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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 108, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

1.0 Allgemeine Grundlagen

Begriindung gemiil § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches vom 27.08.1997
(BGBI. IS. 2141)

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer Sitzung am
16.03.1999 beschlossen, den Bebauungsplan Nr.108 "Ulzburg-Siid - éstlich
Hamburger Strale” fiir das Gebiet: Siidlich des Bebauungsplanes Nr. 91 "Siidlich
Auf dem Damm" und der Straf3e Dammstiicken - westlich des Bebauungsplanes
Nr. 54 "Damstiicken-Ostteil" und des Flurstiickes 42/1 der Flur 13 Gemarkung
Henstedt - nordlich der Flichen des Umspannwerkes der PreussenElektra bzw.
der Fliche des RHB Hogenmoor und des Bebauungsplanes Nr. 79 "Gewerbege-
biet Rhen" sowie der 1. Anderung und Ergéinzung dazu - dstlich der Hamburger
Strafie (B 433) aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141), zuletzt
gedndert am 16.01.1998 (BGBI. I S. 137),

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBIL. I S. 466),

- Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 199118S. 58).

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

Den Griinordnungsplan bearbeitet das Biiro Hess + Jacob, Norderstedt.

Die lirmtechnische Untersuchung fiihrt das Ingenieurbiiro Masuch + Ol-
brisch, Oststeinbek, durch.

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

1.2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Regionalplanune

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 siedlungsmifBigen 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.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 108, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

In diesem Sinne sollten in den Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung die
ausgewiesenen Bauflichen tiber dem rechnerischen Bedarf liegen” (Regional-
plan 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 gestiirkt werden.”" (Regionalplan fiir den Pla-
nungsraum I - Fortschreibung 1998).

Der autzustellende Bebauungsplan entspricht den Zielen der Regionalpla-
nung.

Flichennutzunesplan

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus der Neuaufstellung des
Flichennutzungsplanes, die sich z.Z. im Verfahren befindet. Fiir das Plange-
biet sind entlang Dammstiicken und Hamburger Strafle (B 433) Mischbaufla-
chen und ansonsten Wohnbauflichen dargestellt. Im Siiden und Osten werden
die Bauflichendarstellungen durch das Niederungsgebiet begrenzt, das als
Fliiche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft dargestellt ist. Der derzeit noch wirksame Flichennut-
zungsplan aus dem Jahr 1982 stellt fiir das Plangebiet Fléche fiir die Land-

wirtschaft dar.
Strukturplan Ulzburg-Siid

Der vorliegende Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Strukturplan Ulz-
burg-Siid. Dleses informelle Planwerk diente als iibergeordnete Orientierung
flir dle Bereiche Nutzung, Verkehr und Griin.

2.0 Lage und Bestand des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Ulzburg-Siid. Es wird begrenzt

im Norden durch die Straf3en Dammstucken bzw. den Beb'luunosplan
Nr. 91 "Siidlich Auf dem Damm”",

im Osten durch den Bebauungsplan Nr. 54 " "Dammstiicken-Ostteil”
sowie das Flurstiick 42/1 der Flur 13 Gemarkung Henstedt

im Siiden durch die Flichen des Umspannwerkes der PreussenElektra

bzw. die Fliche des Regenriickhaltebeckens Hogenmoor und
den Bebauungsplan Nr. 79" 'Gewerbegebiet Rhen" incl. der
1. Anderung und Erginzung sowie

im Westen durch die Hambuxoer StraBe (B 433).

Der gesamte Geltungsbereich ist, bis auf wenige Ausnahmen im westlichen
BEIGICh unbebaut. Bei den vorhandenen Gebauden handelt es sich im Nor-
den um einen gewerblichen Betrieb, der im Zuge des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ubelplant wird, aber Bestandsschutz geniel3t. Das im Westen vor-
handene Wohngebiude wird in den Bebauunosplan integriert und damit pla-
nungsrechtlich Oesmhelt Der stidwestlich gelegene Gebaudel\omplex wird
ubuplant cemeBt aber ebenfalls Bestandsschutz Die unbebauten Fliachen
werden z. Z iiberwiegend als Griinland genutzt. Im Norden befinden sich
Ackerflichen. Die westhche Hilfte des Planoebletes ist durch das Vorhan-
densein von schiitzenswerten Landschaftssnuktmelementen wie Knicks, Red-
der und sonstigen Gehdlzbestinden gekennzeichnet. Die ostliche Hiilfte des
Plangebietes wud von einem Entwasseruncrsol aben durchzogen, der auf das

Nledexunosoeblet hinweist.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 108, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

3.0  Planungsziele

In der Gemeinde Henstedt-Ulzburg herrscht nach wie vor eine rege Nachfra-
ge-nach Baugrundstiicken zur Errichtung von Eigenheimen. Ursache hierfiir
ist die attraktive Lage in einer weitestgehend intakten Landschaft, das Vor-
handensein sidmtlicher Wohnfolgeeinrichtungen (Kindergirten, Schulen,
Arzte, Einkaufsmoglichkeiten) und die Nihe zur Freien und Hansestadt Ham-
burg. Die Siedlungserweiterungsfliche erscheint aus stiidtebaulicher Sicht
sinnvoll, insbesondere aufgrund der Ndhe zum AKN-Haltepunkt Ulzburg-Siid
(fuBliufige Entfernung) sowie zu den vorhandenen und geplanten Infrastruk-
tureinrichtungen (u.a. geplante Grundschule Ulzburg-Siid und der vorhandene
Kindergarten Kranichstral3e).

Hauptziele des vorliegenden Bebauungsplanes sind die Schaffung von Wohn-
raum sowie die Erweiterung des ortlichen Versorgungsangebotes fiir den all-
gemeinen tiglichen Bedarf.

Entlang der Hamburger Strafle und der StraBe Dammstiicken ist eine zweige-
schossige gemischte Bebauung vorgesehen. Der Grad der Verdichtung steht
im Zusammenhang mit den vorhandenen und zu entwickelnden Wohnfolge-
einrichtungen entlang der Hamburger Strafle im Ortsteil Ulzburg-Siid zwi-
schen der FalkenstraBe und der HabichtstaBe. Die iibrigen Baufldchen sollen
durch eine eingeschossige, aufgelockerte Einfamilien- und Doppelhausbebau-
ung geprigt sein, um die hohe Nachfraoe nach dieser Wohnform zu befriedi-
gen und einen harmonischen Ubercano vom besiedelten zum unbesiedelten
Raum zu schaffen. Die Gumdstucksoroﬁen sollen fiir die Einfamilienhduser
durchschnittlich rd. 650 qm und fiir Doppelhaushalften rd. 450 qm betragen,
wobei die duBeren Grundstiicke im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
entsprechend grofier geplant sind.

Konkret werden, auf der Grundlage des Strukturplanes Ulzburg-Siid, folgen-
de Planungsziele angestrebt:

- Entwicklung von Allgemeinen Wohngebieten
mit tiberwiegend Einzelhaus- sowie vereinzelter Doppelhausbebauung;

- verdichtete Bauweise siidlich der Strafle Dammstiicken (Reihenhausbe-
bauung) und entlang der Hamburger Straf3e (optional Reihenhaus-
bebauung oder Geschosswohnungsbau mit integrierter gewerblicher
Nutzung in den Erdgeschosszonen);

- Verbesserung der Nahversorgung Ulzburg-Siid durch einen weiteren Ver-
brauchermarkt und ergiinzenden Einzelhandel entlang der Strafle Damm
stlicken, Ostlich des Aldi-Marktes;

- Freihaltung der das Plangebiet querenden Hochspannungsleitungen der
PreussenElektra von einer Unterbauung;:

- Vermeidung eines Zusammenwachsens der Ortsteile Ulzburg-Stid und
Henstedt-Rhen;

- Harmonische Einbindung des Plangebietes in die Landschatt, 1.V.m. der
Erhaltung und Ent\wcl\luno der schutzenswexten Griinstrukturen (z.B.
chl\walle und Redder); Festsetzuno der Flichen fiir Ausgleich und Er-
satz. Hierzu wird parallel zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erar-

beitet.

Der iiberwiegende Anteil der Flidchen steht bereits im Eigentum der Gemein-
de, aus diesem Grund ist die Umsetzung der stddtebauhchen Ziele weitestge-
hend gesichert.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 108, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.0 Planinhalte
4.1 Art der baulichen Nutzung

In fuBliufiger Entfernung vom Plangebiet ist der AKN-Haltepunkt Ulzburg-
Siid vorhanden. Zudem sind simtliche wichtigen Intrastrul\turemr1chtun°en
in unmittelbarer Nihe angesiedelt bzw. in Planung, und das Baugebiet llegt
trotz seiner Zentralitit in Tandschaftlich reizvoller Lage. Aufgrund dieser
Qualitiiten sind die vorgesehen Flichen in Ulzburg-Siid fiir die Ausweisung
neuer Wohnbauflichen sehr gut geeignet. Der {iberwiegende Teil des Plange-
bietes ist daher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Dabei sind die ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO
gemil § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die ausge-
schlossenen Nutzungen widersprechen der stidtebaulichen Konzeption und
sind dariiber hinaus bereits in den Ortsteilen Ulzburg-Siid und Ulzburg an
zentralen und gut erreichbaren Standorten vorhanden.

Mischgebiete sind zum einen entlang der Hamburger Strafe (B 433) und zum
anderen im nordstlichen Bereich 6stlich des vorhandenen Aldi-Marktes fest-
gesetzt.

Dabei sind die zulidssigen Nutzungen nach § 6 (2) 6,7 und 8 BauNVO (Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Zudem ist die gemil § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zu-
lissige Nutzung (Vergniigungsstitten i.S. des § 4 a Abs. 3 Nr. 2) nicht Be-
standteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wiirden der angestrebten stddtebaulichen
Struktur widersprechen und sind dartiber hinaus bereits in den Ortsteilen Ulz-
burg-Siid und Ulzburg an zentralen und gut erreichbaren Standorten vorhan-

den.

4.2 Maf} der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist im vorliegenden Bebauungsplan iiber die
Anzahl der Vollgeschosse und entweder iiber die Grundflidchenzahl (GRZ)
(fiir das Alloememe Wohngebiet 10 und die Mischgebiete 1,2 und 5) oder
durch die maximale Gmndﬂache (GR), bestimmt. delt ist dlé stidtebauli-
che Ordnung hinreichend definiert.

Die Festsetzung der Grundfliche hat den Vorteil, dass sie unabhiingig von der
jeweiligen Glundstucl\smoﬁe ist und somit auch bei schwankenden Grund-
stlicksgrofen, im Geoensatz zur in Relation gesetzten Grundflichenzahl,

nicht variiert. Die maximale Grundfliche (GR) liegt fiir Einzel- und Doppel-
hiiuser zwischen 150 und 160 qm, flr Hausmuppen ist die GR flir die gesam-
te Hausgruppe festgesetzt, als Berechnungseinheit wurden 80gm pro Reihen-
haus zuolundeoeIGOt Die festgesetzten Grundflichenzahlen liegen zwischen

0,2 und 0,3.

Die Grundflichenzahlen und Grundflichen entsprechen dem angestrebten
stidtebaulichen Ziel eine aufgelockerte Bebauung mit einem hohen Freifla-
chenanteil zu erreichen bzw. fiigen sich in die bebaute Umgebung ein.

Die Beschriinkung von einem Volloeschoss flir den uberw1ecrenden Teil der
Baugebiete mit Einzel- und Doppelhausem entspricht shnlich strukturierten
Wohnbauoebmten der Gemeinde und dient ebenfalls einem storungsfreien
Ubemano zur freien Landschaft. In den Randbereichen, wo eine stiirker ver-
dlchtete Bam\ eise vorgesehen ist (entldn0 Hamburger Strafle und stidlich
Dammstiicken), sind mammal zwei Vollgeschosse festcesetzt Mehr als zwei
Vollgeschosse wiirden smh nicht in die vmhandene Bebauuno Ulzburg-Siid

emtuoen
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 108, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Fiir das Mischgebiet Nr. 5 und das Wohngebiet Nr. 10 ist fiir den geplanten
Einzelhandelsmarkt eine Firsthohe von 7,70m festgesetzt. Dieses Hochstmal
wurde in Abstimmung mit der PreussenElektra getroffen, da eine hohere Be-
bauung unter den Freihaltetrassen der Hochspannungsleitungen nicht moglich
1St.

Das Baugebiet ist iiberwiegend als eingeschossiges Einzel- und Doppelhaus-
gebiet geplant mit einer Firsthohe von 10,00m, abgesehen von den zweige-
schossigen Hausgruppen im norddstlichen Teil, wegen der besseren Ausnut-
zung der Gebiude und den Mischgebieten entlang der Hamburger Strafle. Die
Firsththe und die Sockelhohe wurden festgesetzt um eine gleichmiie Er-
scheinung des Wohngebietes und eine ertriigliche Einbindung in das Land-
schaftsbild zu gewihrleisten. Entlang der Hamburger Strafle ist eine Bebau-
ung mit bis zu 12,00m Firsthohe zulédssig, um der stiidtebaulichen Situation
entlang der B 433 Rechnung zu tragen.

4.3 Bauweise, ﬂberbaui)are Grundstiicksflichen

Entsprechend des Planungskonzeptes aus dem Strukturplan werden als Bau-
weise Einzel-, Doppelhiuser und Hausgruppen festgesetzt. Fiir das Baugrund-
stiick des Verbrauchermarktes und die Mischgebiete 1, 2 und 3 entlang der
Hamburger Stralle ist die offene Bauweise festgesetzt. Insbesondere fiir letz-
tere Baugebiete besteht so die Moglichkeit auch Geschosswohnungsbau zu

realisieren.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Dabei setzt der Bebauungsplan in erster Linie Baufenster fest, die eine
Grundstiicksaufteilung bereits vorgeben. Damit verfolgt die Gemeinde das
Ziel, ihr im Strukturplan Ulzburg- Siid entwickeltes Konzept umzusetzen.
Dies geht primér von einer Einfamilien- und Doppelhausbebauung aus, die in
der Gemeinde iiberwiegend nachgefragt wird. Die Umsetzung des Konzeptes
wiirde bei stark abweichenden Grundstiicksgrofien erschwert.

Im Wohngebiet 4 ist eine Baulinie im siidlichen Plangeltungsbereich festge-
setzt, um den Knickschutzstreifen und damit den gem. § 15 b geschiitzten
Knick nicht zu gefihrden.

4.4 Grundstiicksgréfien und Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Um eine untypische Massierung der Bebauung zu verhindern. den Charakter
einer lockeren Bebauung mit einem hohen Freifldchenanteil zu wahren und
spitere Teilungen zu unterbmden sind Mindestgrundstiicksgrofien festge-
setzt; fiir Einzelhiuser liegen sie zwischen 450qm und 750qm fiir Doppel-
hiuser zwischen 300qm und 400gm und fiir Hausgruppen 250qm.

Der Bebauungsplan beschriinkt zusitzlich die Anzahl der Wohneinheiten pro
Wohngebiude bei Einzelhdusern und Doppelhaushilften auf eine Wohnein-
heit. Ausnahmsweise ist eine zweite Wohneinheit in Einzelhdusern zuliissig,
wenn diese im Dachgeschoss errichtet wird und nicht mehr als 50% der
Wohnfliche der Hauptwohnung einnimmt. In den festgesetzten Hausgruppen
ist pro Reihenhaus nur eine Wohneinheit zuléssig.

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um die Forderung von Einfamilien-
heimen zu unterstiitzen und fiir ein so strukturiertes Wohnoebxet eine untypi-
sche Wohnungsdichte fiir zu vermeiden.
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Die Beschriinkung auf eine Wohnung je Wohngebiiude ist erforderlich, da
auch Einzelhiuser in offener Bauweise eine Linge von bis zu 50m und ent-
sprechend viele Wohneinheiten haben kénnen. Dies ist aufgrund der vorhan-
denen stiddtebaulichen Strukturen sowie der Nachfragesituation ausdriicklich
nicht erwiinscht.

4.5 Nebenanlagen

Der Ausschluss von Nebenanlagen auflerhalb der liberbaubaren Flichen er-
folgt, um den Freiflichenanteil der Grundstiicke nicht zu vernichten, stattdes-
sen soll sich die Errichtung von baulichen Anlagen auf einen Bereich des
Baugrundstiickes konzentrieren. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
die nicht genehmigungspflichtigen Nebenanlagen gem. § 69 LBO Schleswig-

Holstein.

4.6 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 zusammengehorige Einheit erscheinen lidsst und gleichzeitig
individuelle gestalterische Vielfalt fordert.

Es geht darum, ortsbildstorende 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, hiufig miteinander unvertriglichen
Einfriedungen zu verhindern.

Aus 6kologischen Griinden sind Befestigungen fiir Zufahrten und Stellplétze,
die die Wasser- und Luftdurchlissigkeit unterbinden, unzuléssig.

Fiir die im Siiden gelegenen Baugrundstiicke oberhalb der Ausgleichsflidche
"C" sowie fiir die im Nordosten gelegenen Baugrundstiicke oberhalb der Aus-
gleichsfliche "A" wird die Firstrichtung festgesetzt. Die einheitliche Trauf-
stindigkeit zur freien Landschaft hin dient der Minimierung von Eingriffen in
das Schutzgut "Landschaftsbild”.

Die Zulissigkeit von Holzhiusern und Grasdiichern ist im Bebauungsplan auf
den markierten Bereich im Norden, dstlich der Griinfliche, beschrinkt, da
diese Bauformen sich allgemein schlecht in die iibrige Bebauung integrieren
und im Ortsbild als Fremdkorper wahrgenommen werden.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 108, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

4.7 Stidtebauliche Daten

Das Plangebiet ist durch eine unterbrochene schwarze Linie gekennzeichnet
und umfasst insgesamt eine Fliche von ca. 27 ha.

Im Einzelnen ergibt sich :

Flachennutzung Fliache Wohneinheiten Parkplitze
ca. ha ca. Anzahl Anzahl

WA 7,49 112 106

(WA+ MI)

MI 3,21 69

VF 2,98 -

GR 13,28 -

Gesamt 26,96 181 106

WA = Allgemeines Wohngebiet, MI = Mischgebiet, VF = Verkehrsfliche,

GR = Griin

Das Nettobauland des Plangebietes betrégt insgesamt rd. 10,7 ha.

Die Wohneinheiten verteilen sich hierbei wie folgt:

Rethenhiuser 21
Doppelhaushilften 36
Einzelhduser 84 (ohne Einliegerwohnungen)
Mischgebiete West 40

(abhiingig von der Bauweise, hier: Reihenhduser)

4.8 Griinordnung /Ausgleich

Der Bebauungsplan bereitet mit seinen Festsetzungen Eingriffe in Natur und
Landschaft vor. Die Notwendigkeit dieser Eingriffe begriindet sich aus stédte-
baulicher Sicht mit dem dringenden Bedarf von Baugrundstiicken in der Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg. Die zukiinftige Errichtung von baulichen Anlagen
und ErschlieBungswegen im Plangebiet stellt (aufgrund der Bodenversiege-
lung, dem verinderten Kleinklima, Knickdurchbriichen, Landschaftsbild) ei-
nen Eingriff in Landschaft und Natur dar.

Deshalb werden, parallel zum Bebauungsplan, die landschaftsplanerischen
Belange in einem Griinordnungsplan behandelt. Dieser Griinordnungsplan
wird aufgrund des § 6 Landesnaturschutzgesetz (LNatG) in einem separaten
Planverfahren aufgestellt. Einzelheiten sind dem Griinordnungsplan zu ent-
nehmen. Neben der Beschreibung der Pflege- und EntwicklungsmafSnahmen
erfolgt eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Die entsprechenden Fest-
setzungen sind in die Planzeichnung (Teil A) und den Text (Teil B) eingear-
beitet worden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 108, Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Geschiitze Biotope gem. §:15 LNatSchG

Innerhalb des Plangebietes sind zwei § 15a Flichen vorhanden. Diese gesetz-
lich geschiitzten Biotope sind in der Planzeichnung (Teil A) als nachrichtliche
Ubernahme markiert.

Die gem. § 15b LNatSchG im Plangebiet vorhandenen Knicks sind ebenfalls
entsprechend gekennzeichnet.

Knickschutzstreifen

Die vorhandenen Knicks sowie die neu anzuptlanzenden Knicks sollen in ih-
rer 8kologischen Bedeutung gesichert und verbessert werden. Der Bebau-
ungsplan setzt deshalb im Bereich der Knicks jeweils 5,00m breite Knick-
schutzstreifen fest, in denen jede Bebauung untersagt ist.

Die Knickschutzstreifen sind zum Teil 6ffentlich und zum grof3en Teil jedoch
auf Privatgrund. Die jeweilige Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt nach
folgendem Grundsatz:

Knicks, die an 6ffentlichen Flichen angrenzen, werden bzw. bleiben 6ffent-
lich. Die den Baugrundstiicken zugewandten Knickschutzstreifen dieser 6f-
fentlichen Knicks, liegen auf Privatgrund. Die zwischen den Wohnquartieren
liegenden Knicks, sowie die dazugehdrigen Schutzstreifen, sind Bestandteil
des jeweiligen Baugrundstiickes. Eine Ausnahme bildet nur der mittige
Knick, in dessen Schutzstreifen der 6ftentliche FuBweg verlduft. Sowohl
Knick als auch Schutzstreifen werden 6tfentlich.

Ausgleichsflichen

Die fiir den Ausgleich vorgesehenen Flichen sind im vorliegenden Bebau-
ungsplan als Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft festgesetzt. Der Griinordnungsplan trifft auch hier-
zu detaillierte Aussagen.

Auf der Ausgleichsfliche "A" ist angrenzend an die Bebauung entlang
Dammstiicken eine Waldbildung sowie die Schaffung von geholzgeprigten
Lebensriumen vorgesehen, um einen griinen Ortsrand zu bilden und die Ein-
bindung der Siedlungsflichen in die Niederung sicherzustellen. Durch die
waldartigen Anpflanzungen entsteht ein attraktives Wohnumfeld, das die
Naherholungsqualitiiten fiir die Umgebung erginzt. Die nicht mit Geholzen
' bepflanzten Flichen innerhalb der Ausgleichsfliche "A" sollen zu einer halb-
offenen, extensiv genutzten Wiesenlandschaft entwickelt werden. Die offenen
Flichen sind mit einer artenreichen Griser- und Krdutermischung anzuséen

und extensiv zu pflegen.

Die siidlich an die geplanten Waldflichen anschlieBenden Ausgleichstliachen
"B", umfassen den eigentlichen Niederungsabschnitt der Rhenbek. Hier soll
extensiv genutztes Feuchtgriinland entwickelt werden.

Die Ausgleichsfliche "C" sichert den Siedlungszwischenraum, zwischen Ulz-
burg-Siid und Henstedt-Rhen, an der engsten Stelle. Entwicklungsziel ist die
Schaffung einer halboffenen extensiv genutzten Wiesenlandschaft. Gehdlzan-
pflanzungen sind am siidlichen Rand der Flichen vorgesehen.

Diese sollen die benachbart festgesetzten Gehdlzbestinde ergiinzen und den
Ubergang in den Siedlungszwischenraum verbessern. Insgesamt sollen die
beschriebenen MaBnahmen die Eingriffe in den Boden und den Wasserhaus-
halt ausgleichen, Lebensriiume fiir heimische Arten schaffen und so die Funk-
tionen der bestehenden Biotope unterstiitzen.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass einem Ausgleichsbereich
von 33.135qm fiir das Schutzgut Boden, Ausgleichsmafnahmen mit einem
Wert von 77.845qm gegeniiberstehen und somit die festgesetzten Mafinah-
men im Plangebiet zu einer vollstindigen, qualitativen und quantitativen
Kompensatlon der Eingriffe fiir dieses Schutzgut fiihren. Es ist ein Uber-
schuss von 45.710qm festzustellen der fiir Zleunftlge Eingriffe angerech-
net werden kann.

Anpflanzen von Einzelbiumen

Innerhalb der Verkehrsflichen sind Einzelbdume festgesetzt, um den Stra-
Benraum zu gliedern und die Parkplitze in den StraBenraum einzubinden.
Dies hat neben der Attraktivitiitssteigerung der Strafle eine verkehrsberuhi-
gende Wirkung und minimiert zudem die kleinklimatischen Beeintréchti-
gungen infolge der Versiegelung.

Fliichen fiir die Erhaltune von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen
Innerhalb des Plangebietes befinden sich schutzwiirdige, waldartige Ge-

holzbestinde im nordwestlichen Teil des Plangebietes, die aufgrund ihrer
Lage, innerhalb einer festgesetzten privaten Griinfliche gesichert sind.

Erhaltune von Einzelbdumen

Der Erhalt wertvoller Einzelbiume erfolgt im Sinne einer Minimierung der
Eingriffe. Hierzu gehoren auch die StraBenbaume entlang der Hambmoel
StxaBe und Dammstucl\en Die Biume leisten als Ghedexunoselemente
ebenfalls einen Beitrag zur Einbindung des Plangebietes in das Ortsbild
und in die Landschaft und bilden Lebensriume fiir die Kleinstfauna. Des-
halb sind sie zu erhalten und im Falle eines Verlustes gleichwertig zu erset-

Zen.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen. Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Im Randbereich des Baugebietes ist die Neuanlage von Knicks zur Schlie-
Bung von Knickliicken, zur Schaffung eines umlaufenden Redders, zur Ein-
bmduno des Baugebietes und als ErS’ltZ fiir Knickverluste festgesetzt. Am
Stidrand des Quamers entlang Dammstiicken ist ebenfalls eine Anpflan-
zung aus landschdttstyplschen und standortgerechten Geholzen festgesetzt,
die der Einbindung dieses Baugebietes in dle freie Landschaft dlent

Der geplante Verbrauchermarkt wird zum Teil bereits durch den im Be-
reich der angrenzenden Ausgleichsflidche fiir den Bebauungsplan Nr. 91
festoesetzten Knick emoebunden Zur Ergiinzung der randlichen Eingrii-
nung zur freien Landschaft hin wird auf dem stchbauomndstucl\Jedoch
ein zusitzliches Anpflanzungsgebot festgesetzt.

Ein weiteres flichiges Anpflanzunosoebot betrifft den Lirmschutzwall ent-
lang der Bundessthe B 433, um diesen in das Orts- bzw. StraBenbild ein-
zubinden. Neben den gliedernden und einbindenden Wirkungen tragen die
Anpflanzungen von Knicks und sonstigen heimischen Geholzen aber auch
zum Ausgleich von Eingriffen sowie zur Bereicherung der Lebensriume

fir die helmlsche Tlelwelt bei.

Griinfldchen

Die den neuen Wohngebieten zugeordneten, Stfentlichen Griintlichen lie-
gen am Stidrand der Beb'mun0 und sind iiber das geplante Fulwegenetz gut
erreichbar. Auf einer ca. 3. OOqu groflen Fliche ist ein Kmde[splelplatz
festgesetzt. Die westlich "mcxenzende Fliche ist als Bolzplatz geplant.
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Durch die bestehenden und z.T. geplanten Knicks erfolgt eine Abschir-
mung zur benachbarten Bebauung. Weiterhin als dftentliche Griintldche
sind die Restflichen der ehemaligen Hofstelle, in der heute die Gummiwa-
renfirma angesiedelt ist, einschlieBlich der waldartigen Gehdlzbestiinde
festgesetzt.

4.9 Verkehr
ErschlieBung

Die ErschlieBung orientiert sich am Konzept des Strukturplanes Ulzburg-
Siid.

Dabei erfolgt die duBere ErschlieBung des Plangebietes tiber die Hambur-
ger StraBe und die Straie Dammstiicken.

Die innere ErschlieBung des Neubaugebietes wird durch eine Wohnsam-
melstraBe geschaffen. Sie bindet im Norden an die Strafe Dammstiicken
an, durchquert das Bebauungsplangebiet Nr. 91, das hierfiir bereits eine
Trasse vorgesehen hat und verliuft in siidliche Richtung. Dort gabelt sie
sich und verliuft durch das Plangebiet nach Westen um in nordliche sowie
in siidliche Richtung zweimal an die B 433 anzubinden. Dadurch entsteht
im Einmiindungsbereich Habichtstrae eine Kreuzung. Das ostliche Bauge-
biet wird durch einen Einhang von der Wohnsammelstraf3e abgehend er-
schlossen. Die iibrigen Grundstiicke sind tiber Geh-,Fahr- und Leitungs-
rechte zu erreichen. Im norddstlichen Plangebiet, im Bereich zwischen dem
Bebauungsplan Nr. 91 "Siidlich auf dem Damm" und dem Bebauungsplan
Nr. 54 "Dammstiicken-Ostteil", wird durch einen Einhang an die Strafe
Dammstiicken die ErschlieBung der Wohn- und Mischgebietsflichen gesi-

chert.

In Bezug auf den Ausbau der WohnsammelstraBe strebt die Gemeinde eine
Gestaltung an, die durch verkehrsberuhigende Mafinahmen Schleich- oder
Abkiirzungsverkehre zwischen Dammstiicken und Hamburger Straf3e ver-

hindern.

Entlang der ErschlieBungsstrafen und der Geh-,Fahr- und Leitungsrechte
sind die Zu- und Ausfahrten der Grundstiicke gebiindelt festgesetzt. In den
dazwischen 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 Kettenhauscharkter vermie-
den, da die gebiindelten Grundstiickszufahrten die Errichtung von Garagen
zwischen allen Baukorpern verhindert.

Der geplante Verbrauchermarkt wird tiber die Strae Dammstiicken er-
schlossen, damit ist eine Storung der Anwohner siidlich der Stralie Auf
dem Damm und Neuer Damm durch Kundenverkehr ausgeschlossen.

Im Bebauungsplan beriicksichtigt ist die Verbindung zum Aldi-Markt- Ge-
linde, um das Einkaufen kundenfreundlicher zu gestalten.

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

Ostlich der Hamburger StraBe (B433) ist ein Wall als Abschirmung (Larm-
und Sichtschutz) zum Plangebiet vorgesehen (vgl. auch Kap. 4.8).
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Ruhender Verkehr

Grundsitzlich sind private Stellplitze auf den jeweiligen Grundstiicken im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gemiifl des Stellplatzerlasses
Schleswig-Holstein vom 16.08.1995 nachzuweisen.

Die oftentlichen Parkplitze sind auf einen separaten Park- und Griinstreifen
in den StraBenverkehrsraum gleichmifig integriert und durch anzupflan-
zende Einzelbiume eingegriint, vgl. hierzu den Straenschnitt in der Plan-
zeichnung (Teil A).

Fuf3- und Fahrradverkehr

Innerhalb und am Rande des Baugebietes ist eine Vielzahl von Fuf3- und
Radwegeverbindungen vorgesehen und im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt. Der bestehende Redder am Siidrand des Baugebietes, der heute
als privater Wirtschaftsweg und Zufahrt zum Regenriickhaltebecken ge-
nutzt wird, wird als 6ffentlicher Fu- und Radweg festgesetzt. Er um-
schlieBt die westlichen, mittleren Wohnquartiere und fiihrt 8stlich des Be-
bauungsplanes Nr. 91 tiber den bestehenden Wiesenweg durch die Aus-
gleichsfliche "A" zur Strafle Dammstiicken.

Auch von dem Quartier entlang Dammstiicken, fiihrt ein geplanter Wander-
weg in die unbesiedelte Landschaft und miindet in den oben beschriebenen
Weo in Richtung BundesstraBe B 433. Von dem umlaufenden Weg wiede-
rum ist ein Anschluss nach Siiden vorgesehen,um den Schulweg von Ulz-
burg-Siid nach Henstedt-Rhen, unabhmcrl0 von den HauptstraBen herzu-
stellen Dieser Weg verliuft auf der Trasse des Schmutzwassersammlers
und folgt damit dem Biindelungsprinzip verschiedener Trassen (vergl.
Griinordnungsplan S. 30).

4.10 Altlasten

In der Gemeinde Henstedt-Ulzburg liegt das Verzeichnis der Altstandort-
verdachtsflichen vor. Danach ist der vorliegende Bebauungsplan nicht von
solchen Flichen betroffen. Hinsichtlich mdglicher Altstandortverdachtsfli-
chen wird jedoch darauf hingewiesen, dass evtl. notwendige Untersuchun-
gen dieser Fldachen im Zuge des BauoenehmlﬂunosveIfahrens vorzunehmen
smd Dabei sind Art und Umf"mo mit der Wasselbehorde abzustimmen. Er-
gibt sich daraus eine Gefahlduno so wird die Sicherung oder Sanierung
durchgesetzt.

4,11 Larmschutz

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist Schallimmis-
sionen ausgesetzt, die von unterschiedlichen Arten von Lirmquellen her-
vor oemfen werden. Aus diesem Grunde wurde eine lirmtechnische Unter-
suchuno durchgefiihrt, deren Ergebnisse im folgenden kurz zusammenge-

fasst welden
Lirm von offentlichen Verkehrswegen

Ostlich der Hamburger StraB3e (B 433) werden die Orientierungswerte fiir
die angrenzenden Mischgebietsfldchen und daran anschheBenden Allge-
meinen Wohngebiete iiberschritten.
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Auf den von Orientierungswertitberschreitungen betroffenen Flichen soll-
ten Fenster von dem stindigen Aufenthalt von Personen dienenden Riumen
sowie die AuBenwohnbereich vorzugsweise an den lirmabgewandten Sei-
ten der Hiuser angeordnet werden.

Als ergiinzende MaBnahme ist passiver Schallschutz an den Gebiuden nach
den Kriterien der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, im Bebauungsplan
festgesetzt.

Einzelhandelsbetriebe

Die vom vorhandenen Aldi-Markt und von den im Planungsgeltungbereich
vorgesehenen Betrieben (SB-Markt, Fachmarkt) hervorgerufenen Gerdu-
schimmissionen liegen tagsiiber unterhalb der Emissionsrichtwerte der TA
Lirm flir Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete.

Dies gilt fiir typische Betriebsszenarien vergleichbarer Mirkte mit Be-
schriinkung auf den Tagesbetrieb. LKW-Verkehr und Ladearbeiten, zwi-
schen 22.00h und 6.00h nachts, sind bei den gegebenen Abstinden zwi-
schen Geriiuschquellen und vor Lidrm zu schiitzenden Nutzungen nicht mit
den Anforderungen der TA Lirm zu vereinbaren. Die Beschrinkung auf ty-
pische Betriebsszenarien setzt das im Rahmen der Bauleitplanung beste-
hende Gebot der planerischen Zuriickhaltung um. Regelungen im Detail
bleiben dem nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Umspannwerk

Die vom Umspannwerk ausgehenden Transformatorengeriusche fiihren im
gesamten siidostlichen Teil des Plangebietes zu Beurteilungspegeln, die
den Emissionsrichtwert der TA Lirm von 40 dB(A) (Allgemeine Wohnge-
biete nachts) um bis zu 4 dB(A) iiberschreiten. Dabei liegt die Problematik
weniger in der Hohe der Richtwertiiberschreitungen als vielmehr in der
durch die deutliche Heraushorbarkeit des Trafo-Brummens gegebenen be-
sonderen Storwirkung.

Als MaBnahme werden daher die Transformatoren zur Zeit eingehaust. Die
Arbeiten dazu werden im Friihjahr 2001 abgeschlossen sein. Mit der Maf3-

nahme wird die Einhaltung der nichtlichen Immissionsrichtwerte gewihr-

leistet.

Gewerbegebiete siidlich des Plangeltungsbereiches

Der Richtwert von 40 dB(A) fiir Allgemeine Wohngebiete wird am Stid-
rand des Plangebietes geringfiigig tiberschritten. Diese rechnerische Uber-
schreitung des Richtwertes wird als unerheblich eingestuft, da sie nur ein-
tritt, wenn der einer Beurteilung nach TA Liirm zugrunde zulegende Spit-
zentag (10 x im Jahr erreicht oder tiberschritten) fiir jeden Betrieb in den
Gewerbegebieten gleichzeitig auftritt. Zudem weisen die Geriusche aus der
Uberlagerung vieler Einzelbetriebe eine unauftillige Charakteristik auf, die
bei den zu erwartenden Pegeln um 40 dB(A) im Hintergrundrauschen un-
tergeht.

Bolzplatz

Die Geriuschemissionen von Bolzplitzen streuen erfahrungsgemif} in Ab-
hiingigkeit von der Intensitit der Nutzung relativ stark. Bei aktiven Spielbe-
trieb in den Ruhezeiten sind Beurteilungspegel zu erwarten, die um 3
dB(A) iiber den WA-Richtwert liegen. Die Richtwertiiberschreitungen blei-
ben auf die vier Bauflichen direkt nordlich des Bolzplatzes beschriinkt.

Eine etwa 2,5m hohe Abschirmung (Verwallung zwischen Bolzplatz und
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Wohnhiusern) vermeidet die beschriebenen Uberschreitungen des Richt-
wertes, unterbindet aber andererseits die im vorliegenden Fall (Bolzplatz
als Teil eines Kinderspielplatzes) durchaus gewiinschte Sichtverbindung,
zwischen Spielfliche und Wohngebiet. Insgesamt erscheint die Errichtung
eines Liarmschutzwalles hier liberzogen.

Insgesamt zeigen die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen, dass
zwar in Teilbereichen (insbesondere an der Hamburger Strafe) eine erhdhte
Geriiuschbelastung der Bauflidchen auftritt, die Ldrmsituation das vorge-
schlagene Bebauungskonzept jedoch nicht in Frage stellt.

5.0 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

a) Wasserversorgung

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

Es wird darauf hingewiesen, dass der Zweckverband Wasserversorgung
Kaltenkirchen / Henstedt-Ulzburg rechtzeitig vor Beginn der beabsichtigten
Erschliefung zu benachrichtigen ist.

b) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwésserungsnetz der Ge-
meinde Henstedt-Ulzburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt
zentral iiber die Hauptsammler in die GroBkldranlage Hetlingen.

¢) Oberflachenentwisserung

Die Oberflichenentwiisserung des Gebietes sieht die Abfiihrung des Nie-
derschlagswassers von den Straflen iiber die Kanalisation in das bestehen-
de, siidostlich des Plangebietes gelegene Regenriickhaltebecken Hogen-
moor vor. Fiir das gering verschmutzte Niederschlagswasser von den Dach-
fliichen ist eine Versickerung auf den jeweiligen Grundstiicken angestrebt,
jedoch nicht festgesetzt. Die Eignung der anstehenden Boden ist fiir eine
Versickerung von Natur aus gut. Sofern auch das Oberflichenwasser von
den Bauflichen abgeleitet wird, erfolgt ebenfalls eine Riickhaltung und
Reinigung im RHB Hogenmoor.

d) Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt iiber die Schleswag AG.

Das Plangebiet wird durch mehrere Freileitungen der PreussenElektra Netz
tiberspannt. Die Leitungstrassen mit dem vorgeschriebenen Schutzbereich
sind im Bebauungsplan als Hauptversorgungsleitungen beriicksichtigt. Auf-
grund der in der Nihe der Freileitungen vorhandenen elektrischen und
magnetischen Felder hat die Gemeinde beschlossen, keine {iberbaubaren
Fliichen innerhalb der Schutzbereiche festzusetzen.
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e) Gas

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

f) Abfallbeseitigung

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

Fiir die in zweiter Reihe liegenden Grundstiicke, sind die Miillgefifle am
Tag der Abfuhr an den entsprechenden Stralenrand 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 gentigen und sind im Rahmen der Baugeneh-

migungsverfahren zu beachten.
Nach Abstimmung mit der Ortsfeuerwehr beziiglich des Brandschutzes und

des Rettungswesens bestehen im Plangeltungsbereich keine Bedenken. Ei-
ne Sicherstellung der im Notfall durchzufiihrenden Mafinahmen ist gege-

ben.

6.0  MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Ein GroBteil der Flichen befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Die Re-
alisierung der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen fiir die iibrigen
Fliachen wird auf freiwilliger Basis angestrebt.

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

Henstedt-Ulzburg, den

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG Hamburg  20.03.2001 Seite 15



