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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

1.0  Allgemeine Grundlagen

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

1.1 :Rechtsgrundlagen

‘Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer
Sitzung am 19.09.1995 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 97
"Beekwiese" fur das Gebiet ostlich- der Hamburger StraBBe (B 433) -
westlich der AKN-Eisenbahntrasse - nérdlich und sudlich des Kram-
bekweges im Ortsteil Ulzburg aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 17.12.1997 (BGBI. | S.
3108, 3113)

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI.lI S.132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom -
23.04.1993 (BGBI. | S. 466)

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1 S. 58),

~ Als Kartengrundlage flr den rechtlichen und topographischen Nach-
weis der Grundstiicke dient die Katasterunterlage (M 1:1000) des Ver-
messungsbiros Dipl. Ing. Ginter Rieffel, Norderstedt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das Buro Architektur +
Stadtplanung, Dipl. Ing. M. Baum, Hamburg beauftragt.

1.2 Bestand und Lage des Gebiétes

Dés'PIangebiet befindet sich im siidlichen Bereich des Ortsteils Ulz-
burg in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg. Es wird begrenzt:

- westlich durch die B 433 (Hamburger Straf3e)

- 6stlich durch die AKN-Eisenbahntrasse "Ulzburg-Sud - Ulzburg®,
zukinftig Wanderweg,

- durch nérdlich anschlieBende Mischgebiets- und Wohnnutzung
sowie |

- stdlich durch gemischte Wohnbebauung.

Das Plangebiet ist zum gréBten Teil bereits bebaut und von Wohnbau-
nutzung gepragt. Die vorhandene Bebauung besteht aus einer Mi-
schung von Einfamilienhausern, Reihenhdusern und, entlang der
Hamburger StraBBe gewerblich genutzten Gebauden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

2.0 Planungsziele
Generelle Ziele sind:

-  Bestandssicherung mit einer geordneten stadtebaulichen Weiter-
entwicklung

- Festsetzung des westlichen Bereiches des Planungsgebietes als
Mischgebiet zwecks Fortflilhrung der schon vorhandenen
Mischnutzung entlang der Hamburger Stra3e

- Bebauungsmaéglichkeit in zweiter Reihe auf den Grundstiicken
entlang der Hamburger Straf3e

- Bebauungsméglichkeiten auf den Grundstiicken entlang der AKN-
Eisenbahntrasse (zuklinftig Wanderweg) zu schaffen

- die Errichtung von Satteldachern bis maximal 28 © Dachneigung
auf Flachdachbungalows zu erméglichen

- notwendige Errichtung mehrere Zufahrten fiir die Feuerwehr und
sonstige Rettungsfahrzeuge

Entsprechend der formulierten Planungsziele dient dieser Bebauungs-
plan in erster Linie einer stadtebaulichen Neuordnung sowie der pla-
nungsrechtlichen Sicherung des Gebaudebestandes.
Die Gemeinde beabsichtigt entlang der Hamburger Straf3e eine ver-
dichtete Bauweise in Form von gemischter Nutzung, Wohnen und Ge-
werbe. Hiermit wirde die Nutzungslinie im nordwestlichen Bere|ch des
~ Krambekweges weitergefithrt werden.
Mit Aufstellung des Bebauungsplanes besteht die Mogllchkelt notwen-
dige Zufahrten fur die Feuerwehr und sonstige Rettungsfahrzeuge
Ober die zuklnftige AKN-Trasse zu realisieren.
In der zweiten Baureihe soll fiir die Anwohner des Bestandes die Mog-
lichkeit gesichert werden, ihre vorhandene Bebauung, die sich aus
Flachdachbungalows und anderen Einfamilien- bzw. Reihenh&usern
zusammensetzt, je nach Standort-mit Dachern der Dachneigung 30-
40° bzw. max. 28° aufzustocken.

3.0 Ubergeordnete Planungsgrundlagen
Regionalplanung

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 siedlungsméBigen Entwicklung auf der Entwick-
lungsachse. (Regionalplan fir den Planungsraum [, 1987, Fortschrei-
bung 1995 - Entwurf)
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt'-UIzburg

' 4Be| d'erh weiteren Ausbau Henstedt- -Ulzburgs in seiner Funktion als
Stadtrandkern 1. Ordnung sind die stadtebauliche Ordnung und die
Ausbildung des Ortszentrums weiter zu verbessern.

‘Flachennutzunqsplan :

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg
wurde im Jahre 1982 aufgestellt.
Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist Mischgebiet
~ausgewiesen. Aufgrund der zukinftig wegfallenden AKN-Eisenbahn-
- trasse gem. PlanfeststellungsbeschluB vom 10.11.1995 (Aktenzei-
chen: 520 b - 622.228 - 2.3 - 2.7, ErlaB vom Minister fur Wirtschaft,
Technik und Verkehr) soll der éstliche Teil des Geltungsbereiches, wie
auch schon im Bestand groBtenteils realisiert, als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt werden. Diese Festlegung wird in der laufenden Fla-
chennutzungsplan - Aufstellung berucksichtigt.

4.0 Artund MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Der,Westrand des Plangeltungsbereiches wird entsprechend der vor-
handenen Nutzung entlang der Hamburger StraBe Richtung Ortszen-
trum nach § 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt.

' Die Bauflachen 2-5, 7-12, 14 und 15 werden nach § 4 BauNVO ohne
- die gemaB § 1 (6) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- ‘nach § 4 (3) BauNVO als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese
ﬁ Festsetzung sichert die fur die. Umgebung typische Wohnnutzung.

Fir das Mischgebiet wird eine Bebauung mit einer Grundflachenzahl
- (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese ermdglicht eine fir diesen Ortsbe-
- reich angemessene Ausnutzung der Bauflachen. Die Bauflachen mit

der Nr. 10, 11 und 12 erhalten ebenfalls eine GRZ von 0,4, zur Be-

standssncherung wegen der verglelchswelse kleinen Grundstiicke.

~ Die Bauflache Nr. 15 erhélt wegen des gréBeren Grundstiickes und
da ein zweites Gebaude nicht méglich ist eine GRZ von 0,2.

Als Zahl der Vollgeschosse werden als HoéchstmafB im gesamten
Mischgebiet zwei Vollgeschosse zugelassen. Diese Festsetzung wird
der stadtebaulichen Situation entlang der B 433 in diesem Bereich ge-
recht

Im Allgemeinen Wohngebiet sind als HéchstmaR der Vollgeschosse
zwei unterschiedliche MaBe vorgesehen. Im Bereich nordlich des
Krambekweges werden in Anlehnung an die angrenzende bauliche Si-
tuation.zwei Vollgeschosse festgesetzt. Stdlich des Krambekweges ist
eine eingeschossige Wohnbebauung mit mdglichem Dachausbau vor-
gesehen. '

Architektur+Stadtplanunvg . ) “ - ' Seite 4



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.1

Im gesamten Plangeltungsbereich wird eine offene Bebauung festge-
setzt. Mit diesen Festsetzungen besteht die Mdglichkeit, das stadte-
bauliche Bild zu verbessern und das Gebiet geméaf den planerischen
Zielen zu nutzen.

Die im Text Teil B benannten Ausschlisse (Textziffer 1.1 und 1.2) von
Beherbergungsgewerbe, stérende Gewerbebetriebe, Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten begriinden
sich darin, daB diese Nutzungen nicht mit dem Siedlungs- und Nut-
zungscharakter des vorhandenen Bestandes vereinbar sind

Stadtebauliche Daten

Der Planbereich, in der Planzeichnung Teil A durch eine unterbroche-
ne, schwarze Linie gekennzeichnet, umfaf3t insgesamt eine Flache
von ca. 2,75 ha.

Die Flachen teilen sich lberschlédgig wie folgt auf:

Flache WE St. P. St. + P.
ha Anzahl | Anzah! | Anzahl ges.
M 1,21 20 20 7 27
WA 1,43 20 20 7 27
VF 0,11
Ges. 2,75 40 40 14 54

- WA = Allgemeines Wohngebiet, Ml = Mischgebiet,, VF = Verkehrsfla-
chen, WE = Wohneinheiten, St. = Private Stellplatze, P. = éffentliche
Parkplatze

Die nachfolgenden Daten kdénnen nur eine Annéherung an den zu er-
wartenden Bevdlkerungszuwachs sein :

Zum gegenwartigen Zeitpunkt geht die Gemeinde von 14 vorhande-
nen Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet und 15 Wohneinhei-
ten im Mischgebiet aus. Hinzu kommen voraussichtlich 6 neue
Wohneinheiten im Allgemeinen Wohngebiet und 5 neue Wohneinhei-
ten im Mischgebiet.

Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgroBe fiir Gemeinden in Grof3-
stadtrandlage von 2,3 Personen, wird durch die Realisierung des Be-
bauungsplanes Wohnraum fiir ca. 25,3 Personen geschaffen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.2 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen und der befestigten Grund-
stucksfreiflachen soll sich an ortstypischen Merkmalen orientieren, da-
mit eine Integration der Neubebauung in die umgebende Baustruktur
vollzogen wird. Entsprechende gestalterische Festsetzungen sind im
“Text Teil B formuliert.

Die bauliche Dichte erfordert gestalterische Vorgaben, die die Neu-
bauvorhaben als zusammengehdrige Einheit erscheinen laBt und
gleichzeitig individuelle gestalterische Vielfalt férdert. Dies tragt zu ei-
ner wesentlichen Attraktivitatssteigerung des Gebietes fir deren Nut-
zer, aber auch fir Nachbarn bei.

Die planerische Zielsetzung, das siedlungstypische stadtebauliche Er-
scheinungsbild zu erhalten, erfordert entsprechende Anforderungen
an die Gestaltung der Baukorper, die im Text (Teil B) formuliert wur-
den. ' ’

Um ein uneinheitliches, stadtebaulich gestértes Bild zu vermeiden,
werden in den festgesetzten Baugebieten 1-6 und 13 die Dacher von
Hauptdachern mit einer Dachneigung von 30°-40° zugelassen, in den
festgesetzten Baugebieten 7-12, 14 und 15 hingegen nur bis zu einer
Dachneigung von max. 28°. So besteht die Mdglichkeit, die Flach-
dachbungalows im Bestand ins ortstypische stadtebauliche Bild zu in-
tegrieren. ‘

- Um die StraBenkante der B 433 zu betonen und die dortige Bebauung
in eine einheitliche optische Flucht mit der angrenzenden Bebauung
zu bringen, setzt die Gemeinde straBenbegleitend zur Hamburger
Straf3e eine Baulinie fest.

Da bei groBeren Grundstiickstiefen eine zweite Bebauungsreihe

ermoglicht werden soll und diese sonst an die Baulinie heran gebaut

werden miBte, wird eine zweite Baugrenze im Abstand von

ca. 20,00 m festgesetzt. Hierdurch wird zum einen das stadtebauliche

Ziel der StraBenrandbebauung geférdert und zusatzlich eine zweite
~ Reihe im riickwartigen Bereich sichergestellt.

'Um eine ungewollte Vielfalt von verschiedenen, haufig miteinander un-
vertraglichen Einfriedungen zu verhindern, wurde ihre Gestaltung kon-
kretisiert.

Firr eine bessere Intégration der Garagen, (iberdachten Stellplatze so-
wie Anbauten und Nebenanbauten in die Baugebietsstruktur, wurde
eine Begriinung der Dacher und Fassaden festgesetzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Aus dkologischen Griinden sind Befestigungen fir Zufahrten und Stell-
platze, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit unterbinden, unzulas-
sig. Dadurch wird ein groBtmaglicher Anteil an Versickerungsflache er-
halten, der Anteil an durchwurzelbaren Flachen wird erhéht und au-
- Berdem bewirkt der offene Bodenaufbau durch geringe Erwarmung
" sowie Verdunstungsfeuchtigkeit eine positive Beeinflussung des Klein-
klimas. :

‘4.3 Grinordnung

Grundsétzlich stellt die Errichtung von baulichen Anlagen aufgrund der
Bodenversiegelung einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Fur das
Plangebiet ist jedoch festzustellen, daB die Flachen Gberwiegend be-
reits bebaut sind. Auf den Flurstiicken 18/16, 72/146 und 17/17, die
derzeit noch nicht bebaut sind, ware eine Bebauung nach § 34 BauGB
zulassig. -

Eine Uber § 34 zulassige hinausgehende Bebauung ermdglicht der B-
Plan nicht.

GemalR § 8 a BNatSchG ist die Eingriffssituation wie folgt zu beurtei-
len:

- Die Festsetzungen, die den baulichen Bestand festschreiben,
bereiten keine Eingriffe vor.

- Die Festsetzung von Bauflachen, die nach § 34 BauGB zulassig
sind, gelten geman § 8 a (6) BNatSchG nicht als Eingriff.

- - Darlber hinaus gehende Baurechte setzt der B-Plan nicht fest.

Zusammenfassend ist festzustellen, daB der B-Plan keine ausgleichs-
~ pflichtigen Baurechte festsetzt.

Es wird darauf hingewiesen, daB3 die an das Bahngeléande angrenzen-
den Anliegergrundstiicke durch ordnungsgemaBe Einfriedungen, die
keine Offnungen in Form von Tiren oder Tore haben, gegentiber der
Baugrundstiicke abzugrenzen sind und damit ein unbefugtes Betreten
der AKN-Flachen verhindert wird. Des weiteren durfen Anpflanzungen
auf den Anliegerflachen nicht zu einer Behinderung des Eisenbahnbe-
‘triebes fiihren. Im Bereich der &ffentlichen und privaten Bahniibergan-
ge ist jeweils eine Sichtflache 10,0/ 100,0 m freizuhalten, bezogen auf
die Gleisachse und die StraBen- bzw. Wegebegrenzungslinien.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.4 Larm

Von der B 433 gehen verkehrsbedingte LA&rmimmissionen aus.
Aufgrund der Verkehrsbelastung ist passiver Schallschutz an den Ge-
bauden erforderlich. Der passive Schallschutz wird gemaf Text Teil B
Nr. 4.0 fur die Fenster und Umfassungswande festgesetzt. Von einer
schalltechnischen Begutachtung wird zum gegenwartigen Zeitpunkt
abgesehen.

Die festgesetzten Larmpegelbereiche Iil - V.im Bereich der Hamburger
StraBe entsprechen den Berechnungswerten der Bebauungsplane Nr.
47, 63 und 87, da in diesem Bebauungsplan von den gleichen Bela-
stungszahlen wie fur die genannten Bebauungspldne ausgegangen
werden kann.

4.5 VefkehrserschlieBung

Die zentrale ErschlieBung (Anbindung an das vorhandene Straf3en-
netz) erfolgt Gber die B 433.

Die innere ErschlieBung erfolgt uber den Krambekweg. Flr die Er-
schlieBung der einzelnen Grundsticke sind G/F/L bzw. G/L geplant,
um die Zuwegung sowohl fir Anlieger als auch fir Rettungsfahrzeuge
zu sichern. Fur Rettungsfahrzeuge wird auBBerdem die Moglichkeit be-
stehen, einige Grundstlicke Gber den geplanten Wanderweg (ehemali-
ge AKN-Trasse) zu erreichen.

- Die vorhandene ErschlieBungsstraBe Krambekweg endet im &stlichen
Bereich in einem bestehenden Wendehammer, von dem aus eine fuf3-
laufige Verbindung Uiber den zukiinftigen Wanderweg (ehemals AKN-
Trasse) Richtung Osten mdglich ist.

Auch nach Fortfall der AKN-Trasse wird zur Vermeidung von Schleich-
verkehren, die derzeitige Sperrung in éstlicher Richtung nicht aufgeho-
ben. Eine Durchfahrt soll wie oben erwahnt jedoch fur Feuerwehr und
andere Rettungsfahrzeuge méglich sein. Dies wird bei Realisierung
des Planes durch entsprechende verkehrstechnische Einbauten um-
gesetzt (z.B. Poller, Beschilderung).

Die inﬁ. Rahmen der ErschlieBung noch aufzustellenden StraB3enaus-
bauplane sind mit der StraBenverkehrsbehdrde mindestens 3 Monate
vor Baubeginn abzustimmen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.5.1 Ruhender Verkehr

Grundsétzlich sind private Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens des Stellplatzerlasses
Schleswig-Holstein vom 16.08.1995 unterzubringen.

Entsprechend dem Kapitel 4.1 sind flr die rd. 40 Wohneinheiten priva-
te Stellplatze erforderlich.

Im stdlichen Bereich des Krambekweges befindet sich zur Zeit eine
Garagenanlage, die 11 Stellplatze des Bedarfs deckt. Desweiteren ist
auf jedem Gbrigen Grundstick jeweils ein privater Stellplatz nachzu-
weisen.

Die erforderliche Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze betragt 33% der

notwendigen Stellplatze (Richtwert, geméafi Stellplatzerla3 S-H). Ent-

lang des Krambekweges wird die Méglichkeit bestehen, die Anzahl der
‘ offentlichen Parkplatze unterzubringen.

Aufgrund der angestrebten Bebauungs- und Nutzungsdichte fur die
Grundstiicke des Mischgebietes, sind in diesem Bereich die Stellpléat-
ze und offentlichen Parkplatze soweit wie mdoglich in Tiefgaragen un-
terzubringen.

Bei einer Anzahl von ca. 40 Wohneinheiten (siehe Kap. 4.1) sind ca.
14 offentliche Parkplatze erforderlich und ausreichend im Plangebiet
nachgewiesen.

5.0 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

a) Wasserversorgung

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

Es wird darauf hingewiesen, daB3 der Zweckverband Wasserversor-
gung Kaltenkirchen / Henstedt-Ulzburg rechtzeitig vor Beginn der be-
absichtigten ErschlieBung zu benachrichtigen ist.

b) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwésserungsnetz der
Gemeinde Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseiti-
gung erfolgt zentral Gber die Hauptsammler in die GroB3kléranlage Het-
lingen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

¢) Oberflachenentwasserung

Das anfallende unverschmutzte Oberflaichenwasser der privaten
Grundsticke ist entsprechend dem planerischen Gebot zum sparsa-
men Umgang mit dem Wasser und dem Gebot, méglichst viel Oberfla-
chenwasser am Ort des Niederschlages dem Grundwasserhaushalt
zuzufiihren, auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen, soweit
die Bodenverhaltnisse dies zulassen.

d) Stromversorgung }
Die Stromversorgung erfolgt tiber die Schleswag AG.

e) Gas

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

f) Abfallbeseitigung

Die Durchfuhrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wegezweck-
verband der Gemeinden des Kreises Segeberg.

Flr die in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke, sind die Mullgefa3e
am Tag der Abfuhr an den entsprechenden StraBenrand zu bringen.

g) Feuerloscheinrichtungen

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

Zufahrten fir die Feuerwerfahrzeuge siehe auch unter Ziff. 4.5.

h) AItstandortverdachtéfléchen

Eine historische Erkundung hat ergeben, da3 auf einem eventuell alt-
lastenrelevanten Standort im Bereich der Hamburger Straf3e 119 von
keiner Gefahrdung auszugehen ist, da bis heute eine Nutzung als
Schlachterei bzw. als Lager fir KFZ-Zubehér ohne Absonderungen
von Olen, Farben, Sauren oder Chemikalien stattgefunden hat.

Hinsichtlich weiterer moglicher Altstandortverdachtsflachen wird dar-
auf hingewiesen, daB evtl. notwendige Untersuchungen dieser Fla-
chen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens vorzunehmen sind.
Dabei sind Art und Umfang mit der Wasserbehérde abzustimmen. Er-
gibt sich daraus eine Gefahrdung, so wird die Sicherung oder Sanle-
rung durchgesetzt
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 97 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

6.0 MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Festsetzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung fur
die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke, sowie die Abtretung
der Verkehrsflachen an die Gemeinde Henstedt-Ulzburg, wird auf frei-
williger Basis angestrebt.

Sollte es jedoch erforderlich werden, muf3 von den Mdglichkeiten der
§§ 45 ff bzw. 85 ff BauGB Gebrauch gemacht werden.
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