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1.0

1.1

1.2

2.0

Allgemeine Grundlagen

Begriindung geman § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950).

Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in ihrer Sitzung
am 21.05.2002 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 114 ,Nahversorgung Ulz-
burg-Sud” fur das Gebiet stdlich Dammstiicken - westlich Rotkehlchenweg -
nérdlich der Ausgleichsflache fiir den Bebauungsplan Nr. 91 ,Sudlich Auf dem
Damm" - 6stlich der Bebauung an der Stralle Neuer Damm im Ortsteil Ulzburg-
Sud - zu dndern. '

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

e Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt ge-
andert durch das Gesetz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950).

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI.I S.132), zu-
letzt gedndert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

¢ Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 19911 S. 58).

Als Kartengrundlage dient die Katasterunterlage (M 1:1000) des Vermessungs-
baros Dipl. Ing. Wilfried Patzelt, Norderstedt.

Bestand und Lage des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Ulzburg-Std. Im westlichen
Planbereich gliedern sich Flachen fiir den Einzelhandel und Wohnbebauung an.
Die 6stlich vorhandene Bebauung besteht aus Einzel- und Doppelhausern.

Sudlich des Bebauungsplanes befindet sich eine Ausgleichsflache fur den Be-
bauungsplan Nr. 91 ,Stdlich Auf dem Damm®. Nérdlich des Plangebietes
schlielt sich die Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 77 ,Kruhnskoppel an.

Planungsziele

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 18.07.2000 beschlossen, fiir
das Gebiet siidlich Dammstiicken - westlich Rotkehichenweg - nérdlich der
Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan Nr. 91 ,Sudlich Auf dem Damm® - dst-
lich der Bebauung an der Strale Neuer Damm im Ortsteil Ulzburg-Siid- den
Bebauungsplan Nr. 114 ,Nahversorgung Ulzbug-Siid* aufzustellen.

Der Bebauungsplan hat das vorgeschriebene Verfahren durchlaufen und wurde
am 02.08.2001 rechtskraftig.
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3.0

Der Plan dient im Wesentlichen dazu, die Nahversorgung im Bereich Ulzburg-
Sud sicherzustellen. Geplant waren eine Bauflache fur einen Frischemarkt und
eine zusatzliche Bauflache fir verschiedene kleinere Verkaufseinrichtungen.

Zwischenzeitlich sind die Eigentimer an die Gemeinde herangetreten, um eine
Anderung des Bebauungsplanes zu veranlassen. Plangegenstand der Ande-
rungswinsche ist die Erweiterung des nérdlichen Baufensters. Hier soll, entge-
gen den vorherigen beabsichtigten Nutzungen, ein neuer Aldi-Markt entstehen.
Der alte Aldi-Markt soll von seinem Standort auf diesen neuen Standort verla-
gert werden; der Altstandort entspricht hinsichtlich seiner Grée nicht mehr den
Anforderungen der vorhandenen Nutzungen. Durch den gestiegenen Fléchen-
bedarf des Aldi-Marktes bestehen seitens der Firma Uberlegungen, sich von
diesem Standort zuriickzuziehen und ein Geschéft an anderer Stelle zu erdff-
nen. Dies hatte unmittelbare negative Auswirkungen auf den geplanten Stand-
ort der Nahversorgung in Ulzburg-Sid.

Um die stadtebaulich gewiinschte Kombination eines Discounters und eines
Frischemarktes im Bereich des Plangebietes zu sichern ist es notwendig, die
vorhandene Grundflache, die als HéchstmaR auf dieser Fidche mit 600 m? fest-
gesetzt ist, aufzustocken und das Baufenster dementsprechend auszuweiten.

Daruber hinaus wird das im Augenblick festgesetzte Allgemeine Wohngebiet im
stidlichen Teil des Plangebietes als Mischgebiet dargestellt da es sich nicht nur
um einen der Versorgung des Gebietes dienenden Einzelhandel handelt, son-
dern auch den Ortsteil Ulzburg versorgenden Betrieb.

Fur den ehemaligen Aldi-Standort wird eine entsprechende andere Verwertung
gesehen, z.B. die Ansiedlung eines Drogerie-Discounters oder eines dhnlichen
Fachbetriebes, der die Grundversorgung des Ortsteils Ulzburg-Sud abrundet.

Ubergeordnete Planungsvorgaben

Regionalplanung

Die Gemeinde Henstedt-Uizburg 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 wirt-
schaftlichen und siedlungsmaigen Entwicklung auf der Entwicklungsachse.
"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 zukinftigen
Entwicklung angepassten Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs-
und gewerblichen Baufldchen gerecht werden.

In diesem Sinne soliten in den Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung die

ausgewiesenen Bauflachen Gber dem rechnerischen Bedarf liegen" (Regio-
nalplan fiir den Planungsraum ).
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4.0

4.1

4.2

4.3

44

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wurde im Jahre
2001 wirksam. Fur die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Nahversorgung
Ulzbug-Sud” stellt der Flachennutzungsplan Misch- und Wohnbauflachen dar.
Daher wird der Flachennutzungsplan parallel zum Bebauungsplananderungs-
verfahren angepasst.

Entwicklung des Planes
Art der baulichen Nutzung

Der nordliche Teil des Plangeltungsbereiches ist entsprechend der zu erwar-
tenden Nutzung nach § 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt.

Die sudlich anschlieBenden Bauflache wird nun ebenfalls nach § 6 BauNVO als
Mischgebiet festgesetzt. Die in dem Text -Teil B - benannten Ausschlisse von
Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten begriinden sich dar-
in, dass diese Nutzungen nicht mit der Struktur und dem Nutzungscharakter
des Plangebietes vereinbar sind.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist in der vorliegenden Bebauungsplanénde-
rung durch die Grundflache (GR) sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Bauweise liberbaubare Grundstiicksfldchen

Um den Anforderungen zur Ausnutzung der Flachen Rechnung zu tragen, ist
eine Zweigeschossigkeit in offener Bauweise festgesetzt. Um unabhéngig von
der Grundstiicksgrée maximale Grundflachen zu erreichen, wurden diese mit
1.200 m? und 1.500 m? festgelegt. Da die Definition heutiger Einzelhandelsbe-
triebe in Bezug auf Lager- und Verkaufsflachen flieBend und im jeweiligen Ein-
zelfall nicht ohne weiteres zu bestimmen sind, ist dennoch die gesetzlich maxi-
male Ausnutzung, bestimmt durch den § 11 Abs. 3 BauNVO, fiir den Bereich
Ulzburg-Sid ausreichend. Im Ubrigen ist durch die Festsetzung der Baugren-
zen und der maximalen GR sichergestellt, dass nennenswerte Abweichungen
bzw. Uberschreitungen nicht méglich sind.

Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen, der befestigten Grundstiicksfreiflachen
und der Einfriedigungen soll sich an orts- und regionaltypischen Merkmalen ori-
entieren. Damit wird eine Integration der Neubebauung in die umliegende Bau-
struktur vollzogen. Entsprechende gestalterische Festsetzungen sind im Text -
Teil B - des Ursprungsbebauungsplanes formuliert.

Aus okologischen Griinden sind Befestigungen fur Zufahrten und Stellplatze,
die Wasser- und Luftdurchlassigkeit unterbinden, unzulassig.
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5.0

Griinordnung

Die vorliegende Bebauungsplananderung bereitet einen Eingriff in Natur und
Landschatft vor, dieser ist ausgleichspflichtig. Die Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden bereits im Ursprungsbebauungsplan bilanziert. Ein zuséatzlicher
Eingriff stellt die Erweiterung des nordlichen Baufensters dar. Hier wird entge-
gen der Ursprungsfestsetzung nicht von einer GR von 600 m? ausgegangen,
sondern nunmehr von einer GR von 1.200 m?.

Die Aufgabenfelder der Griinordnung lassen sich stichpunktartig wie folgt be-
schreiben:

- Erfassung und Bewertung der Ausgangssituation

- Analyse der Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild

- Zusammenstellung der das Plangebiet betreffenden Zielsetzungen aus iiber-
értlichen Planungen und Ableitung eines konkreten Zielkonzepts

- Entwickiung von MaRnahmen und Festsetzungen
- zur Minimierung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
- fur die Erfordernisse der Erholungsnutzung

- Bilanzierung des Eingriffs und des erzielbaren Ausgleichs.

5.1 Erfassung und Bewertung der Ausgangssituation
5.1.1 Bestand
Naturraum

Das Plangebiet ist Bestandteil der Schleswig-Holsteinischen Geest und kann
naturraumlich der Untereinheit Hamburger Ring zugeordnet werden. Der Ham-
burger Ring bezeichnet jedoch keinen eigentlichen Naturraum, sondern ein Ge-
biet, in dem die ehemalige Natur- und Kulturlandschaft durch die Bebauung der
Stadt Hamburg und ihrer Auslaufer sehr stark umgestaltet wurde. Dies gilt ins-
besondere fiir das Plangebiet, das durch die vorhandene Bebauung stark
anthropogen tiberpréagt ist.

Die Hohen im Plangebiet liegen bei etwa 32 m GNN.

Geologie und Bbéden

Die Geestflachen werden von dem weichseleiszeitlichen Harksheider Sander
gebildet. Er besteht aus glazifluviatilen, d.h. von Schmelzwasser transportierten,
sandigen Ablagerungen, die die Moranen der vorhergegangenen Saale-Eiszeit
Uberdeckt haben.

Auf dieser geologischen Grundlage sind im Zuge der Bodenentwicklung
vergleyte Podsol-Braunerden und Podsole entstanden. Die Béden wurden im
Rahmen der Bodenbearbeitung veréandert:
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5.2

Es entstanden humose Pflughorizonte, der Nahrstoff- und Wasserhaushalt wur-
de mittels Drainage und Dingung modifiziert, z.T. wurde der Boden durch Uber-
bauung bzw. Versiegelung komplett tberformt.

Wasserhaushalt

Im Bereich des Plangebietes kann aufgrund der Lage des Gebietes der Grund-
wasserhorizont bei ca. 1,60 m bis 1,80 m vermutet werden. Diese Tiefe wurde

im Zuge der ErschlieBungsarbeiten fiir die benachbarten Bereiche des Bebau-

ungsplanes 108 ermittelt.

Im Plangebiet sind keine Oberflichengewésser vorhanden.

Klima

Die Geestflaichen weisen ein ausgeglichenes Lokalklima auf, das vom schles-
wig-holsteinischen GroRklima nicht in starkerem Malle abweicht (Offenland-
Klimatyp).

Die mittlere Jahrestemperatur betragt 8,5°C, im Januar 0,5°C und im Juli
16,5°C.

Die Niederschlage erreichen ca. 800 mm/Jahr

Heutige potentielle natiirliche Vegetation

Die heutige potentiell nattirliche Vegetation (abgekurzt: hpnV, d.h. diejenige
Vegetation, die sich ohne weiteren anthropogenen Einfluss einstellen wiirde) ist
auf den sandigen und lehmigen Ablagerungen der Eichen-Birkenwald (Betulo -
Quercetum) im Ubergang zum Eichen-Buchen-Wald (Violo- Quercetum) mit fol-
genden Hauptgehdlzarten:

Stiel-Eiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Faulbaum Rhamnus frangula
Rot-Buche Fagus sylvatica
Sand-Birke Betula pendula (insbesondere als Pioniergehéiz)
Zitter-Pappel Populus tremula (Pioniergehdlz auf etwas besseren
Bdéden)
Brombeere Rubus fruticosus
WaldgeiRblatt Lonicera pericymenum
(Landschaftsplan 1998)
Bewertung

Im Landschaftsplan sind die Flachen als Flachen fur Gemeinbedarf und Wohn-
bauflachen dargestellt. Es sind keine gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden
(vgl. Landschaftsplan). -

Schutzgut Boden, Wasser, Klima und Luft

Das Plangebiet lasst sich in unterschiedliche Nutzungsstrukturen untergliedern
(vgl. Bestandskarte des Griinordnungsplanes des Ursprungplanes). :
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Im Plangebiet sind verschiedene grokronige Gehélze vorhanden. Diese sind in
der Bebauungsplananderung gekennzeichnet und entsprechend festgesetzt.

Das Vorkommen besonderer Standortbedingungen (Bodenfeuchte) findet sich
nicht in der vorhandenen Vegetation wieder.

5.2.1 Landschaftsbild / Erholung in Natur und Landschaft

Das Plangebiet hat aufgrund der Lage und der geringen Grél3e keine Bedeu-
tung fur die Naherholung.

5.2.2 Geplantes Vorhaben

53

Mit der Bebauungsplananderung sollen bestehende Mischgebiete erweitert
werden.

Es werden im Vergleich zum Ursprungsplan zusétzlich 800 m? Bauflachen fur
einen Discountmarkt ausgewiesen.

Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Im naturwissenschaftlichen Sinne ist ein Ausgleich oder Ersatz fiir verlorenge-
gangene Leistungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes nicht még-
lich. Mit der Festlegung von AusgleichsmaBnahmen wird versucht, die Beein-
trachtigungen im sachlichen und értlichen Zusammenhang zu kompensieren.
Daher sind die nachfolgenden Ausfiihrungen nicht als ,6kologische”, sondern
als eine qualitative und quantitative Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich zu
sehen.

Bestimmung des Eingriffs

Eingriffsrelevant sind die Flachen, die erstmals einer baulichen Nutzung zuge-
fuhrt werden sollen.

Schutzgut Boden

Von Versiegelung und Uberbauung betroffen sind hauptséchlich Flachen von
allgemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt gemaR Runderlass MI/MUNF.

Die korrekte Ausgleichsmaf3nahme fir Bodenversiegelung wére eine Entsiege-
lung. Wenn dies nicht mdglich ist, sollen gemaR Runderlass MI/MUNF intensiv
genutzte Flachen in natur-betonte Flachen umgewandelt werden, und zwar fiir
Gebaudeflachen und stark versiegelte Oberflachen im Verhaltnis 1:0,5.

Zur Berechnung des Ausgleichsbedarfs ist es notwendig, den Umfang der ge-
planten Versiegelung zu errechnen:

Durch die geplante Neubebauung sind ca. 600 m? Fldche betroffen. Die zulés-
sigen Uberschreitungen werden als gegeben angesehen, da sie im Bebau-
ungsplan nicht ausgeschlossen werden. Hieraus ergibt sich ein Versiegelungs-
grad von ca. 1.200 m?.
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Daraus errechnet sich insgesamt ein Ausgleichsbedarf von ca. 600 m? (vgl.
nachfolgende Tabelle).

Eingriff Ausgleichserfordernis o
GR 2~ . _ - Geplante Aus-
| sate Vers:eglu_ngs-_ Versiegelte Au_s- Bepétlgte Aus- | gleichsmaRnah-
Art des Eingriffs lich grad maximal Flache (m?) gleichs- | gleichsflach | men (GréRe in m?)
_ (BauNVO) faktor (m?) o '
Mischbauflachen | 600 m? | 1.200 m? 1.200 0,5 600 Sukzessionsflache
(extensiv genutz-
tes Feuchtgrin-
land) Ausgleichs-
flache B des B-
Planes 108
Gesamtsumme 600 1.200 m?

Folgende Ausgleichsmal3nahme ist geplant:

o Weil extensiv genutztes Feuchtgranland nur zu 50 % im Ausgleich berechnet
wird, verdoppelt sich die bendétigte Ausgleichsflache. Somit wird eine Fléche
von 1.200 m? der Ausgleichsflache B aus dem Bebauungsplan Nr. 108 fur den
zusatzlichen Eingriff des Bebauungsplanes Nr. 114, 1. Anderung, aus dem O-
kokonto herangezogen.

Schutzgut Wasser

Das im Baugebiet anfallende Wasser ist als normal verschmutzt anzusehen. Ge-
mafR Runderlass MI/MUNF gilt der Eingriff in das Schutzgut Wasser nur als ausge-
glichen, wenn das fur dieses Wasser gebaute Regenriickhaltebecken naturnah
ausgestaltet wird. Dieses ist der Fall (Regenriickhaltebecken Krambek).

Schutzgut Klima und Luft

Die Eingriffe liegen (geman Erlass) unter der Erheblichkeitsschwelle. Es ist daher
kein Ausgleich erforderlich.

Schutzgut Arten und L ebensgemeinschaften und Wald

Die nicht vermeidbare Beeintrachtigung der Gehélzbesténde durch den Bau der
geplanten Hauser und der StraRe gilt durch die Anpflanzung der zusatzlichen
Baume als ausgeglichen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht stéarker
in Mitleidenschaft gezogen als dies durch den Ursprungsbebauungsplan bereits
der Fall gewesen ist. Eine zusétzliche Bilanzierung ertbrigt sich.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Malnahme zu einer vollstandigen
qualitativen und quantitativen Kompensation der Eingriffe fiiht.

Es wird darauf hingewiesen, dass das von Dachflachen und privaten Grund-
stiicksflachen anfallende Oberflachenwasser auf den privaten Grundstiicksflachen
zu versickern ist, soweit die Bodenverhéltnisse dies zulassen.

Zu erhaltende Baume und Straucher sind wahrend der Bauzeit durch geeignete

SchutzmaRnahmen (z.B. Zaune) zu sichern und von jeglichem Bau- und Lagerbe-
trieb freizuhalten. ~

6.0 Verkehr

6.1 VerkehrserschlieBung

Die duRere ErschlieBung und innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Giber
die Stralle Dammstiicken.

6.2 Ruhender Verkehr
Grundsétzlich sind private Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken im Rah-

men des Baugenehmigungsverfahrens des Stellplatzerlasses Schleswig-Holstein
vom 16.08.1995 unterzubringen.

7.0 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

a) Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang fiir alle Grundsti-
cke uber den Zweckverband Wasserversorgung Kaltenkirchen / Henstedt-
Ulzburg.

b) Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt {iber die Schleswag AG.

¢) Schmutzwasser

Die Grundstiicke werden an das vorhandene Entwéasserungsnetz der Ge-
meinde Henstedt-Uizburg angeschlossen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt
zentral (iber die Hauptsammler.

d) Oberfldchenentwésserung

In den Randbereichen und auf den versiegelten Flachen ist die Einleitung des
Oberflachenwassers in das vorhandene und zu ergédnzende Entwésserungs-
system vorgesehen. '
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7 Das Niederschlagwasser von Verkehrsflachen wird abgefiihrt. Die hierfur er-
forderlichen hydraulischen Nachweise werden im Zuge der Entwurfsplanung
zur Genehmigung der Einleitung in den Vorfluter beigebracht.

e) Gas

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

f) Abfallbeseitiqung

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

g) Feuerldscheinrichtungen

Q | Die Léschwasserversorgung wird aus dem Netz der 6ffentlichen Trinkwasser-
versorgung mit 96m/h nach Arbeitsblatt DVGW-W 405 und Erlass des In-
nenministeriums vom 24.08.1999 - IV - 334 - 166.701-400 - in dem berplan-

ten Baugebiet sichergestellt.

Die Zufahrten fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Anforde-
rungen der Landesbauordnung (LBO § 5 Abs. 4) und der DIN 14090 gentigen.

8.0 MaRBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Festsetzungen der im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen fir die im
Geltungsbereich gelegenen Grundstlicke sowie die Abtretung der Verkehrsfla-
chen an die Gemeinde Henstedt-Ulzburg wird auf freiwilliger Basis angestrebt.
Solite es jedoch erforderlich werden, muss von den Méglichkeiten der §§ 45
bzw. 85 ff BauGB Gebrauch gemacht werden.
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