BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 86

"Hamburger StraBBe — nordl. BeckersbergstraBBe
2. Anderung

der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Fiir das Gebiet:

,,ostlich der Hamburger StraBe — nordlich der BeckersbergstraBe — siidlich der BergstraBe
im Ortsteil Ulzburg*

S B

ot t| SO
N

UlbUrg
£.2% \\,;z.,

YgA N>
,Lg:zschlulg& it
F L[
Ir

1

¥,
=4
Fl

[
5 ’4 gl.‘:
{ 1Ulzbu

Entwurf
(26.09.2016 — Sitzung des Umwelt- und Planungsausschusses)

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG

Baum * Schwormstede GbR
Graumannsweg 69 - 22087 Hamburg



Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Inhaltsverzeichnis Seite
I Grundlagen 2
I.I  Rechtsgrundlagen und Hinweise zum Verfahren.........ccccovvvevenennnnenccnnenenencneenes 2

1.2 Projektbeteiligte Planer und Fachblros..........ccvecerinenivencienineneeenireneeereeeeeeeeens 3

1.3 Plangeltungsbereich und Bestand..........ccccoceueurevivecnininenineeeeinineneeeieiseeeeseseeseseeaesesnes 3

I.4 Ubergeordnete Planungsgrundlagen..............coc..oeevueeevreevenessuesssnssssssssssssesssssesssnessannns 3

2 Anlass und Ziele 3
3 Stadtebauliche Planung 4
3.1 MaB und Art der baulichen NULZUNG.........ccoerrnvirnreceerereee et 4

3.2 Uberbaubare GrundstiickSTIACHEN ............ccomvvvemrevenrsesessiesenssessessssssssssessssssssssssssssssns 6

3.3  Gestalterische FestSetZUNGEN.......ccccccrrirerieeieinirieeeietetseee ettt setseeeesesesstsesaenes 7

4 Griinordnung und Artenschutz 7
5 Verkehr 12
6 Vorbeugender Brandschutz 12
7 Altlasten 13
8 Kosten 13

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg, Entwurf, Stand: 03.02.2017
11—



Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

I Grundlagen

I.1 Rechtsgrundlagen und Hinweise zum Verfahren

Der Umwelt- und Planungsausschuss der Gemeinde Henstedt-Ulzburg hat in seiner
Sitzung am 21.01.2013 beschlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 86
,Hamburger StraBe — nordl. BeckersbergstraBe* aufzustellen. Der Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 86 ist am 30.08.2001 als Satzung in Kraft getreten. Fiir den Bereich zwi-
schen GartenstraBe und BeckersbergstraBe wurde die I. Anderung aufgestellt, die am
30.05.2002 rechtskraftig geworden ist.

Der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 86 liegen
e das Baugesetzbuch (BauGB),
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO),
e die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) und
e die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen zugrunde.
Als Plangrundlage dient die automatisierte Liegenschaftskarte (ALK).

Die 2. Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. | Satz 2 Nr. | BauGB aufgestellt. Mit dem Bebauungsplan
wird weder die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, noch bestehen Anhaltspunkte,
dass die in § | Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter beeintrachtigt
werden.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. | BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB, der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe lber
die Verfiigbarkeit von umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie
dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.

Der Plangeltungsbereich hat eine GroBe von 2,2 ha. Aufgrund der festgesetzten maxi-
malen Grundflachenzahl von 0,5 fiir den GroBteil des Geltungsbereichs und einer GRZ
von 0,9 fiir einen kleineren Teilbereich im Siiden, liegt die maximal versiegelbare
Grundflache unterhalb von 20.000 gm. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 86
entspricht somit der Fallkonstellation nach § 13a (1) Satz 2 Nr. | BauGB. Demnach
gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § la (3) Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Festsetzungen fur den Aus-
gleich von Eingriffen sind somit nicht erforderlich. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung erfolgt nicht.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 86 werden einige Anderungen der
zeichnerischen Festsetzungen vorgenommen. Die textlichen Festsetzungen werden nur
geringfugig geandert. Die sonstigen im Ursprungsplan getroffenen textlichen und zeich-
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

nerischen Festsetzungen bleiben fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung unverin-
dert. In der vorliegenden Begriindung wird nur auf die geanderten Festsetzungen
eingegangen. Im Ubrigen wird auf die Begriindung zum Ursprungsplan verwiesen.

1.2 Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung der Bebauungsplan-Anderung wurde das Biiro Architektur +
Stadtplanung, Hamburg, beauftragt.

Die Umweltbelange mit Aussagen zum Artenschutz werden durch das Buro Land-
schaftsplanung Jacob, Norderstedt, bearbeitet.

1.3 Plangeltungsbereich und Bestand

Der Plananderungsbereich ist Teil des zentralen Bereichs des Ortsteils Ulzburgs, ge-
genuber vom AKN-Bahnhof Henstedt - Ulzburg. Stidwestlich des Geltungsbereich be-
finde sich das Rathaus und die Verwaltung der Gemeinde.

Der Geltungsbereich verlauft zwischen den StraBen BeckersbergstraBBe und der Berg-
straBe in einem Streifen von rund 50 — 70 m parallel zur Hamburger StraBBe. Die Ham-
burger StraBe (326) ist die Hauptverkehrsader der Gemeinde Henstedt-Ulzburg. Nach
Norden flihrt sie zum Zubringer der BAB A7 und nach Suden in Richtung Nor-
derstedt. Der Plananderungsbereich ist vollstandig bebaut.

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung wird in der Planzeichnung (Teil A) durch ei-
ne entsprechende Signatur gekennzeichnet und hat eine Flache von rund 2,2 ha.

1.4 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Regionalplanung

Zur Anpassung an die Ziele der Regionalplanung wird auf die Begriindung des Ur-
sprungsplanes verwiesen. Diese Entwicklung soll sich kiinftig fortsetzen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Henstedt-Ulzburg wurde im Jahre 2001
rechtswirksam. Fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 86
stellt der Flichennutzungsplan gemischte Bauflichen dar. Mit der 2. Anderung sollen
die festgesetzten Mischgebiete nicht geandert werden. Dem Entwicklungsgebot nach

§ 8 (2) BauGB wird entsprochen.

2 Anlass und Ziele

Anlass fiir die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 86 ist der
Wunsch der Gemeinde Henstedt-Ulzburg die bisherige stadtebauliche Zielvorstellung
zu andern. Diese sah bisher vor, eine durchgehende Bauflucht entlang der Hamburger
StraBe zu schaffen, um eine klare Raumkante auszubilden.

Auf Grund der festgesetzten Baulinie des Ursprungsbebauungsplanes muss eine Neu-
bebauung direkt am FuBweg der Hamburger StraBBe entstehen. Die derzeitige stadte-
bauliche Struktur ist jedoch vorwiegend durch eine von der Hamburger StraBe zu-

rickgesetzte Bebauung gepragt. Diese Struktur soll bei einer Neubebauung weiterhin
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

moglich sein. Es soll nicht mehr die Verpflichtung fur eine Bebauung direkt an der
Hamburger StraBBe vorgesehen werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes bleibt somit eine groBere Flexibilitit fiir eine
Neubebauung. Zudem sollen auch Stellplatze vor den Gebauden moglich sein.

Mit der 2. Anderung werden folgende Planungsziele angestrebt:
o Aufhebung der festgesetzten Baulinie und
e Abarbeitung der okologischen Belange

Das Ziel des Ursprungsbebauungsplanes ,,Stdrkung der Zentrumsfunktion* wird von der
2. Anderung nicht beriihrt.

3 Stadtebauliche Planung

3.1 MaB und Art der baulichen Nutzung

Im Ursprungbebauungsplan sowie in der |. Anderung ist fiir die Mischgebiete MI I, Ml
2 und MI 3 eine maximale Traufhohe festgesetzt ohne eine Begrenzung der Gebaude-
gesamthohe. Dadurch konnen Gebaudehohen entstehen, die nicht der umgebenden
Struktur entsprechen. Aus diesem Grund soll im Zuge der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes eine maximale Gebaudehohe festgesetzt werden. Auf die Festsetzung einer
Traufhohe kann somit verzichtet werden.

Fur die dreigeschossige Bebauung entlang der Hamburger StraBe in den Mischgebieten
MI | und MI 2 wird eine maximale Gebaudehohe von |3 Metern festgesetzt. Damit ist
gewahrleistet, dass im Erdgeschoss fur eine moderne Einzelhandelsnutzung ausrei-
chend hohe Raume entstehen konnen und auch in den Obergeschossen Raumhohen
entstehen, die den heutigen Anspriichen an Wohn- oder Buroraumen entsprechen.
Fur die ruckwartige zweigeschossige Bebauung wird eine maximale Gebaudehohe von
|0 Metern festgesetzt. Die festgesetzte Dreigeschossigkeit wird aus dem Ursprungs-
bebauungsplan Ubernommen und ist in der zentralen Lage weiterhin stadtebaulich
sinnvoll. Dadurch soll das Nachverdichtungspotential gegeniiber der AKN-Haltestelle
bestmoglich ausgenutzt werden.

Fur den Grofteil des Ml 3 wird eine maximale Gebaudehohe von 14,5 Metern festge-
setzt. Nur fiir den riickwartigen Teilbereich des Ml 3 wird aufgrund der o6stlich an-
grenzenden niedrigeren Bebauung eine Gebaudehohe von 10 Metern festgesetzt. Das
MI 3 befindet sich in zentraler Lage gegentuber dem Marktplatz. Diese Gebaudehohe ist
in dieser Zentrumslage stadtebaulich sinnvoll und gerechtfertigt und orientiert sich am
gegenuberliegenden Torhaus.

Fur das Ml 3 wird im vorderen Baufenster mit der Gebaudehohe von 14,5 m eine
zwingende Dreigeschossigkeit festgesetzt. Eine zwingende Dreigeschossigkeit ist in die-
ser Zentrumslage stadtebaulich sinnvoll und richtig. Dadurch wird das Zentrum ge-
starkt und die Errichtung von z. B. eingeschossigen Gebauden vermieden. Das vorhan-
dene Nachverdichtungspotential wird sinnvoll ausgenutzt. Fiir den hinteren Bereich
wird nur eine Dreigeschossigkeit als HochstmaB festgesetzt. Die zwingende Dreige-
schossigkeit ist hier nicht erforderlich, da das Baufenster keine stadtebauliche Wirkung
in Richtung des Zentrums entwickelt.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Fur das Ml | und das MI 2 wird die Grundflachenzahl (0,5) aus dem Ursprungsplan
iibernommen und durch die 2. Anderung nicht verandert. Eine Uberschreitung der
GRZ soll fiir Tiefgaragen zulassig sein. Somit soll garantiert werden, dass ausreichend
Stellplatze auf den Grundstiicken nachgewiesen werden konnen ohne die offentlichen
(nur in geringer Anzahl vorhanden) Parkplatze in Anspruch nehmen zu mussen. Mit
dieser Festsetzung soll der Bau von Tiefgaragen gefordert werden.

Im MI 3 wird die Grundflachenzahl von 0,9 aus der I. Anderung ubernommen. Diese
uberschreitet die im § 17 BauNVO Abs. | genannten Obergrenzen. Die Obergrenzen
konnen jedoch gem. § 17 BauNVO Abs. 2 uberschritten werden, wenn stadtebauliche
Griinde dies erfordern. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt sind an dieser Stelle nicht zu erwarten.

Diese stadtebaulichen Griinde sowie die MaBnahmen, die gesunde Wohn —und Ar-
beitsverhiltnisse garantieren, wurden in der Begriindung zur |. Anderung dargestellt.
Diese wird im Folgenden zitiert:

,Die Gemeinde Henstedt-Ulzburg befindet sich auf der Entwicklungsachse Hamburg -
Norderstedt- Kaltenkirchen im Ordnungsraum um Hamburg. Die Gemeinde ist Stadt-
randkern |. Ordnung.

Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist die Fortsetzung der wirtschaftlichen und
siedlungsmaBigen Entwicklung auf der Entwicklungsachse. "Die zentralen Orte ein-
schlieBlich 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 Bauflachen uber
dem rechnerischen Bedarf liegen" (Regionalplan fiir den Planungsraum | 1995).

Bei dem weiteren Ausbau Henstedt-Ulzburgs in seiner Funktion als Stadtrandkern |I.
Ordnung sind die stadtebauliche Ordnung und die Ausbildung des Ortszentrums wei-
ter zu verbessern.

Im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird mit der Aufstellung der
vorliegenden Bebauungsplananderung die Starkung des Plangebietes hinsichtlich seiner
Zentrumsfunktion angestrebt, d.h. die vorhandene Mischnutzung, bestehend aus Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und Wohnen, soll gesichert und entwickelt werden. Die
baulich-raumliche Voraussetzung hierfiir soll durch eine verdichtete Bebauung, die dem
Zentrumscharakter entspricht, geschaffen werden. Dabei soll die Bebauung entlang der
Hamburger StraBBe massiver als im riickwartigen ostlichen Bereich sein und eine
Raumkante zur BundesstraBe bilden.

Zur Realisierung der Planungsziele ist die Uberschreitung der Grenzen erforderlich.
Das offentliche Interesse an der Realisierung der Plananderung ist sehr hoch, da an
diesem Kreuzungspunkt vielfaltige Nutzungen aufeinandertreffen und erst durch die
Planung harmonisiert werden konnen.

Aufgrund der besonderen Lage der von der Anderung betroffenen Flichen ist die
Uberschreitung ausgeglichen, weil

* der Bahnhof Ulzburg Mitte sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum geplanten Vor-
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

haben befindet und dadurch unerwiinschte verkehrliche Mehrbelastungen vermieden
werden

* an dem Standort hat sich eine ungeordnete bauliche Entwicklung vollzogen hat, die
durch diese Planung nachhaltig verbessert wird und der stadtebaulichen Funktion die-
ses Standortes gerecht wird

* sich der Burgerpark mit seinen Angeboten zur Naherholung in fuBlaufiger Entfernung
(500 m) befindet, so dass diese Anspriiche der zukiinftigen Nutzer befriedigt werden
konnen

* sich zudem in einer Entfernung von ca. 100 m zukiinftig eine ansprechend gestaltete
offentliche Griinfliche befindet, die zusatzliche Ausgleichsfunktion Gibernimmt.

Sonstige offentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen, weil diese im Einklang
mit den Aussagen der Regionalplanung und anderen tibergeordneten Planungsinstru-
menten steht.”

Das Zentrum von Henstedt-Ulzburg ist von einer gemischten Nutzungsstruktur ge-
pragt. Hierbei spielt die Wohnnutzung noch immer eine wichtige Rolle. Der Plangel-
tungsbereich ist fir das Wohnen aufgrund der Zentrumslage mit den sehr guten Ein-
kaufsmoglichkeiten sowie des benachbarten AKN-Haltepunktes ,,Henstedt-Ulzburg*
pradestiniert. Vor diesem Hintergrund und dem Wunsch innerhalb der Gebaude auch
eine vertikale Nutzungsmischung zu etablieren, wird auf der Grundlage des § | Abs. 7
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, dass im zweiten Obergeschoss (3.
Vollgeschoss) und den Staffelgeschossen nur Wohnnutzungen zulassig sind. Somit wird
die Errichtung reiner monofunktionaler Gebaude verhindert und die Belebung des
Zentrums von Henstedt-Ulzburg auch in den Abendstunden gestarkt.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Mit der 2. Anderung wird die iiberbaubare Grundstiicksfliche zukiinftig nur noch

durch Baugrenzen definiert. An den Baugrenzen kann gebaut werden. Somit soll eine
groBere Flexibilitat fiir eine Neubebauung gewahrleistet werden. Ein Zuriickspringen
der Bebauung ist moglich und entspricht der vorhandenen stadtebaulichen Struktur.

Durch die Festsetzung einer Baugrenze ist zukiinftig auch die Errichtung von Stellplat-
zen vor den Gebauden moglich.

Die neu festgesetzten Baugrenzen werden um einige Meter nach Osten verschoben,
damit die Moglichkeit besteht, langfristig breitere Biirgersteige umsetzen zu konnen.

Eine Uberschreitung der iiberbaubaren Fliche soll fiir Tiefgaragen zulissig sein. Somit
soll garantiert werden, dass ausreichend Stellplatze auf den Grundstiicken nachgewie-
sen werden konnen ohne die offentlichen (nur in geringer Anzahl) Parkplatze in An-
spruch nehmen zu missen. Mit dieser Festsetzung soll der Bau von Tiefgaragen gefor-
dert werden.

Die vorderen Bereiche der Baufenster entlang der Hamburger StraBe weisen Gebau-
dehohen auf, die bei einer festgesetzten Gebaudehohe von 13 m — 14,5 m noch ein zu-
satzliches Staffelgeschoss ermoglichen. Grundsatzlich ist die Errichtung von Staffelge-
schossen moglich, diese sollen jedoch von der Hamburger StraBBe abgeriickt sein, damit
keine Gebaude mit einer optischen Viergeschossigkeit entstehen. Vor diesem Hinter-
grund wurde festgesetzt, dass die AuBenwand der Staffelgeschosse, die in Richtung der
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Hamburger StraBe orientiert sind um mindestens 2,00 m in Richtung Osten abgertickt
sein mussen. Dieses Abrilcken fuhrt auch dazu, dass in Richtung Westen (Abendsonne)
orientierte AuBenwohnbereiche entstehen konnen.

3.3 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen der 2. Anderung orientieren sich an den gestalteri-
schen Festsetzungen aus dem Ursprungsplan.

Im Rahmen der 2. Anderung werden jedoch Flachdicher zugelassen, da diese bereits
im Plangebiet vermehrt vorhanden sind. Zudem wird festgesetzt, dass Tiefgaragen-
uberdeckungen auBerhalb der Gebaude mit einer Mindesthohe von nur noch 0,2 m
Erdschicht versehen und begriint werden miissen. Diese Anderung reduziert den stati-
schen Aufwand fiir den Bau der Tiefgarage und gefordert somit den Bau von Tiefgara-
gen.

Durch die 2. Anderung entfillt auch die Pflicht, die Gestaltung von Garagen und Car-
ports sowie Anbauten und Nebenanlagen an die Gestaltung der Hauptgebaude zu ori-
entieren. Es besteht nun eine hohere Flexibilitat bei der Gestaltung dieser baulichen
Anlagen.

Erhoht wurde im Rahmen der 2. Anderung auch der zulissige Anteil der Gesamtfassa-
de, der durch anderen Materialien bedeckt werden kann von 25 % auf 30%. Auch hier
besteht somit eine groBere Flexibilitat bezliglich der Objektplanung.

Auf der Grundlage des novellierten § 84 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein
konnen die Gemeinden die Zahl der notwendigen Stellplatze festlegen. Vor diesem
Hintergrund wird in der 2. Anderung festgesetzt, dass je Wohneinheit mindestens zwei
Stellplatze errichtet werden missen. Damit soll verhindert werden, dass ein Parkdruck
auf die angrenzenden Wohngebiete und die offentlichen Parkplatze entsteht.

Mit der gleichen Zielrichtung wurde festgesetzt, dass bei Biiro- und Verwaltungsbauten
je 50 gm Nutzflache mindestens ein Stellplatz errichtet werden muss.

4 Griunordnung und Artenschutz

Anlass und Vorhabenbeschreibung

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des B-Plans 86 soll gegeniiber der Ursprungs-
planung eine groBere Flexibilitat fur eine Neubebauung geschaffen werden, indem die
festgesetzte Baulinie in eine kiinftige Baugrenze geandert wird. Die jetzige Ausdehnung
der liberbaubaren Flachen und das MaB der Nutzung bleiben unverandert. Zusatzlich
sollen fiir den Anderungsbereich des B-Plans die urspriinglichen gestalterischen Fest-
setzungen komplett aufgehoben werden. Somit treten gegeniiber der Ursprungs-
planung auch grundsatzlich keinerlei vorhabensbedingten Auswirkungen auf die grin-
ordnerischen Inhalte ein. Wegen des vereinfachten Verfahrens (B-Plan der Innenent-
wicklung) entfallt fur den vorliegenden Planfall ohnehin die naturschutzrechtliche Aus-
gleichspflicht.

Auf der Grundlage der Bestimmungen des BNatSchG sind jedoch die Festsetzungen
des B-Plans unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten zu beurteilen. Bebauungs-
plane selbst konnen zwar noch nicht die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

| BNatSchG erfiillen. Moglich ist dies jedoch spater durch die Realisierung der konkre-
ten Bauvorhaben.

Dabei sind fuir die nachfolgende artenschutzrechtliche Betrachtung des Eingriffs gemaB3
§ 44 (5) BNATSCHG nur die nach europaischem Recht streng geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL und die europaischen Vogelarten relevant.
Die Abschatzung relevanter Artvorkommen erfolgt anhand ihrer Lebensraumanspri-
che auf der Grundlage der bedeutsamen Biotop- und Habitatstrukturen im Plangebiet.

Ausgangssituation

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Plans 86 ,,Hamburger StraBe —nordl. Be-
ckersbergstraBBe® umfasst ein Teilgebiet des Ursprungs-B-Plans, mit dem die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir Mischgebietsflachen entlang der Hamburger StraB3e ge-
schaffen wurden. Entsprechend dem Ziel zur Schaffung von Wohn- und Gewerberau-
men sind die Grundstiicke groBtenteils bebaut. Neben den unterschiedlichsten Gebau-
detypen und Gewerbeflachen werden die Grundstiicksflichen auch zu groB3en Teilen
durch Stellplatze sowie An- und Zulieferflachen eingenommen.

An Griinstrukturen sind im Anderungsbereich nur vereinzelt Gehodlze unterschied-
lichster Auspragung anzutreffen (u.a. Birke, kleinere Ahorne, Nadelgeholze). Planungs-
rechtlich ist im Ursprungsplan mit einem Erhaltungsgebot lediglich eine Eiche auf der
Sudseite der Reumannstra8e (Kronendurchmesser etwa 8 m) festgesetzt. Die wenigen
verbleibenden unbebauten Grundstiicksbereiche sind vorwiegend ziergartnerisch ge-
staltet und genutzt.

Um die Griinstruktur im Plangebiet zu verbessern, wird im Rahmen der 2. Anderung
festgesetzt, dass bei NeubaumaBnahmen pro angefangener 800 qm lberbaubarer
Grundstiicksflache ein mittel- bis groBkroniger heimischer Laubbaum auf dem Bau-
grundstiick mit Mindestqualitaten zu pflanzen ist. Sollte dies auf dem Baugrundstiick
nicht moglich sein, so ist eine Anpflanzung auch an anderer geeigneter Stelle im Ge-
meindegebiet zulassig.

Beim Abgang der Baume ist die gleiche Mindestqualitat zu verwenden. Fir die neu zu
pflanzenden Baume wird ein Hinweis fiir die Art und Weise wie sie anzupflanzen sind
formuliert. Demnach sind die Pflanzgruben mit mindestens 12 cbm durchwurzelbaren
Raumes mit geeignetem Substrat bei einer Breite von mindestens 2,0 m und einer Tie-
fe von mindestens 1,5 m herzustellen und durch geeignete MaBnahmen gegen das
Uberfahren mit Kfz zu sichern. Die Baumscheiben sind dauerhaft zu begriinen oder der
naturlichen Entwicklung zu Uberlassen. Standorte fiir Leuchten, Verkehrsschilder, Tra-
fostationen etc. sind innerhalb der Baumscheiben nicht zulassig.

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Biotopausstattung insgesamt sehr strukturarm. An-
gesichts der innerortlichen Lage und der von Bebauung gepragten Umgebung sowie
der Storwirkungen durch die Nutzungen im Umfeld (stark befahrene Hamburger Straf3e
sowie die unmittelbare Nahe zum AKN-Bahnhof) kommt den Mischgebietsflachen le-
diglich eine geringe naturschutzfachliche Bedeutung als Lebensraum fiir die Pflanzen-
und Tierwelt zu. Es ist ausschlieBlich mit weit verbreiteten, unempfindlichen und un-
gefahrdeten Arten der Siedlungsgebiete zu rechnen. Bedeutende Gewasser, die poten-
zielle Lebensstatte von Amphibien waren, sind im Plananderungsbereich ebenfalls nicht
vorhanden.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Bei Neubauvorhaben ist pro angefangene 800 qm zulassig uberbaubare Grundstiicks-
flache ein mittel- bis groBkroniger heimischer Laubbaum auf dem Baugrundstuick zu
pflanzen. Es sind die festgesetzten Mindestqualitaten zu verwenden.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes gemal3 BNatSchG werden angesichts
der aktuellen Biotop- und Habitatausstattung, der Lage im Siedlungsraum, der infolge-
dessen nutzungsbedingten Storungen (intensiv genutzte Wohn- und Gewerbegrund-
stiicke mit geringem Natirlichkeitsgrad entlang einer HauptverkehrsstraBe) lediglich
die potenziell relevanten Artengruppen Yogel und Fledermause naher betrachtet. Fur
alle anderen streng geschutzten Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie kann ein
Vorkommen im Plangebiet durch deren Habitatanspruche, Verbreitungsgebiete und
bekannte Vorkommen im Land Schleswig-Holstein ausgeschlossen werden. Weiterhin
sind auch keine streng geschiitzten Pflanzenarten im Plangebiet aufgenommen worden
oder zu erwarten.

Alle Fledermausarten werden im Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG des Rates
(FFH-Richtlinie) als streng zu schiitzende Tierart von gemeinschaftlichem Interesse
aufgefiihrt. Zu den relativ haufigen Fledermausarten zihlen z.B. die Zwerg- und die
Breitfliigelfledermaus als typische Siedlungsvertreter. Im Hinblick auf ein potenzielles
Vorkommen entsprechender Arten besitzt der vorhandene Gebaudebestand eine
grundsatzliche Eignung als Quartierstandort. Speziell vorhandene Spalten durch Scha-
den am Mauerwerk, Gebiudenischen sowie im Ubergangsbereich zum Dachbereich
bieten potenzielle Gelegenheiten fiir entsprechende Fortpflanzungs- (Wochenstuben)
oder Ruhestatten (Einzel-/Winterquartiere). Der vorhandene Baum- und Geholzbe-
stand hingegen weist keine geeigneten Quartierspotenziale, wie z.B. Baumhohlen auf,
da Baumhohlen und Spaltenverstecke nur in sehr alten Baumen anzutreffen sind. Als
Jagdhabitat hat das B-Plan-Gebiet fiir die potenziell vorkommenden Fledermausarten
aufgrund des relativ hohen Bebauungsgrades, des innerstadtischen Umfeldes und der
geringen GrofBe nur eine maBige Bedeutung. Da zudem Nahrungs- und Jagdhabitate
nicht zu den Lebensstatten gehoren, sind diese im Sinne einer artenschutzrechtlichen
Prifung auch nicht relevant.

Alle Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG als ,,europaische Vogelarten* besonders ge-
schutzt. Fur die Artengruppe der Vogel sind eingeschrankte Lebensraumstrukturen im
Plangebiet vorhanden. Es sind Arten, die auch im Siedlungsbereich vorkommen konnen
und hier vorwiegend in den Geholzen nisten. Ein weiterer Anteil ist als Gebaude- und
Nischenbriter auch in menschlichen Bauten zu finden. Von den potenziell vorkom-
menden Vogelarten ist der Uberwiegende Anteil weit verbreitet und ungefahrdet und
befindet sich in Schleswig-Holstein in einem glinstigen Erhaltungszustand. Eine Bedeu-
tung als Rast- und Uberwinterungsgebiet fiir artenschutzrelevante Vogelarten besitzt
das Plangebiet aufgrund der innerortlichen Lage und vergleichsweise geringen GrofB3e
nicht.

Fazit

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des B-Plans 86 soll durch die Aufhebung der ge-
stalterischen Vorgaben sowie der Baulinie zugunsten einer Baugrenze lediglich eine
groBere gestalterische Freiheit fiir das Mischgebiet innerhalb einer bereits heterogenen
Bestandslage geschaffen werden. Durch den Vollzug des B-Plans resultierende bauliche
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

Veranderungen betreffen daher lediglich die bereits planungsrechtlich bebaubaren
Mischgebietsflachen, da die jetzige Ausdehnung der Baufelder unverandert bleibt, so
dass es hierdurch nicht zu neueren Habitatverlusten fiir Fledermause oder Brutvogel
kommt.

Ein VerstoB gegen das Verbot der Totung, das Storungsverbot und das Beschadigungs-
verbot fiir Brut- und Ruhestatten streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten des An-
hangs IV der FFH-RL und die europaischen Vogelarten gemaB § 44 (1) Nr. |-

3 BNatSchG durch die vorliegende Anderung des B-Plans 86 liegt grundsitzlich nicht
vor, da gegeniiber dem bisherigen planungsrechtlichen Stand keine zusatzliche Beseiti-
gung oder Beeintrachtigung potenzieller Lebensraume vorgesehen ist.

Sollte dennoch die Entnahme von vorhandenen Geholzen auf bislang noch unbebauten
Mischgebietsflichen notwendig sein, sind zum allgemeinen Brutvogelschutz und zur
Vermeidung der Totung von Individuen und der Storung zu relevanten Zeiten Schon-
fristen fur den Zeitpunkt der Geholzentnahme zu bertlcksichtigen. Als Schonfrist gel-
ten die gesetzlich festgelegten Fallungsfristen gem. § 27a LNatSchG in der Zeit vom 15.
Marz bis zum 30. September. Potenzielle Brutplatze der Avifauna sind somit wahrend
der Raumung des Baufeldes und der Arbeitsbereiche nicht besetzt. Die Konflikte wer-
den hiermit vermieden.

Zur Vermeidung von Totungen von potenziell anwesenden Fledermausindividuen und
Gebaudebriitenden Vogelarten sowie Storungen bei MaBnahmen an potenziellen
Quartieren wird bei An- oder Umbauten an Gebauden sowie Abriss- und Abbruch-
maBnahmen am Gebaudebestand vorsorglich empfohlen, derartige Abriss- und Um-
baumaBnahmen nur bei Abwesenheit potenzieller Fledermause und Vogelarten durch-
zufuhren, um nicht in Konflikt mit dem Artenschutzrecht zu kommen.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen werden somit eingehalten. Dies betrifft
samtliche Zugriffsverbote des § 44 (I) BNatSchG.

Zur Ubernahme in den B-Plan geeignete artenschutzrechtliche Hinweise:

Da die 2. Anderung des B-Plans 86 die Grundlage fiir die Realisierung von Vorhaben
bildet, die ggf. artenschutzrechtliche Verbote des § 44 BNatSchG erfiillen, und der B-
Plan vollzugsfahig sein muss, ist

e zur Vermeidung von den Verbotstatbestinden gemaB3 § 44 BNatSchG die Einhaltung
der Fillverbotsfrist in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September gemaB3 § 39 Ab-
satz 5 Nr. 2 BNatSchG fiir den verlustigen Geholzbestand zu beachten.

e im Rahmen der nachfolgenden Planung bzw. der Vorbereitung von BaumaBnahmen
friihzeitig gutachterlich zu klaren, ob Gebaudeteile, die vom Abriss oder Umbau be-
troffen sind, Lebensstatten besonders oder streng geschiitzter Tierarten und/oder Le-

bensstatten europaischer Vogelarten sind.

Baumschutz

Aus Sicht des ortlichen Baumschutzes ergeben sich durch die 2. Anderung des B-Plans
86 zunichst keine vorhabensbedingten Anderungen. Zum Erhalt ist bisher lediglich ein
Baum festgesetzt. Da liber die Festsetzungen des B-Plans hinaus fur das gesamte Ge-
meindegebiet Henstedt-Ulzburgs die kommunale Baumschutzsatzung gilt, sind unab-
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 86, 2. Anderung der Gemeinde Henstedt-Ulzburg

hangig davon deren Regelungen nachdriicklich zu beachten.

Die Gemeinde hat im Zuge der erneuten Bearbeitung des Plangebietes den Zustand
des schutzenswerten Baumbestandes gesondert kontrollieren lassen. Diese durchge-
fuhrte Baumkontrolle ist eine Sichtkontrolle von Baumen im Sinne der Verkehrssiche-
rungspflicht. Die Baume wurden durch systematische Inaugenscheinnahme (ohne tech-
nische Hilfsmittel) auf verkehrsgefahrdende Schaden an Wurzel, Stamm und Krone
kontrolliert. Faule, Totholz, Schiefstellung des Stammes, mangelnde Verankerung im
Boden und ahnliche Schaden konnen verkehrsgefihrdend sein und mussen im Zwei-
felsfall durch eine eingehende Baumuntersuchung naher bestimmt werden.

Die markanten Einzelbaume innerhalb des Geltungsbereiches besitzen insgesamt eine
ortsbildpragende Wirkung und machen einen noch vitalen Eindruck, so dass eine Ver-
kehrssicherheit groBtenteils heute noch gegeben ist. Lediglich fiir die Blut-Buche mit
einem Stammdurchmesser von mehr als | m im zentralen Ml 2 fiihrt u.a. ein erkennba-
rer Pilzbefall im Wurzel- und Stockbereich bereits heute zu einer nicht tatsachlich
prognostizierbaren Verkehrssicherheit. Zur Erhaltung der Verkehrssicherheit sind hier
in der Vergangenheit bereits BaumpflegemaBnahmen durchgefuhrt worden. Eine baum-
gutachterliche Begleitung zur Abschatzung des Umfanges des genannten Schadens und
zur Ableitung von MaBnahmen ist kurzfristig erforderlich.

Fur die nachfolgend genannten Baume zeichnet sich trotz des derzeitig noch insgesamt
vitalen Eindrucks bedingt durch die stark beeintrachtigten und beengten Standortbe-
dingungen (kleine Baumscheiben, bestehender hoher Versiegelungsgrad und Nutzungs-
druck) bereits heute ab, dass auch hier im Hinblick auf die Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherheit kiinftig entsprechende BaumpflegemaBnahmen durchzufiihren sind.
Diese Baume und auch die bereits beschriebene Blut-Buche stehen sehr dicht an den
vorhandenen Gebauden und im Einfahrts-, StraBen- bzw. Parkraum.

e Linde mit einem Stammdurchmesser von etwa 60 cm im zentralen Ml 2
e zwei Platanen am Sudrand des im MI 3 mit Stammdurchmessern von 40 cm und 60 cm

Die Standortbedingungen der Eiche in der ReumannstraBe (Stammdurchmesser von

45 c¢m) hingegen sind besser bestellt, wenn auch nicht optimal. Der Ahorn (Stamm-
durchmesser von etwa 80 cm) im MI | konnte aufgrund der ruckwartigen Lage auf pri-
vatem Gartengrundstiick nicht betrachtet werden.

Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass die im Plangebiet durch die Baumschutzsatzung
bereits geschiitzten Baume kein gesondertes Erhaltungsgebot durch den B-Plan erfah-
ren werden, mit Ausnahme der bisher bereits als zu erhalten festgesetzte Eiche in der
ReumannstraBe. Diese wird auch weiterhin mit einem Erhaltungsgebot innerhalb des B-
Plans versehen, da eine Sicherung des momentanen Standortes geeignet ist, um bei
Abgang eine ggf. erforderliche Ersatzpflanzung durchfiihren zu konnen.

Fur die anderen Baume gilt, dass eine Sicherung der derzeitigen Standorte als Ersatz-
standorte fiir kiinftige Neuanpflanzungen bei Abgang oder Fallung der vorhandenen
Baume nicht empfohlen wird, da hier dauerhaft keine gunstigen Standort- und Wuchs-
bedingungen vorliegen. Es sind weiterhin die Vorschriften der ortlichen Baumschutz-
satzung zu beachten, die von den Festsetzungen des B-Plans unberiihrt bleiben.
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5

Verkehr

Das Plangebiet befindet sich an der Hamburger StraBe, die in Richtung Norden die
Anbindung an die BAB Al und in Richtung Stiden nach Norderstedt / Hamburg garan-
tiert. Das Plangebiet ist voll erschlossen und sehr gut an das ortliche und lberortliche
StraBenverkehrsnetz angebunden.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind als offentliche StraBenverkehrsflachen festge-
setzt. Entlang der Hamburger StraBe sollen die vorhandenen Blirgersteige langfristig
verbreitert werden, um die Attraktivitat fir die FuBganger im zentralen Versorgungs-
bereich der Gemeinde zu verbessern. Vor diesem Hintergrund wurde von der Gel-
tungsbereichsgrenze bis zu den neu festgesetzten Baugrenzen in den Ml | — Ml 3 eine
offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Somit werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen, um zuklinftig den Gehweg verbreitern zu konnen. Es
konnen langfristig Burgersteige mit einer Breite von bis zu fiinf Metern realisiert wer-
den.

Das Plangebiet ist sehr gut an den offentlichen Nahverkehr angebunden. Westlich des
Plangebietes verlauft die AKN-Strecke mit dem Bahnhof Henstedt-Ulzburg. Diese wird
durch die 2. Anderung nicht beriihrt. Vom Betreiber der Bahnstrecke wurde darauf
hingewiesen, dass dieser flir keinerlei Schaden, die sich aus der Eigenart ihres Eisen-
bahnbetriebes ergeben, haftet. Hierzu konnen auch keine Forderungen wegen der vom
Schienenverkehr hervorgerufenen Immissionen, insbesondere Verkehrsgerausche und
sonstige in den gesetzlichen Vorschriften behandelte Auswirkungen, geltend gemacht
werden.

Die Landeseisenbahnverwaltung weist auf folgendes hin:

e Hinsichtlich baulicher Anlagen im Bereich der Gleisanlagen sowie MaBBnahmen
zum Schutz der Eisenbahnanlagen weise ich auf den Abschnitt Il, § 6 und § 7 des
Eisenbahngesetzes fiir das Land Schleswig-Holstein vom 27.06.1995 hin.

e Forderungen der Grundstiickseigentiimer und —nutzer hinsichtlich der Beein-
trachtigungen der Liegenschaften durch die bestehende Eisenbahnanlage und
den Eisenbahnbetrieb (z.B. Larmsanierungen, MaBBnahmen zur Minimierung von
Geruchs- und Staubemissio-nen) sind, auch durch die Rechtsnachfolger der o.g.
Personen nicht moglich und damit auszuschlieBen

Die 2. Anderung hat auch keine Auswirkungen auf den Busverkehr und der Befahrung
der Busanlage A — Henstedt-Ulzburg - auch zu Nachtstunden.

Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird aus dem Netz der offentlichen Trinkwasserversor-
gung aus hierflr bestimmten Hydranten mit 96 m*/h auf Grundlage des Arbeitsblattes
DVGW - W 405 in dem Plangeltungsbereich sichergestellt.

Im Notfall mussen alle Gebaude fiir die Feuerwehr erreichbar sein. Die Zufahrten fur

die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge missen den Anforderungen der Landesbauord-
nung (LBO § 5 (4)) und der DIN 14090 gentigen.
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7 Altlasten

Der unteren Bodenschutzbehorde Segeberg (UBB Se) liegen Erkenntnisse uber Grund-
wasserverunreinigungen im sudlichen Abschnitt des Bebauungsplanes Nr. 86 vor. Als
Verdachtsfall werden ein vorhandener Gewerbebetrieb und ein ehemaliger Gewerbe-
betrieb auf einem Grundstuick der BeckersbergstraBe eingestuft.

Die Verunreinigungen entwickeln sich von Nord-Ost/Stid-West in suidostliche Rich-
tung. Um die Verunreinigungen zu untersuchen befinden sich sowohl im Bereich of-
fentlicher Verkehrsflachen als auch auf verschiedenen Privatgrundstiicken (mit Zu-
stimmung der Eigentiimer) bereits diverse Messstellen, so auch auf dem Grundstiick
Hamburger StraBe 73 — 75 / Gartenstrale 2 — 2 a.

Entsprechende Nachweise konnten bisher aber nicht erbracht werden, so dass weitere
Untersuchungen/Messungen vorgenommen werden mussen.

Vor einer Neubebauung oder einem Riickbau von Gebauden in diesem Bereich sind
weitere Untersuchungen erforderlich. Eine Uberbauung des Schadensbereichs ist vor
Abschluss der Untersuchungen und evtl. SanierungsmaBnahmen zu vermeiden. Vor-
handene Grundwassermessstellen sind bis zum Abschluss der Untersuchungen zu er-
halten. Bei Baugenehmigungsverfahren im stidlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr.
86 ist die untere Bodenschutzbehorde des Kreises Segeberg zu beteiligen.

8 Kosten

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der
Gemeinde Henstedt-Ulzburg keine Kosten.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Henstedt-
Ulzburg am ......cccceveeenencee gebilligt.

Henstedt-Ulzburg, den ......vvcccec e

Burgermeister
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