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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 100 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 100 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

1. Aligemeine Grundlagen

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

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer Sitzung
am 21.05.1996 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 100 "Kammerloh - Ostteil"
fiir das Gebiet stdlich des Birkenweges, bzw. der Bebauung am Birkenweg -
ostlich der BahnhofstraBe (neuer Abschnitt) - nérdlich der LindenstrafBe -
westlich des Kirchweges im Ortsteil Ulzburg aufzustellen.

- Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12. 1986 (BGBI | S. 2253)
- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

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

Als Kartengrundlage fur den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundsticke dient die Katastergrundlage (M 1:1000) des Vermessungsburos Dipl.
Ing. Patzelt, Norderstedt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Buro Architektur + Stadt:
planung Dipl. Ing. M. Baum, Hamburg, beauftragt.

1.2 Bestand und Lage des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage innerhalb des Ortsteils Ulzburg,
westlich angrenzend an den neu zu errichtenden Bahnhofsbereich und das
Ulzburg-Center, die z.Z. durch die Bebauungsplane Nr. 74 und Nr. 63 Uberplant
werden. Die AKN-Haltestelle Ulzburg-Mitte ist rund 250 m entfernt.

- Die Flachen des Plangebietes sind groBtenteils unbebaut, da sie als Freihalte-
trasse fiir die AKN-Bahn dienten. Lediglich der nérdliche Bereich sowie entlang
des Kirchweges und der LindenstraBe sind in Form von Reihenhdusern bzw.
einer Einzelhausbebauung bebaut.

Die vorhandene Bebauung dient zum gréBten Teil der Wohnnutzung.

Westlich des Plangebietes schlieBt sich ein Reihenhausneubaugebiet an, im
Norden GeschoBwohnungsbau im Birkenweg, im Osten das sich in der Uberpla-
nung befindende Ortszentrum und im Stiden gemischte Wohnbebauung im

Bereich der Lindenstraf3e.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 100 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

2.0 PlanungsanlaB und Planungsziele

Der vorliegende Plangeltungsbereich war zuvor Bestandteil des Bebauungspla-

nes Nr. 36 "Kammerloh". Dieser Ursprungsplan ist seit 1984 rechtskraftig. Anlai3

und Planungsziel war die zur damaligen Zeit geplante Verlegung der AKN-Eisen-
- bahntrasse und Neubau des Bahnhofes westlich von Ulzburg-Mitte.

Durch die Planungen zum Umbau der AKN-Trasse und des Bahnhofes im inner-
drilichen Bereich Ulzburgs bedarf das Kammerlohgebiet der Uberplanung, um
diese stadtebaulich wertvollen, zentrumsnahen Flachen einer addquaten
Nutzung zu zuflihren. Aus diesem Grunde wird fir die Flache sidlich des Birken-
‘weges bzw. der Bebauung am Birkenweg - 6stlich der Bahnhofstraf3e (neuer
Abschnitt) - nérdlich der LindenstraBe - westlich des Kirchweges der vorliegen-
de Bebauungsplan erstellt.

Der Bebauungsplan Nr. 36 hat in der Zwischenzeit mehrere Anderungen

(1. bis 5.) erfahren, wovon lediglich die 1. Anderung Rechtskraft erlangt hat. Die
~ 2. bis 5. Anderung haben das Verfahren noch nicht vollstandig durchlaufen. Die

Gemeinde beabsichtigt jedoch, parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebau-

ungsplans die alten Verfahren zu Ende zu fahren. '

Auf-der Grundlage des Rahmen- und Strukturplanes "Zentrum Ulzburg" werden
fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 100 folgende Planungsziele ange-
strebt:

- Uberplanung der ehemaligen Kammerloh-Trasse (Bahnanlagen) und
Festsetzung von Wohnbebauung in leicht verdichteter Bauweise
(Reihenhausbebauung)

- Festsetzung einer Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Kindergarten"

- Festsetzung einer Flache zur Errichtung einer Altenwohnanlage

- attraktive FuB3- und Radwegeverbindungen in Nord-Siid- und Ost-West-
Richtung

- Durchgriinung des Plangebietes

3.0 Ubergeordnete Planungsgrundlagen
Reqionalplanung

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 wirtschaftli-
chen und siedlungsmaBigen Entwicklung auf der Entwicklungsachse.

"Die zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung (s. Ziff. 5.11 LROPI).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 100 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Sie sollen dieser Zielsetzung durch vorausschauende Bodenvorratspolitik und
durch eine der zukiinftigen Entwicklung angepaBten Ausweisung von Woh-
nungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden. In
diesem Sinne sollten in den Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung die
ausgewiesenen Bauflachen Uber dem rechnerischen Bedarf liegen® (Regional-
plan fir den Planungsraum | (1987), Fortschreibung 1995).

Bei dem weiteren Ausbau Henstedt-Ulzburgs in seiner Funktion als Stadtrand-
kern 1. Ordnung sind die stadtebauliche Ordnung und die Ausbildung des
Ortszentrums weiter zu verbessemn.

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

Der aufzustellende Bebauungsplan entspricht somit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung.

Flachennutzungsplan

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

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich im &stlichen Teil, im Bereich
Kirchweg aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, wo Mischbauflachen dar-
gestellt sind. Im mittleren und westlichen Bereich des Plangebietes stellt der
wirksame Flachenutzungsplan entsprechend der AKN-Kammerlohtrasse Bahn-
anlagen und eine Park&Ride-Anlage dar. Hier weicht der vorliegende Bebau-
ungsplan aufgrund der neuen AKN-Trassenplanung (vgl. Planfeststellungsbe-
schluB vom 10.11.1995; Aktenzeichen: 520 b - 622.228 - 2.3 - 2.7; Erla3 vom
Minister fir Wirtschaft, Technik und Verkehr) vom wirksamen Flachennutzungs-
plan ab. GeméR Planfeststellungsbeschluf3 wird die urspringliche Kammerloh-
trasse verworfen und die AKN-Trasse verbleibt, nunmehr zweigleisig, in abge-
deckelter Troglage im Zentrum, 6stlich des Plangebietes. Der Bebauungsplan
hat auf den Freihalteflachen nunmehr Wohnbauflachen festgesetzt.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Henstedt-Ulzburg, der z.Z. erstellt wird, werden die Bahnanlagen entsprechend
dem Planfeststellungsverfahren dargestellt und die Flachennutzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes, die sich nicht aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan entwickeln, eingearbeitet.

4.0 Entwicklung des Planes

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung im Westen und als Ubergangszone
zum neuen Ortszentrum im Osten strebt die Gemeinde firr das Plangebiet "Kam-
merloh" eine leicht verdichtete Bebauung mit einer Durchgriinung an, die das
Empfinden eines "Wohnens im Park" vermittelt.

FuB- und Radwegeverbindungen sowohl in Nord-Sid- als auch in Ost-West-
Richtung sind in die bandartige Griinstruktur eingebunden und entwickeln sich
aus dem Rahmen- und Strukturplan "Zentrum-Ulizburg".
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 100 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der Zentrumsnahe strebt die Gemeinde eine Umstrukturierung des
Kirchweges und der LindenstraBe von einer Wohnnutzung hin zu einer
Mischnutzung i.V.m. einer hdheren Verdichtung der Bebauung an (vgl. Rahmen-
und Strukturplan Zentrum Ulzburg). Vor diesem Hintergrund sind die Baugebiete
in diesem Bereich als Mischgebiete festgesetzt. '

Im AnschluB an die mehrgeschoBigen Wohn- bzw. Geschéftsbauten ist der
westliche Bereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um sich der im West-
en vorhandenen baulichen Nutzung anzupassen. Hier strebt die Gemeinde
Reihenhauser an. '

Nordlich der éffentlichen Griinflache "Parkanlage” ist eine Altenwohnanlage
vorgesehen. Nérdlich daran anschlieBend ist eine Flache fir einen Kindergarten
geplant, der in der Planzeichnung als Gemeinbedarfsflache festgesetzt ist.

Die im Text Teil B benannten Ausschliisse (Textziffer 1.1 und 1.2) von Beherber-
gungsgewerbe, storende Gewerbebetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten begriinden sich darin, daf3 diese Nutzun-
gen nicht mit dem Siedlungs- und Nutzungscharakter des Plangebietes
innerhalb der Gemeinde Henstedt-Ulzburg vereinbar sind.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist in dem vorliegenden Bebauungsplan durch
die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die zulassigen Grundflachenzahlen im Bereich der iberbauten Grundstiicke
umfassen im wesentlichen den Bestand und ermdglichen teilweise bauliche Er-
weiterungen.

Entlang des Kirchweges ist die Geschossigkeit mit drei Vollgeschossen festge-
setzt, um der zentrumsnahen Lage Rechnung zu tragen. Hier wird mit einer GRZ
von 0,5 eine hohere Verdichtung angestrebt.

In den Gbrigen Baugebieten ist eine Zweigeschossigkeit festgesetzt, so dafB3 eine

Héhenabstufung vom Ortszentrum in Richtung Ortsrand erfolgt und sich die
Neubauten harmonisch in die im Westen vorhandene ein- und zweigeschossige
Bebauung einfigen.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Entlang des Kirchweges ist eine offene Bauweise mit einer Gebaudeldnge von maximal
25 m festgesetzt. Es gelten die Grenzabsténde der offenen Bauweise.

Diese Festsetzung entspricht der angestrebten baulich-rdumlichen Struktur auf der
gegeniiberliegenden Strallenseite des Kirchweges, die im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 63 ,Ulzburg-Mitte" erarbeitet wurde.

Um zu verhindern, dass in dieser zentrumsnahen Lage Einzel- oder Doppelhduser
entstehen, sind im westlichen Plangebiet nur Hausgruppen zulassig.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 100 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.4 Stadtebauliche Daten

Der Planbereich, in der Planzeichnung Teil A durch eine unterbrochene,
schwarze Linie gekennzeichnet, umfaBt insgesamt eine Flache von
rd. 8,6 ha.

HieraUs ergeben sich folgende Uberschlagige Bérechnungen :

Fliche| WE |GE/NU| St P. |St.+P

ha |Anzahl| m2 | Anzahl|Anzahl| ges.

MI 35 | 134 | 5990 | 254 | 84 | 338
WA 28 | 113 - 113 | 387 150
GEM 0,3 - 2180 | 10 3 13
AW 0,3 - 1980 | 5 2 7
IVF 1,0 - - - - -
GR 0,7 - - - - -

8,6

MI = Mischgebiet, WA = Aligemeines Wohngebiet, GEM = Gemeinbedarf,

AW = Altenwohnheim, VF = Verkehrsfliche, GR = Grunflache, WE = Wohnein-
heiten, GE/NU = Gewerbeflache / Nutzflache, St. = Stellplatze,

P. = offentliche Parkplatze

Von rd. 247 Wohneinheiten, sind rd. 65 Wohneinheiten im Bestand vorhanden.
Bei einer durchschnittlichen HaushaltsgréBe fiir Gemeinden in GroBstadtrandla-
ge von 2,3 Personen, wird durch die Realisierung des Bebauungsplanes
Wohnraum fir rd. 568 Personen geschaffen.

4.5 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen, der befestigten Grundstticksfreiflachen
und der Einfriedungen soll sich an orts- und regionaltypischen Merkmalen orien-
tieren, damit eine behutsame 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 Neubauvorhaben
als zusammengehdrige Einheit erscheinen |aBt und gleichzeitig individuelle
gestalterische Vielfalt férdert.

Es geht darum, ortsbildstérende Extreme in Material- und Farbwah! zu vermei-
den. Personlichkeit soll sich in architektonischen und handwerklichen Details
dokumentieren. Somit beziehen sich die gebdudebezogenen Festsetzungen im
wesentlichen auf die Dachneigung und die Eindeckung mit Pfannen sowie auf
Fassadenmaterialien und Farben.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 100 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Ein weiteres wichtiges Gestaltungskriterium ist die Einbindung der Geb&ude in
das Landschaftsbild. Hierzu wurden Festsetzungen uber die Sockelzonen
getroffen.

Zudem ist die Gestaltung von Einfriedungen konkretisiert, um eine ungewolite
Vielfalt von verschiedenen, haufig miteinander unvertréglichen Einfriedungen zu
verhindemn.

Aus okologischen Griinden sind Befestigungen fur Zufahrten und Stellplétie, die
die Wasser- und Luftdurchléssigkeit unterbinden, unzulassig.

Um zu verhindern, daB Garagen, Uberdachte Stellplatze sowie Anbauten und
Nebenanbauten ohne gestalterischen Bezug zu den Hauptgeb&uden entstehen
und um eine bessere Integration dieser Nebengebaude in die Baugebietsstruktur
zu gewahrleisten, wurde eine Begriinung der Dacher und Fassaden festgesetzt.

4.6 Grinordnung

Die zukuinftige Errichtung von baulichen Anlagen im Plangebiet stelit einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar. Allerdings existiert fiir das Plangebiet bereits
ein rechtskraftiger Bebauungsplan (B-Plan Nr. 36 "Kammerloh"), in-dem Natur
und Landschaft durch die AKN-Trasse und die anschlieBende Park&Ride-Anlage
schwerer als nach dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 100 beeintréchtigt
wiirden, in dem fir diesen Bereich Reihenh&auser vorgesehen sind (vgl. § 6 (1) 1
Landesnaturschutzgesetz Schleswig-Holstein). Zudem ist im vorliegenden Be-
bauungsplan im Sinne einer starken Durchgriinung des Plangebietes eine band-
artige Grinstruktur in Verbindung mit einer éffentlichen Parkanlage festgesetzt,
die sich positiv auf die 6kologische Situation des Plangebietes auswirkt.

4.7 Verkehr
4.7.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Baugebiete erfolgt Uber die BahnhofstraB3e, Lindenstra3e
und den Kirchweg.

Dabei werden die geplanten Reihenh&auser der Allgemeinen Wohngebiete Nr. 2

‘und 3 Uber - von der BahnhofstraBBe senkrecht abzweigende - Geh-, Fahr- und

Leitungsrechte erschlossen.

Die Flachen des geplanten Kindergartens und der Altenwohnanlage werden
durch eine geplante ErschlieBungsstraBe, die von der BahnhofsstraBe abzweigt
und in einer Wendeanlage endet, erschlossen. Die Wendeanlage hat einen
Durchmesser von 20,00 m, so daB hier auch eine Wendeméglichkeit far Last-
kraftfahrzeuge und dreiachsige Mullfahrzeuge besteht.

Die im Rahmen der ErschlieBung noch aufzustellenden StraBenausbauplane
sind mit der StraBenverkehrsbehdrde abzustimmen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 100 der. Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.7.2 Ruhender Verkehr

Auf der Grundlage des Stellplatzerlasses Schleswig-Holstein sind private
Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken unterzubringen.

Der gegenwartige bebaute Westrand des Kirchweges wird noch langere Zeit in
der jetzt bebauten Form, d.h. Einfamilienhduser bestehen. Aufgrund der Tatsa-
che, daB der im Osten gegeniiberliegende B-Plan Nr. 63 "Ulzburg Mitte" ein
reichhaltiges Stellplatzangebot vorhélt, geht die Gemeinde davon aus, daf3 die
dffentlichen Parkplatze fiir diesen Bereich des Kirchweges in 6ffentlichen Park-
flachen des B-Planes Nr. 63 oder im Kirchweg am Straf3enrand untergebracht
werden.

Da in diesem Bereich samtliche Grundstiicke bebaut sind, kann hier auch keine
Flache far offentliche Parkplatze ausgewiesen werden.

Wenn Eigentimer von der Festsetzung entlang des Kirchweges Gebrauch ma-
chen und Ill geschossige Gebaude errichten werden, missen die erforderlichen
Stellplatze ohnehin in Tiefgaragen untergebracht werden (siehe Text Teil B Ziff.
3.2) sowie Besucherparkplatze dann auch auf den Grundstiicken.

Fur die Reihenhausbebauung ostlich der BahnhofstraBe ist ausreichender
Parkraum im StraBenraum nachgewiesen.

5.0 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

a) Wasserversorgung

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

b) Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Schleswag AG.

¢) Schmutzwasser

Die Grundstlicke werden an das vorhandene Entwésserungsnetz der
Gemeinde Henstedt - Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung
erfolgt zentral Gber die Hauptsammler.

d) Oberflichenentwésserung

Es ist beabsichtigt, das Oberflachenwasser der privaten Grundstiicke auf diesen
zur Versickerung zu bringen. Fir die versiegelten Flachen und die 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist die Einleitung des Oberflachenwassers in das bestehende
Entwasserungssystem bereits vorhanden. Die entsprechenden hydraulischen
Nachweise sind im Rahmen der gesamten Entwasserungsplanung der Gemein-
de Henstedt - Ulzburg zu bericksichtigen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 100 der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

e) Gas

Das Gebiet wird von den Hamburger Gaswerken mit Erdgas versorgt, ein
Anschluf3- und Benutzungszwang besteht nicht.

f) Abfallbeseitigung

Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wege-Zweckverband
der Gemeinden des Kreises Segeberg.

g) Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerléschwasser wird aus dem Rohrnetz der Wasserversorgung aus
hierfur bestimmten Hydranten entnommen.

6.0 MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Festsetzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung fir die im
Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke, sowie die Abtretung der Verkehrsfla-
chen an die Gemeinde Henstedt-Ulzburg, wird auf freiwilliger Basis angestrebt.

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