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' Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 107, Gemeinde Henstedt-Ulzburg
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

1.0 Allgemeine Grundlagen

Begriindung gemil § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches vom 27.08.1997
(BGBIL.I1S.2141)

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer Sitzung am
17.11.1998 und 21.09.1999 beschlossen, den Bebauungsplan Nr.107 "Westlich
Grof3e Lohe" fiir das Gebiet: nordlich der Schulstraie - ostlich des EBO-Gleisbo-
gen - westlich der Bebauung Gro8e Lohe - inklusive Flurstiick 8/109 der Flur 8
‘Gemarkung Ulzburg - aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. IS. 2141), zuletzt
gedndert am 16.01.1998 (BGBI. I S. 137),

- Die B-aunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. I S. 466),

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

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundstiicke dient die Katasterunterlage (M 1:1000) des Vermessungsbiiros
Dipl.-Ing. W. Patzelt, Norderstedt.

Den Griinordnungsplan bearbeitet das Biiro Hess + Jacob, Norderstedt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das Biiro Architektur + Stadt-
planung, Dipl. Ing. M. Baum, Hamburg, beauftragt.

1.2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Recionalplanung

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
wirtschaftlichen und siedlungsmifigen Entwicklung auf der Entwicklungs-
achse.

"Die zentralen Orte einschlieBlich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung (s. Ziff. 5.11 LROPI). Sie sollen dieser Zielsetzung
durch vorausschauende Bodenvorratspolitik und durch eine der zukiinftigen
Entwicklung angepassten Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und
gewerblichen Bauflichen gerecht werden. In diesem Sinne sollten in den
Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung die ausgewiesenen Baufldchen
iiber dem rechnerischen Bedarf liegen" (Regionalplan fiir den Planungsraum I
Entwurf - Fortschreibung 1995). '

"Durch den Ausbau des Ortszentrums Ulzburg zu einem bedarfsgerechten
und leistungsfihigen Versorgungs- und Dienstleistungszentrum sollen die
zentral- ortlichen Funktionen gestdrkt werden. " (Fortschreibung 1998 des
Regionalplans fiir den Planungsraum I)

Der aufzustellende Bebauungsplan entsprlcht somit den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

2.0

3.0

4.0
4.1

Flichennutzungsplan

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes entwickeln sich aus
dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg.

Zur Zeit befindet sich die Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes im Ver-
fahren. Auch dieser Plan stellt fiir das Plangebiet Wohnbauflidchen dar und
schafft damit als vorbereitender Bauleitplan die notwendigen Voraussetzun-
gen fiir den Bebauungsplan Nr. 107. '

Lage und Bestand des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand des Ortsteils Ulzburg. Es
grenzt im Westen an den Gleisbogen der AKN und im Osten an ein bestehen-
des Wohngebiet. Im Norden grenzt der Geltungsbereich an die Lindenstraf3e
und im Siiden an die Schulstrafle. Das Plangebiet wird in nordsiidlicher Rich-
tung durch einen stark prigenden Knick in zwei Teile geteilt sowie auf der
Ostlichen Seite, im mittleren Bereich, durch eine vorhandene § 15a - Fléache.
Der gesamte Geltungsbereich ist z.Zt. unbebaut und wird als Griinland ge-
nutzt.

Planungsziele

Aufgrund der weiterhin starken Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Wohn-
zwecke in der Gemeinde Henstedt-Ulzburg ist das Hauptziel des vorliegenden
Bebauungsplanes die Schaffung von Wohnraum. Ein weiteres Ziel ist die har-
monische Einbindung des Plangebietes in die Landschaft, i.V.m. der Erhal-
tung und Entwicklung der schiitzenswerten Griinstrukturen, inkl. der gesetz-
lich geschiitzten § 15a - Fliche (LNatschG). Hierzu wird parallel zum Bebau-
ungsplan ein Griinordnungsplan erarbeitet, fiir die Bauleitplanung relevante
Aussagen flieen in den vorliegenden Bebauungsplan ein.

Hinsichtlich der Bebauungsstruktur strebt die Gemeinde entsprechend der
Randlage des Plangebietes - im Ubergangsbereich Siedlung und freier Natur-
raum - eine Ein- und Zweifamilienhausbebauung an.

Planinhalte
Bauweise, Art und Maf} der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dabei sind
die gemif § 1 (6) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4
(3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die ausgeschlossenen
Nutzungen wiirden der angestrebten stddtebaulichen Struktur in der Sied-
lungsrandlage widersprechen und sind dariiber hinaus bereits im Ortsteil Ulz-
burg an zentralen und gut erreichbaren Standorten vorhanden.

Zudem sind Einzel- und Doppelhéuser mit einer eingeschossigen Bauweise
festgesetzt. Die Bauweise harmoniert mit der Randlaoe des Plangebletes und
der ostlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung. Als Maf der baulichen
Nutzung ist eine maximale Grundflidche (GR) festgesetzt Die Festsetzung der
Grundfliche hat den Vorteil, dass sie, im Gegensatz zur Grundﬂachenzahl
unabhingig von der Grundstiicksgrofe, nicht variiert.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind als Einzelbaukorperausweisungen
vorgenommen, um die angestrebte lockere Bebauung zu sichern und bei zu-
sammengelegten Grundstucken stmktursprenoende Gebidude zu verhindern.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.2 Mindestgrundstiicksgrofien und hochstzuliissige Anzahl der Wohnungen
in Wohngebiuden

Um spitere Grundstiicksteilungen zu verhindern und damit eine fiir diesen
Bereich untypische Massierung der Bebauung zu vermeiden, sind fiir sdmtli-
che Baugebiete MindestgrundstiicksgroBen von 400gm fiir Doppelhaushélften
und 600gqm bis 840qm fiir Einzelhduser festgesetzt.

Der Bebauungsplan beschrinkt zusétzlich die Anzahl der Wohneinheiten bei
Einfamilienhédusern auf eine Wohneinheit mit Einliegerwohnung und bei
Doppelhiusern auf eine Wohneinheit pro Doppelhaushilfte. Diese Festset-
zung wurde getroffen, um die Férderung von Einfamilienheimen zu untersttit-
zen und in dieser Siedlungsrandliage eine untypische Wohnungsdichte zu ver-
meiden,

4.3 Stellplitze und Garagen sowie Nebenanlagen

In dem Wohngebiet Nr. 3 ist im Text Teil B die Errichtung von Garagen aus-

geschlossen. Durch die Errichtung von Garagen zwischen den Doppelhédusern
konnte der Eindruck einer geschlossenen Bebauung entstehen. Dies ist stadte-
baulich nicht erwiinscht, weil die gesamte Umgebung durch eine lockere Be-

bauung gepragt ist.

Der Ausschluss von Nebenanlagen auerhalb der iiberbaubaren Flidchen er-
folgt, um den Freifldchenanteil der Grundstiicke nicht zu vernichten, stattdes-
sen soll sich die Errichtung von baulichen Anlagen auf einen Bereich des
Baugrundstiicks konzentrieren. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
die nicht genehmigungspflichtigen Nebenanlagen gem. § 69 LBO Schleswig-
Holstein.

4.4 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen, der befestigten Grundstiicksfrei-
flichen und der Einfriedungen soll sich an orts- und regionaltypischen Merk-
malen orientieren, damit eine behutsame Integration der Neubebauung in die
umgebenden Baustrukturen vollzogen wird. Entsprechende gestalterische
Festsetzungen sind im Text Teil B formuliert.

‘Die bauliche Dichte erfordert gestalterische Vorgaben, die die Neubauvorha-
ben als zusammengehdrige Einheit erscheinen lidsst und gleichzeitig
individuelle gestalterische Vielfalt fordert.

Es geht darum, ortsbildstérende Extreme in Material- und Farbwahl zu
vermeiden. Personlichkeit soll sich in architektonischen und handwerklichen
Details dokumentieren. Somit beziehen sich die gebdudebezogenen Festset-
zungen im wesentlichen auf die Dachneigung und die Eindeckung mit Pfan-
nen sowie auf Fassadenmaterialien und Farben. "

Zudem ist die Gestaltung von Einfriedungen konkretisiert, um eine ungewoll-
te Vielfalt von verschiedenen, hdufig miteinander unvertréglichen
Einfriedungen zu verhindern.

Aus okologischen Griinden sind Befestigungen fiir Zufahrten und Stellplitze,
die die Wasser- und Luftdurchldssigkeit unterbinden, unzulissig.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 107, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.5 Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet ist durch eine unterbrochene schwarze Linie gekennzeichnet
und umfasst insgesamt eine Fldche von ca. 6,2ha.

Im Einzelnen ergibt sich :

- Allgemeine Wohngebiete =3,8 ha
- Verkehrsflichen =0,8 ha
- Offentliche Griinfldchen =1,3ha
- Kinderspielplatz =0,1 ha

§ 15 a - Fldche (LNatschG) =0,2 ha

4.6  Griinordnung

Der Bebauungsplan bereitet mit seinen Festsetzungen Eingriffe in Natur und
Landschaft vor. Die Notwendigkeit dieser Eingriffe begriindet sich aus stidte-
baulicher Sicht mit dem dringenden Bedarf von Baugrundstiicken in der Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg. Die zukiinftige Errichtung von baulichen Anlagen
und ErschlieBungsanlagen im Plangebiet stellt (aufgrund der Bodenversiege-
lung, dem veridnderten Kleinklima, Knickdurchbriichen, Landschaftsbild) ei-
nen Eingriff in Landschaft und Natur dar. Deshalb werden, parallel zum Be-
bauungsplan, die landschaftsplanerischen Belange in einem Griinordnungs-
plan behandelt. Dieser Griinordnungsplan fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 107, wird aufgrund des § 6 Landesnaturschutzgesetz
(LNatschG) in einem separaten Planverfahren aufgestellt. Einzelheiten sind
dem Griinordnungsplan zu entnehmen. Neben der Beschreibung der Pflege- -
und EntwicklungsmaBnahmen erfolgt eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung. Die entsprechenden Festsetzungen sind in die Planzeichnung Teil A
und im Text Teil B eingearbeitet worden. Die geplante Ausgleichsfliche be-
findet sich zum einen entlang der Bahn innerhalb des Geltungsbereiches, zum
anderen im B-Plan 73 "Wedentwiete" und B-Plan 108 "Ulzburg-Siid" im Be-
reich der dort iiberschiissigen (nicht bendtigten) Ausgleichsflichen.

Die wesentlichen Ziele der Griinordnung sind:

- nachhaltige Sicherung der nach § 15a geschiitzten Fldche

- Minimierung der Knickdurchbriiche im Rahmen der ErschlieBung
- Sicherung der Knicks durch vorgelagerte Knickschutzstreifen

- Anlage eines Griinstreifens zur vorhandenen Bebauung

- Anlage eines Griinstreifens entlang der Bahn zur Einbindung in die
Landschaft

- Anlage eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes

- Schaffung einer FuBwegeverbindung zwischen vorhandener und geplan-
ter Bebauung sowie innerhalb des Wohngebietes

- Durchgriinung der ErschlieBungsstraen und der Parkplitze

Desweiteren sind die Knicks und Knickschutzstreifen sowie die nach § 15a
geschiitzten Flidchen mit Bauzidunen zu sichern und von jeglichem Bau- und
Lagerbetrieb freizuhalten. Zu erhaltene Geholze sind wihrend der Bauzeit
durch geeignete SchutzmafBnahmen zu sichern (gem. DIN 18920).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Die Durchgiingigkeit der Griben ist im gesamten Planungsgebiet zu gewéhr-
leisten.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die an das Bahngelidnde angrenzen-
den Anliegergrundstiicke durch ordnungsgemife Einfriedungen, die keine
Offnungen in Form von Tiiren oder Tore haben, gegeniiber der Baugrund-
stiicke abzugrenzen sind, um damit ein unbefugtes Betreten der AKN- Flachen

zu verhindern.

Des weiteren diirfen Anpflanzungen auf den Anliegerfldchen nicht zu einer
Behinderung des Eisenbahnbetriebes fithren. Auflerdem sind bestimmte
Pflanzabstinde fiir Baume und Striucher auf den ausgewiesenen Griinflichen
zur Verkehrssicherung einzuhalten. Die angrenzenden Grundstiicksflidchen
diirfen nicht auf die Gleisanlagen entwissert werden.

4.7 Verkehr

Das Plangebiet ist im Norden an die Lindenstra3e angeschlossen und im Sii-
den an die Schulstrafle. Fiir die Schulstrafle wird eine Verlegung an die im
Westen geplante Neue Gewerbestra3e in Erwégung gezogen.

Innergebietliche ErschlieBung

Die inneren ErschlieBungsstraen haben hauptséchlich eine Profilbreite von
9,00m, mit einem beidseitigen Fulweg. Teilbereiche der Strafen fiihren ent-
lang o6ffentlicher Griinflichen. Hier verlduft ein einseitige FuBweg auf der
Seite der Wohngrundstiicke und das Straflenprofil betrédgt 7,50m.

Zur Gliederung der Strafenflachen sind StraBenbdume als Pflanzinseln fest-
gesetzt, die auch gleichzeitig der Verkehrsberuhigung dienen sollen. Im Sii-
den des Plangebietes befinden sich westlich des Knicks vier Doppelhéuser.
Sie werden jeweils durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlossen, die
von der Planstrale B bzw. von der Schulstralie abzweigen. Die zwei Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sind mit einem Geh- und Leitungsrecht verbunden
sowie einem Fahrrecht, ausschlieBlich zugunsten von Notfahrzeugen. Diese
Festsetzung wurde getroffen, um hier Abkiirzungsmaglichkeiten in das Plan-
gebiet zu vermeiden.

Entlang der Planstrale A wurden, mit Ausnahme des nordlichen Abschnittes,
die Zu- und Ausfahrten der Grundstiicke gebiindelt festgesetzt. In den dazwi-
schen liegenden Bereichen sind Ein- und Ausfahrten nicht zuléssig. Diese
Festsetzung wurde getroffen, um eine Zerteilung der Stralenfliche durch zu
viele Grundstiickszufahrten zu vermeiden und die Umsetzung der Bauminsel
zu gewihrleisten. Zudem wird ein Kettenhauscharakter verrmeden da die ge-
biindelten Grundstiickszufahrten die Errichtung von Garagen zwischen allen
Baukorpern verhindern.

Die im Rahmen der ErschlieBung aufzustellenden Stralenausbauplédne sind
mit der StraBenverkehrsbehorde rechtzeitig abzustimmen.

Ruhender Verkehr

Grundsiitzlich sind private Stellpldtze auf den jeweiligen Grundstiicken im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens des Stellplatzerlasses Schleswig-
Holstein vom 16.08.1995 unterzubringen. Die 6ffentlichen Parkplétze sind
gebiindelt im Plangebiet verteilt festgesetzt und eingegriint um das StraBen-
bild aufzuwerten. Um ein gefilliges StraBenbild zu erreichen, soll es keine 6f-
fentlichen Parkplitze im direkten Stralenverkehrsraum geben.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

FuBwegeverbindung

FuBliufig ist das gesamte Plangebiet entlang des vorgesehenen FuBBweges im
offentlichen Straflenraum zu durchqueren. Desweiteren gibt es eine FuBwege-
verbindung entlang der § 15a - Fliche und des Kinderspielplatzes sowie eine
Verbindung in Richtung Osten bis zur Strale Grofle Lohe, auferhalb des
Plangebietes.

4.8 Altlasten

In der Gemeinde Henstedt-Ulzburg liegt das Verzeichnis der Altstandortver-
dachtsfldchen vor. Danach ist der vorliegende Bebauungsplan nicht von sol-
chen Flichen betroffen. Hinsichtlich moglicher Altstandortverdachtsflichen
wird jedoch darauf hingewiesen, dass evtl. notwendige Untersuchungen die-
ser Flichen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens vorzunehmen sind.
Dabei sind Art und Umfang mit der Wasserbehorde abzustimmen. Ergibt sich
daraus eine Gefihrdung, so wird die Sicherung oder Sanierung durchgesetzt.

‘ 4.9 Larmschutz

Im Januar 1999 wurde durch das Biiro Masuch + Olbrisch eine Liarmuntersu-
chung durchgefiihrt. Aufgabe war der Schutz vor Liarm von der AKN-Strecke
A3, die im Nordwesten des Gebietes verlduft.

Die Ergebnisse der Untersuchung liegen deutlich unter den Orientierungswer-
ten fiir Allgemeine Wohngebiete. Es sind keine Larmschutzmafinahmen fiir
dieses Gebiet notwendig.

5.0  Ver- und Entsorgungseinrichtungen
a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fiir alle Grund-
stiicke iiber den Zweckverband Wasserversorgung Kaltenkirchen / Henstedt-
Ulzburg.

. Es wird darauf hingewiesen, dass der Zweckverband Wasserversorgung Kalt-
enkirchen / Henstedt-Ulzburg rechtzeitig vor Beginn der beabsichtigten Er-
schlieBung zu benachrichtigen ist.

b) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwésserungsnetz der Gemein-
de Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral
iiber die Hauptsammler in die Grofikldranlage Hetlingen.

¢) Oberflichenentwisserung

Die Oberflichenentwisserung des Gebietes sieht die Abfiihrung des Nieder-
schlagswassers von den Straf3en tiber die Kanalisation in das bestehende Re-
genriickhaltebecken Eichberg vor. Fiir das gering verschmutzte Nieder-
schlagswasser von den Dachfléchen ist grundsétzlich eine Versickerung auf
den Einzelgrundstiicken anzustreben.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 107, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Da die Versickerungsfihigkeit der natiirlich anstehenden Béden von Natur
aus gering ist und sich die angenommenen, schwer durchlidssigen Bodenver-
hiltnisse bei Bauvorhaben an anderer Stelle im Gemeindegebiet bestitigt ha-
ben, wird eine Versickerung auf den Grundstiicken nicht zwingend vorge-
schrieben. Allerdings ist fiir die Baugrundstiicke 8-13 und 40 - 45, die an vor-
handene Griben angrenzen, die Einleitung des Dachwassers in diese festge-
setzt. Das Dachwasser der restlichen Grundstiicke wird wahrscheinlich eben-
falls abgeleitet.

d) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber die Schleswag AG.

e) Gas

Das Gebiet wird von den Hamburger Gaswerken mit Erdgas versorgt; ein An-
schluss- und Benutzungszwang besteht nicht.

f) Abfallbeseitigung

Die Durchfiihrung der Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wegezweckver-
band der Gemeinden des Kreises Segeberg.

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

g) Feuerloscheinrichtungen

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

Die Zufahrten auf den privaten Grundstiicken fiir die Feuerwehr und Ret-
tungsfahrzeuge miissen den Anforderungen der Landesbauordnung (LBO § 5
Abs. 4) und der DIN 14090 geniigen und sind im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren zu beachten.

Nach Abstimmung mit der Ortsfeuerwehr beziiglich des Brandschutzes und
des Rettungswesens bestehen im Plangeltungsbereich keine Bedenken. Eine
Sicherstellung der im Notfall durchzufiihrenden Maflnahmen ist gegeben.

6.0 MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Realisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung fiir die im
Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke, sowie die Abtretung der Verkehrs-
fldchen an die Gemeinde Henstedt-Ulzburg, wird auf freiwilliger Basis
angestrebt.

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