dem Netz der Schleswag ( Schleswig-Holsteinische
Stromversorgungs-AG). Die Standorte von zwei geplanten Trafostationen sind in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fiir alle Grundstiicke tiber
den Zweckverband Wasserversorgung Kaltenkirchen / Henstedt-Ulzburg. Durch Neu-
bebauungen diirfen keine Rohrleitungen tiberplant werden. -

Abwasserbeseitigung
Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwisserungsnetz der Gemeinde Hen-
stedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral iiber die

Hauptsammler.
Durch Neubebauungen diirfen keine Rohrleitungen tiberplant werden.

Oberflichenentwisserung

Das anfallende unverschmutzte Oberflichenwasser wird, soweit die Bodenverhiltnis-
se dies zulassen, auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht. Eine zentrale An-
lage fiir die Beseitigung des Oberflichenwassers ist nicht geplant.Fiir viele Grund-

stiicke besteht die Moglichkeit, die Ableitung des Oberflichenwassers privatrechtlich

zu sichern. Sollte dennoch der Bau von 6ffentlichen Entwésserungsanlagen aus Er-
schlieBungsgriinden notwendig werden, wird die Gemeinde erforderliche Anlagen
des bestehenden Generalplanes fiir die Oberflichenentwisserung in Abstimmung mit
der unteren Wasserbehorde des Kreises Segeberg realisieren.
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Zur Schonung der Trinkwasserreserven konnte das Regenwasser allerdings auch
hausintern an einen Brauchwasserkreislauf angeschlossen werden.

Derartige Brauchwasserkreisldufe z.B. fiir die Toilettenspiilung in den Haushalten
konnen dann sowohl von gering verschmutzten Haushaltsabwissern wie von dem Re-
genfallrohr kommenden Regenwasser gespeist werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch den Wege-Zweckver-
band der Gemeinden des Kreises Segeberg wahrgenommen.

Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversorgung aus hierfiir be-
stimmten Hydranten entnommen: Bei weicher Bedachung, die nicht gegen Flugfeuer
und strahlende Wirme widerstandsfihig ist (Reetdédcher) besteht i.d.R. ein Losch-
wasserbedarf von 96 cbm/h fiir eine Loschzeit von 2 Stunden, ansonsten besteht fiir
Misch- rsp. Dorfgebiete mit einer geringen Gefahr der Brandausbreitung (feuerbe-
standige oder feuerhemmende Umfassungen sowie harte Bedachungen) i.d.R. ein
Loschwasserbedarf von 48 cbmv/h fiir eine Loschzeit von 2 Stunden.

6.0 Bodenordnung

Die fiir die Realisierung der Planung notwendigen Grenzregelungen sollen auf dem
Wege giitlicher Einigungen vorgenommen werden.

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

7.0 Kosten

Fiir die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen stidtebaulichen MaBnahmen
werden der Gemeinde Henstedt-Ulzburg voraussichtlich folgende Kosten entstehen:

DM . 233600 .

Henstedt-Ulzburg, den 18‘]‘1[‘2001
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