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Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Uetersen

BEGRUNDUNG
ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 5 DER
STADT UETERSEN

fir das Gebiet: ,, GroRer Sand "

Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) werden beim Abschluss des Bauleit-
verfahrens zur rechtsverbindlichen Fassung.

Die Begrindung zum Bebauungsplan erlautert das Planungserfordernis und
die Planungsabsicht und trifft nach dem Satzungsbeschluss Aussagen uber
das Planungsergebnis. Die Begrindung spiegelt dadurch vor allem die von der
Stadt vorgenommene Abwéagung wider.

1. Allgemeines
1.1 Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wird gemaR § 10 Baugesetzbuch
(BauGB), 8§ 9 Abs. 4 BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.07.2023
(BGBI. 1 S. 2023 | Nr. 184), in Verbindung mit 8 86 der Landesbauordnung
Schleswig-Holstein, in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.12.2021 (GVOBI.
Schl.-H. Nr. 17 S. 1422) aufgestellt.

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung der Grundstiicke wird entsprechend den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176) festgesetzt.

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster im
MaRstab 1:500. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
umfasst die Flursticke 43/1, 45/4, 50/2, 50/6, 50/9, 64/1, 65/3, 65/4 sowie teilweise
das Flurstiick 32/32, 68/8, 80/4 der Fluren 11 und 12 der Gemarkung Uetersen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 regelt die Nutzung von Grundstiicken
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Stadt Uetersen. Sie wird
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt (s. Kap. 1.2). Von der
Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) und von dem Umweltbericht (§ 2a BauGB) wird
geman § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Die Beteiligung der
Behorden und sonstige Trager oOffentlicher Belange und die offentliche Auslegung
werden gleichzeitig durchgefiihrt (§ 4a Abs. 2 BauGB).
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Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Uetersen

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der der Stadte Uetersen und
Tornesch sowie der Gemeinden Moorrege und Heidgraben ist der Plangeltungs-
bereich als Mischgebiete nach § 6 BauNVO dargestellt. Damit entspricht die
geplante Nutzung (Urbanes Gebiet - 8 6a BauNVO) im Wesentlichen den Zielen des
Flachennutzungsplanes.

Der Bau- und Verkehrsausschuss der Stadt Uetersen hat am 18.08.2022 den
Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 gefasst.

Diese Begrindung bezieht sich ausschliel3lich auf die zusatzlichen und
erganzenden Regelungen im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5. Bestehende Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5
werden, sofern sie nicht fir das Verstandnis der vorgenommenen Anderungen
am bestehenden Bebauungsplan erforderlich sind, nicht noch einmal erlautert.

1.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist anwendbar fir Bebauungsplane, die die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen
der Innenentwicklung beinhalten (8§ 13a Abs. 1 BauGB). Dieses Verfahrens-
instrument wurde geschaffen, um dem in 8 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB enthaltenen
Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden Nachdruck zu verleihen.

Es geht u.a. um die Umnutzung von Flachen, die sich im Siedlungszusammenhang
1.S.d. 8 34 BauGB befinden und um die Aktivierung noch nicht genutzter Bereiche
innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches (Nachverdichtung).

Bei dem Plangeltungsbereich der 1. Anderung handelt es sich um einen
innerstadtischen Bereich, der bereits mit Wohnhausern sowie mit gewerblich bzw.
gemischt genutzten Gebauden bebaut ist. Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung
soll stadtebaulich geordnet und zum Teil nachverdichtet werden.

Die nahere Umgebung des Plangeltungsbereiches ist Uberwiegend mit
Mehrfamilienhdusern sowie mit gewerblich genutzten Gebauden bebaut. Nordlich
befindet sich die Stralle "GrofRRer Sand". Es handelt sich demnach um eine
Nachverdichtung des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches.
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Die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches betragt ca. 10.019 m2 Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 fallt damit unter die Nummer 1 des § 13a Abs.
1 BauGB (zulassige Grundflache < 20.000 m?2).

Das beschleunigte Verfahren darf nicht angewandt werden, ,...wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.” (8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

Die zulassige Nutzung im Plangeltungsbereich ist Wohnen und andere in § 6a
BauNVO aufgefihrte Nutzungen mit Ausnahme von Anlagen fur kirchliche und
soziale Zwecke. Diese Nutzungen sind weder im Bundes- noch im Landes-UVP-
Gesetz als UVP-pflichtige Nutzungen aufgeftihrt. Auch die Pflicht zur Durchfihrung
einer Einzelfallprifung nach UVP-Recht besteht nicht. Dieses Ausschlusskriterium
fur das beschleunigte Verfahren greift hier also nicht.

Das beschleunigte Verfahren ist aul3erdem nicht anwendbar, ,...wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
bestehen.“. Zu betrachten sind hierfir die Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5. Beeintrachtigungen der vorgenannten Art sind im Rahmen
der 1. Anderung nicht zu erwarten.

Das beschleunigte Verfahren ist damit fiir die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 5
anwendbar.

1.3 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich befindet sich im zentralen Teil der Stadt Uetersen und ist
umgeben von Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhdusern sowie von
gewerblich bzw. gemischt genutzten Gebauden. Nordlich befindet sich die Stral3e
"Grof3er Sand" sudlich befindet sich die Lienaus Allee.

Der Teilbereich, der aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 entlassen
wird, ist bereits im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 78 eingegliedert. Es
handelt sich dabei teilweise um die Flurstiicke 32/32 und 68/8. Diese Flurstiicke
wurden im Rahmen der des Bebauungsplanes Nr. 78 als Stral3enverkehrsflache
bzw. als Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt. Im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 werden die Flurstiicke 32/32 und 68/8 (jeweils teilweise) aus
dem Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 entlassen.
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Die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 5 umfasst ca. 10.019 m2. In dieser Flachenangabe enthalten sind die
Flurstiicke, die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5 entlassen werden.
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1.4 Ubergeordnete Planungen und Bindungen

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung 2021 ist
Uetersen als Unterzentrum dargestellt und hat damit die Aufgabe, fir die
Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches die Versorgung mit Gitern und
Dienstleitungen des qualifizierten Grundbedarfs zu sichern. Die Stadt befindet sich
zudem innerhalb des 10km-Umkreises zum Mittelzentrum Elmshorn sowie im
Ordnungsraum Hamburg. Aufgrund der bereits vorherrschenden hohen Verdichtung
und der dynamischen Entwicklung besteht ein erheblicher Siedlungsdruck. Es ist
daher darauf zu achten, dass landschaftliche Freiradume sowie attraktive und
gesunde Lebensbedingungen erhalten bleiben. Dieser Vorgabe entspricht die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 aufgrund folgender, von der Stadt verfolgten,
Ziele:

e Die Nachverdichtung von Flachen innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Bereiches.

M Unterzentrum

|]I|l' Mittelzentrum im Verdichtungsraum
Ordnungsraum
Entwicklungsraum fur Tourismus und Erholung
Abbildung 1 - Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein —
Fortschreibung 2021

Den Zielen des Landesentwicklungsplanes entspricht die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 durch die Berucksichtigung des Vorrangs der
Innenentwicklung geméan § 1 Abs. 5 BauGB.
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Nach dem Regionalplan fir den Planungsraum | — Schleswig-Holstein Sud
(1998) liegt das Plangebiet innerhalb des baulich zusammenhangenden
Siedlungsbereiches eines zentralen Ortes. Die Stadt Uetersen ist als Unterzentrum
eingestuft, das sich auf der nordwestlichen Siedlungsachse Hamburg — Elmshorn
befindet. Zudem liegt die Stadt innerhalb des besonderen Siedlungsraumes. Dabei
handelt es sich um einen Raum, der sich in Verlangerung innerstadtischer Achsen
von Hamburg historisch entwickelt hat. Diese Raume kénnen lber den allgemeinen
Rahmen (6rtlicher Bedarf) hinaus an einer planmaRigen siedlungsstrukturellen
Entwicklung teilnehmen.

Im Textteil des Regionalplanes fir den Planungsraum | ist im Kapitel 5.6 "Ziele und
Orientierungsrahmen™ fur Stadte und Gemeinden ausgefiihrt, dass in Uetersen
aufgrund der Flachenknappheit strukturverbessernde und bestandserganzende
MaRnahmen im Vordergrund stehen. Damit entspricht die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 den Zielen des Regionalplanes.

K i)
o » "als
o iy ol S L e
s moor gz - \:ZX
S i § 3

K 4 ) J.
5 70 L

! 2
3 vi & B3

y " T e . \ b
up tiein 4 JNosdendels. o

A ol

Sonneg 1

I v i 7
- . v - | Landy WL
. - ~

1R M o
\ b Grof
" T NOTAEN S

2 N
N
§\

4 -~
% o B

r‘ckf;‘“){q X ™

o r Ayt

& ‘-\ ;".ﬁ

[(J

Y

h = "
2 ..;Q '.',_ il \ N / -
anr §. Uetgrse
o B I:'Iu.s'g‘-_,n‘?garn-n ‘ ‘4F

~oWNeycndeiphy T

M |
L,

!,.‘.' -

> Wieoeideleh n',"#n'uiumf
: B ywy

o Moorre

" : (3 EXNAPR QL

T cHaseliu 7

* & ‘- & I; ." f "' .

"
e /oy - %"
it s JERamperrege |
k@ /»’ ; » ads IR
U T o I e

El Unterzentrum

W Baulich zusammenhéngendes Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes

Abbildung 2 Ausschnitt aus dem Regionalplan fir den Planungsraum |

Bearbeitungsstand: 31.08.2023
Offentliche Auslegung (8§ 3 Abs. 2 BauGB)
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Uetersen

Die Landschaftsrahmenplane fur den Planungsraum III (Neuaufstellung 2020) —
Karten 1 bis 3 sehen keine weiteren Bindungen fur den Plangeltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 vor.

x,_ _;J_J-. .

-—-—-T"\\\
II sélau |

JJ'!

(A - l
.’ -
Thiv & " F i

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung

@ (FFH-Gebiet)
[[D] Trinkwasserschutzgebiet gem. § 51 WHG
i.V.m. §4 LWG
Gebiete mit besonderer Eignung zum Aufbau des
Schutzgebiets- und Biotopverbundsystems Kap. 4.1.1

%///////, Verbundachse : Schwerpunktbereich

Abbildung 3 - Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan - Planungsraum lll - Karte 1
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Abbildung 4 - Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan - Planungsraum Il - Karte 2
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Der gemeinsame Flachennutzungsplan der Stadte Uetersen und Tornesch sowie
der Gemeinden Moorrege und Heidgraben stellt den Plangeltungsbereich als
Mischgebiet dar. Damit entspricht die geplante Nutzung (Urbanes Gebiet - §6a
BauNVO) im Wesentlichen den Zielen des Flachennutzungsplanes.

Abbildung 6 - Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 der Stadt Uetersen

Der Landschaftsplan der Stadt Uetersen stellt den Plangeltungsbereich als Tell
einer Flache fur Geschosswohnungsbau mit Abstandsgrin mit einem Grinanteil von
50% teilweise als Dienstleistungsgewerbe fir Nahversorgung - Abstandsgrin mit
einem Griunanteil von 40% - dar. Die Grundflachenzahl wurde im Rahmen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 mit 0,6 festgesetzt. Damit entspricht die
geplante Bebauung im Wesentlichen den Zielen des Landschaftsplanes.

ir.

“> 8o,

R ﬂ;nyﬁﬁ@na@ﬂﬁ'
WURDIGE BAUWERKE

'MARKANTER EINZELBAUM

Abbildung 7 - Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Stadt Uetersen

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Landschaftsplanes gab es noch allgemein andere
Vorstellungen von einer stadtebaulich sinnvollen Entwicklung unter landschafts-
pflegerischen Aspekten. Inzwischen enthalt das BauGB die Verpflichtung der Stadt
und Gemeinden, der Innenentwicklung den Vorrang einzurdumen, um Flachen-
verbrauch in den Auf3enbereichen hinein so weit wie moglich zu vermeiden. Daraus
resultiert eine starkere innerértliche Verdichtung, die weniger Platz fur eine
Begrinung lasst, als 1998 aufgenommen wurde. Dennoch wird auf eine Durch-
grinung des Baugebietes geachtet, ein so hoher Grunanteil wie damals gewlnscht
ist unter diesen Voraussetzungen aber nicht realisierbar.
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2. Planungserfordernisse und Zielvorstellungen

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes Nr. 5 umfasst einen Bereich im
zentralen Teil der Stadt Uetersen. Der Bebauungsplan Nr. 5 wurde im Jahr 1962
rechtskréftig. Rechtliche Grundlage ist das Bundesbaugesetz vom 23.06.1960. Im
Rahmen der 1. Anderung wird der Bebauungsplan an aktuelles Bauplanungsrecht
angepasst. Daruber hinaus geht es der Stadt Uetersen vorrangig um die Schaffung
von Nachverdichtungsmdglichkeiten in einem Teilbereich des Bebauungsplanes und
um die Modernisierung des Quartiers.

Ziele der Planaufstellung sind:

- die stadtebauliche Nachverdichtung durch Erhéhung der maximal zuléassigen
Geschossigkeit in einem Teilbereich des Bebauungsplanes,

- Festsetzung der maximal zulassigen Firsthdhen,

- die Modernisierung des Quartiers,

- Entlassung von Flurstiicken aus dem Geltungsbereich,

- Anpassungen an aktuelles Bauplanungsrecht.

3. Stadtebauliche Mallhahmen

Zur Ermoglichung weiteren Wohnraumes innerhalb des Siedlungsbereiches und zur
Modernisierung des Quartiers ist im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 die Ausweisung von Urbanen Gebieten (8 6a BauNVO) fiur die Errichtung von
Wohnhausern sowie gewerblich genutzten Gebauden, bzw. Gebaudeteilen
vorgesehen.

Die Zufahrt zu den einzelnen Urbanen Gebieten erfolgt die bestehenden Zufahrten
zur Stral3e "Grof3er Sand". Die Erschlie3ung fur die einzelnen Grundsticke ist somit
bereits hergestellt.

Die Bebauung soll sich stadtebaulich am Bestand sowie an der umgebenden
Bebauung in der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 5 orientieren. Daher werden die Festsetzungen, die im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 5 gefasst wurden, grof3tenteils aufgegriffen und fur den
Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 angewendet.

Bearbeitungsstand: 31.08.2023
Offentliche Auslegung (8§ 3 Abs. 2 BauGB)
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
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4. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) fest.

4.1 Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Urbanes Gebiet

Der gréRte Teil des Plangeltungsbereichs wird als Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)
festgesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht
gleichgewichtig sein.

Zulassig sind darin

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Von den nach 8 6a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO =zulassigen Anlagen werden im
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 nur die Anlagen fir
Verwaltungen sowie fur kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke als
zuldssig festgesetzt. Anlagen fir kirchliche und soziale Zwecke sind aufgrund des zu
erwartenden Verkehrsaufkommens solcher Anlagen nicht zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung sind ferner Vergniigungsstatten
auch nicht ausnahmsweise zulassig. Die Stadt Uetersen beflrchtet durch die
Ansiedlung weiterer Vergnigungsstatten in diesem Bereich negative Einfliisse auf
die stadtebauliche Entwicklung aufgrund moglicher Attraktivitatsminderung und
daraus resultierender Verdrangungseffekte der bestehenden Einzelhandelsbetriebe
und Dienstleister (sogenannte Trading-down-Effekte). Ferner wére eine Beeintrach-
tigung der vorhandenen Wohnnutzung anzunehmen. An der Straf3e "Grol3er Sand"
sowie in der ndheren Umgebung gibt es bereits Vergnigungsstatten, deren Bestand
durch diese Festsetzung nicht in Frage gestellt wird. Der Ausschluss der
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Vergniigungsstatten im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
5 dient also nicht der Verdrdngung von Vergnigungsstatten aus dem zentralen
Bereich Uetersens, er hat eine lenkende Funktion.

Die Festsetzung als Urbanes Gebiet entspricht der umliegenden und der
bestehenden Nutzung. Der Plangeltungsbereich ist umgeben und stadtebaulich
gepragt von Mehrfamilienhausern und gewerblich genutzten Gebauden.

4.1.2 offentliche Verkehrsflachen

Im nérdlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich die Stral3e "GrolRRer
Sand". Der Bereich wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die Festsetzung als offentliche Verkehrsflache beinhaltet sowohl die
Stral3enverkehrsflachen als auch die vorhandenen FuRwege und PKW-Stellplatze
entlang der Stral3e "Grol3er Sand".

4.1.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Arkadengang

Der Geb&udebestand innerhalb der Teilflache MU1 tberragt im ndrdlichen Bereich
den offentlichen FuRweg an der StraRe GroRer Sand. Durch die Uberragung entsteht
ein sogenannter Arkadengang. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 wird dieser Bereich als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —
Arkadengang festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung der bestehenden
stadtebaulichen Struktur, die erhalten bleiben soll.

4.1.4 Stellplatzanlage

Der ruckwartige Grundsticksbereich ist entgegen den Festsetzungen im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 zwischen den Wohngebauden fast vollstandig
mit KFZ-Stellplatzen bebaut. Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes nach § 31 Abs. 2 BauGB gewahrt. Dieser Bereich dient der
Unterbringung der KFZs flr die Bewohner der vorhandenen Mehrfamilienhduser.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wird dieser Bereich
demzufolge als Flachen fur KFZ-Stellplatze festgesetzt.

Die Satzung der Stadt Uetersen Uber die Herstellung notwendiger Kfz-Stellplatze
(Stellplatzsatzung) ist mit Beschluss der Ratsversammlung vom 26.03.2018
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inkraftgetreten. Danach sind fur Mehrfamilienhduser jeweils 1,5 Stellplatze pro
Wohneinheit auf dem eigenen Grundstiick zu herzustellen und dauerhaft zu erhalten
(Nr. 1.5 der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung). Eine Festsetzung im Bebauungsplan
erfolgt daher nicht, im Text Teil B erfolgt ein Hinweis auf die Stellplatzsatzung.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung
4.2.1 Grundflachenzahl

Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht keine Festsetzungen zur Grundflachenzahl
(GRZ) vor.

Bei der Teilfliche MUl handelt es sich um einen vorhandenen
zusammenhangenden Gebaudekomplex entlang der Stral3e "GroRRer Sand". Die
Grundflachenzahl wird innerhalb dieser Teilflache mit 1,0 festgesetzt. Dies entspricht
dem bereits vorhandenen Versiegelungsgrad. Der Bereich ist bereits vollstandig
bebaut. Aus dem Grunde wird hier angesichts der innerstadtischen, bereits
verdichteten Lage des Plangeltungsbereiches der Orientierungswert des § 17
BauNVO uberschritten.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wird die Grundflachenzahl
innerhalb der Teilflachen MU2 und MU3 mit 0,6 festgesetzt. Dies entspricht im
Wesentlichem dem bereits vorhandenen Versiegelungsgrad.

Grundsatzlich wird die GRZ nach § 19 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4
BauNVO ist innerhalb der Urbanen Gebiete fir Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 %, hochstens jedoch bis zu
einer Grundflache von 80 %, zulassig.

Der Teilbereich MU2 ist bereits stark versiegelt und mit Stellplatzen, Nebenanlagen
und Gehwegen bebaut. Die Errichtung und die Erweiterung der bereits bestehenden
Stellplatzanlage erfolgte in enger Abstimmung der Abwasser Uetersen GmbH. Dazu
wurden auch umfangreiche Mal3nahmen zur Rickhaltung des Niederschlagswassers
umgesetzt. Dennoch wird die bestehende Grundflache von der oben genannten
maximalen Grundflache (80%) innerhalb der Teilflache MU2 leicht Uberschritten. Fur
den Teilbereich MU2 wird daher nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass
fur die Herstellung von Stellplatzen, Nebenanlagen und Gehwegen eine
Uberschreitung der Grundflache um bis zu 0,81 zulassig ist. Dies dient der Sicherung
der bestehenden Situation und erméglicht keine zusatzliche Erweiterung.
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Gemal 8§ 8 Abs. 1 Satz 2 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO-SH) sind
nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundsticke zu begrinen oder zu
bepflanzen.

4.2.2 Baulinien / Baugrenzen

Innerhalb der Teilflachen MU1 und MUS3 orientieren sich die Baulinien entlang der
bestehenden Bebauung. Der Bereich ist gepragt durch eine geschlossene Bebauung
entlang der StraRe "GroRer Sand", die liber den Geltungsbereich der 1. Anderung
hinausgeht. Diese stadtebauliche Struktur soll im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 5 erhalten bleiben.

Im Bereich des MU1 wird zum Erhalt der stadtebaulichen Struktur festgesetzt, dass
die nordlich angrenzende Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Bereich
des 1. Obergeschosses um bis zu 1,0 m Uberbaut werden darf (Arkadengang). Die
lichte Hohe muss mindestens 2,40 m Uber dem offentlichen Gehweg betragen. Der
betreffende Teilbereich der Verkehrsflache wird mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Fur eine Aufstockung des Gebaudes, die nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 5 zulassig ware, ist die vorgenannte Uberbauung ab dem 2.
Obergeschoss nicht zulassig.

Im hinteren Grundstucksbereich der Teilflachen MU2 und MU3 orientieren sich die
festgesetzten Baugrenzen an der vorhandenen bzw. geplanten Bebauung (Teilflache
MU3). Die festgesetzten Baugrenzen sind dabei so gefasst, dass bei einem Umbau
bzw. einer Modernisierung der vorhandenen Mehrfamilienh&user (Teilflache MU2)
geringfigige Lageverschiebungen moglich sind, ohne das der stadtebauliche
Charakter des Baugebietes wesentlich verandert wird. Nebenanlagen sind aul3erhalb
der Baugrenzen grundsatzlich zulassig.

4.2.3 Vollgeschosse

Die vorhandene Bebauung innerhalb der Teilfliche MU1 ist zweigeschossig. Die
vorhandene Bebauung innerhalb der Teilflache MU3 ist eingeschossig. Im Rahmen
der Nachverdichtung sieht die Stadt Uetersen aufgrund der umliegenden Bebauung
sowie der innerstadtischen Lage nunmehr eine dreigeschossige Bauweise fur die
Teilflachen MU1 und MU3 vor. Die Zahl der Vollgeschosse wird daher mit 3
festgesetzt. Dies entspricht dem Gebot der innerstadtischen Nachverdichtung.

Die vorhandene Bebauung innerhalb der Teilflache MU2 ist flinfgeschossig. Im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 erfolgen keine Anpassungen
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an der zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Die Zahl der Vollgeschosse wird daher
mit 5 festgesetzt.

Der Ausbau von Dachgeschossen soll nicht verhindert werden, somit sind bei Bedarf
auch Staffelgeschosse zulassig.

4.2.4 Firsthohen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 wurden keine Festsetzungen zur Firsthohe
getroffen. Zur Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung wird im Rahmen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 fur den Geltungsbereich die zulassige Hohe
der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Firsthéhe wird in den Teilflachen MU1 und MU3 auf 13,50 m beschrankt. In
Anbindung an die vorhandene Bebauung an der Stral3e "GrofRer Sand" entspricht
das den dort vorhandenen Geb&udehdhen. Durch die Festsetzung von maximal
13,50 m bleibt der stadtebauliche Charakter erhalten. Gleichzeitig kdonnen die
Grundstiicke gut ausgenutzt und bebaut werden.

Die Firsthéhe wird in der Teilflache MU2 auf 18,00 m beschrénkt. Dies entspricht der
vorhandenen Bebauung Durch die Festsetzung von maximal 18,00 m bleibt der
stadtebauliche Charakter erhalten.

Der Bezugspunkt fur die Bemessung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen ist die
Oberkante der erschlielfungsseitigen Stral3en/Wege im jeweiligen Grundstticks-
erschlieBungsbereich.

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird bis zum héchsten Punkt der
Dachhaut (First) gemessen. Wenn kein First vorhanden ist, ist der Schnittpunkt von
Dachhaut und Oberkante der Wand oder der obere Abschluss der AufRenwand
mal3gebend.

4.2.5 Bauweise

Die stadtebauliche Struktur entlang der Straf3e "GrolRer Sand" ist gepragt durch
Einzelgebaude, die ohne seitlichen Grenzabstand aneinandergebaut sind und eine
geschlossene StralRenrandbebauung bilden. Die Bauweise wird entsprechend der
bestehenden Bebauung innerhalb der Teilflachen MU1 und MU3 als geschlossene
Bauweise (8 22 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt. In der geschlossenen Bauweise
werden die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.
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Im rickwartigen Grundstticksbereich der Teilflache MU2 sind Mehrfamilienhduser
vorhanden, die eine Gesamtlange von 50 m teilweise Uberschreiten. Die Bauweise
innerhalb der Teilflache MU2 wird entsprechend den baulichen Anforderungen - an
groBere Baukorper - mit einer abweichenden Bauweise festgesetzt. Die
abweichende Bauweise entspricht hier der offenen Bauweise mit dem Unterschied,
dass Gebaudelange tber 50m zulassig sind.

5. Gestalterische Festsetzungen

Der 6ffentliche Gehweg entlang der Stral3e Grol3er Sand nérdlich der Teilflache MU1
wird teilweise durch eine Uberdachung am bestehenden Gebaude Uberbaut. Die
Stadt Uetersen will im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 das
Ortsbild erhalten bzw. die bestehende Situation baurechtlich sichern.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 wird gemaR § 86 Abs. 1
Nr. 1 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein in Verbindung mit 8§ 9 Abs. 4
BauGB festgesetzt, dass die Uberbauung des offentlichen Gehweges nordlich der
Teilflache MU1 um bis zu 2,50m in Richtung Norden ab der im Bebauungsplan
festgesetzten Baulinie zur Herstellung einer Uberdachung zulassig ist. Die lichte
Hohe des vortretenden Bauteils muss mindestens 2,40 m tber dem offentlichen
Gehweg betragen.

6. ErschlieBungsmal3nahmen - Verkehr

Die Urbanen Gebiete MU1 bis MU3 werden Uber die StraRe "GroRer Sand"
erschlossen.

FulRlaufig werden die Wohnhauser entlang der Stral3e "GrofRer Sand" Uber einen
offentlichen FuRweg erschlossen.

Das Plangebiet ist Uber die KVIP-Buslinien (Kreisverkehrsgesellschaft in Pinneberg
mbH) 489 (Elmshorn — Wedel), 589 (Uetersen — Wedel), 6661 (Uetersen —
Tornesch) und 6663 (Uetersen — Pinneberg) an das OPNV-Netz der Metropolregion
Hamburg angeschlossen. Die néchstgelegenen Bushaltestellen sind Uetersen,
Denkmal bzw. Uetersen, Famila in 130 bzw. 160 m Entfernung. Die Buslinien
knupfen in ihrem weiteren Verlauf an diverse HVV-Buslinien und in Wedel, Tornesch
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und Pinneberg bzw. an das Bahnnetz an. Die Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr ist damit gegeben.

7. Ver- und EntsorgungsmalRnahmen

Die Ver- und Entsorgung erfolgt iber das kommunale Leitungssystem.

Die Strom-, Wasser- und ggf. Gasversorgung erfolgt durch Nutzung und ggf.
Erweiterung der vorhandenen Zuleitungen innerhalb der Strafl3e "Grof3er Sand". Die
Versorgung mit Strom und Gas unterliegt dem freien Markt. Ein konkreter Versorger
kann deshalb nicht benannt werden. Die Nutzung erneuerbarer Energien wird nicht
verbindlich vorgeschrieben. Die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan sollen die
Moglichkeit dieser Nutzung auch nicht einengen. Hinweis: Das Gebaudeenergie-
gesetz (GEG) befindet sich derzeit im parlamentarischen Anderungsverfahren. Der
vom Bundestag verabschiedete Entwurf sieht vor, dass ab 01.01.2024 jede neu
eingebaute Heizung zu mindestens 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben
werden muss.

Die Telekommunikationsversorgung erfolgt ebenfalls durch Nutzung und ggf.
Erweiterung der vorhandenen Telekommunikationsleitungen innerhalb der StralRe
"Grof3er Sand".

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung der Kreises Pinneberg tber
die Abfallbeseitigung. Standorte fir die Muillbehélter sind an geeigneter Stelle auf
den Baugrundstiicken vorzusehen. Die Mdullbehélter sind zur Abholung an der
offentlichen ErschlielBungsstral3e ,GroRer Sand” zu platzieren.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Gber das vorhandene Leitungsnetz durch
die Abwasserentsorgung Uetersen GmbH.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt in die Regenwasserkanalisation in
den umliegenden StralRen. Aufgrund der hydraulischen Auslastung des Regen-
wassersystems der Stadt Uetersen darf die bisherige Einleitmenge, welche durch die
vorhandene Bebauung sowie die Nebenanlagen und Stellflachen verursacht wurde,
nicht tberschritten werden. Eine enge Abstimmung mit der Abwasserentsorgung
Uetersen GmbH hat daher im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu erfolgen.
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Die Loschwasserversorgung erfolgt tber vorhandene Ldschwasserhydranten in
der naheren Umgebung. Die Lo&schwasserversorgung ist damit grundsatzlich
sichergestellt.

8. Natur- und Artenschutz

Die Aufstellung der 1. Anderung Bebauungsplanes Nr. 5 erfolgt im beschleunigten
Verfahren. Es wird daher kein Umweltbericht erstellt. Unabhangig davon sind die
Belange des Natur- und Artenschutzes zu beriicksichtigen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ist mit
Wohngebauden bzw. gewerblichen Gebauden und Stellplatzanlagen bebaut. Die
unversiegelten Flachen, werden nahezu vollstdndig gartnerisch genutzt. Hinweise
auf seltene oder geschitzte Pflanzenarten ergaben sich nicht.

Die Flache des Plangeltungsbereiches ist zu klein, um als Nahrungshabitat von
Fledermausen eine Rolle zu spielen. Sie liegt auch nicht innerhalb einer durch
Leitlinien markierten Flugstrecke von Fledermausen. Spalten oder Hohlrdume in der
Fassade von Gebauden sowie Verstecke innerhalb der Gebaude, die als
Uberwinterungsquartiere, Wochenstuben oder Tagesverstecke dienen konnten,
konnen nicht ausgeschlossen werden. Wenn Gebaude abgebrochen werden, ist
vorab eine fachkundige Einschatzung einzuholen. Gehélze mit einem
Stammumfang, bei dem mit Fledermausquartieren zu rechnen ist, sind nicht
vorhanden.

Die in sehr geringem Umfang vorhandenen Gehdlze werden Brutvogel beheimaten.
Derartige Nistmoglichkeiten gibt es auch in der Umgebung des Plangeltungs-
bereiches. Sollten wahrend der spateren BaumalRnahmen hier voribergehend keine
Vogel briten kénnen oder wollen, gibt es ausreichend Ausweichmdglichkeiten.
Bodenbriter sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangeltungsbereiches und der
dadurch fehlenden Fluchtdistanz nicht zu erwarten. Zum Schutz der Brutvdgel wird
auf die Einhaltung der Rodungsfrist nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (1. Oktober
bis 28/29. Februar des Folgejahres) verwiesen.

Es gibt auch keine Hinweise auf das Vorkommen anderer streng geschitzter Arten.
Da nach vorliegenden Erkenntnissen nicht von einer Stérung oder Beeintrachtigung
streng oder besonders geschutzter Arten auszugehen ist, wurde auf einen gesondert
erstellten artenschutzfachlichen Beitrag verzichtet.
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9. Boden — moégliche Vorbelastungen durch Kampfmittel

Gemal3 Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit
durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) vom 7. Mai 2012 sind in der Stadt
Uetersen Kampfmittel nicht auszuschliel3en.

Vor Beginn von in den Boden eingreifenden BaumalRnahmen wie z. B. Baugruben/
Kanalisation/ Gas/ Wasser/ Strom und StraBenbau ist die Flache/Trasse gem.
Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein auf Kampfmittel untersuchen
zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das:

Landeskriminalamt

Dezernat 33, Sachgebiet 331
Muhlenweg 166

24116 Kiel

durchgefuhrt.

10. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplane sollen nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB u.a. den Klimaschutz und die
Klimaanpassung fordern, insbesondere in der Stadtentwicklung. Die Erfordernisse
des Klimaschutzes sollen durch Mal3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
und durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, berucksichtigt
werden (§ 1a Abs. 5 BauGB). Dem wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5
in nachfolgend dargestellter Weise gerecht:

e Art und Mald der baulichen Nutzung sind der innerstadtischen verdichteten
Lage angepasst und lassen dennoch Raum fir unbebaute Flachen, die
gartnerisch angelegt und genutzt werden kénnen.

e Die Ausrichtung der Gebaude kann in Richtung Suden bzw. Westen erfolgen
und ist damit aus energetischer Sicht vorteilhaft.

e Flachenhafte Gartengestaltungen mit Stein- oder Schotterschittungen sind
unzulassig (Siehe dazu folgende Ausfiihrungen).

Gartengestaltungen mit Kunstrasen, Stein- oder Schotterschittungen, aus
natdrlichen oder nicht natUrlichen Materialien, sind in den vergangenen Jahren
immer haufiger entstanden. Diese Art der Gartengestaltung birgt den
entscheidenden Nachteil, dass sie wildlebenden Tieren keinen Lebensraum und
keine  Futtergrundlage bietet und zum Teil die Versickerung von
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Niederschlagswasser behindert. Ferner erwarmen sich derart gestaltete Flachen
schneller und intensiver als bewachsene Flachen. Die Erwadrmung der Luft Gber
versiegelten Flachen ist ohnehin ein klimatisch wirksames Phanomen in besiedelten
Bereichen. 8§ 1 Abs. 5 BauGB verpflichtet die Kommunen, zu einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung beizutragen, in dem unter anderem die nattrlichen
Lebensgrundlagen geschutzt.

Flachenhafte Gartengestaltungen, Kunstrasen oder Schittungen aus Steinen, Kies,
Split, Schotter oder vergleichbarem, unbelebtem Material, mit oder ohne
Unterlagerung durch Vlies oder Folie, sind unzulassig. Als flachenhaft gelten
derartige Gestaltungselemente oder Nutzungen ab einer FlachengrofRe von
insgesamt 2 m2. Davon ausgenommen sind bis zu 60 cm breite befestigte Streifen im
Traufbereich der Gebaude (Traufkante / Spritzschutz) sowie Flachen, die der
Versickerung anfallenden Niederschlagswassers dienen
(Versickerungseinrichtungen). Zuwegungen, Garagen, Stellplatzflachen und
Terrassen fallen nicht unter dieses Verbot, da es sich dabei um Nebenanlagen
handelt, fir die die Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO
gilt. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit offenem oder
bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen, also anzuséden oder zu
bepflanzen, und zu unterhalten (8 8 Landesbauordnung Schleswig-Holstein).

Seit einigen Jahren sind immer haufiger Wetterextreme zu beobachten. Dazu
gehoren Starkregenereignisse, bei denen die Wassermengen nicht schnell genug
versickern oder von der Kanalisation aufgenommen werden.

Um die geplanten Gebaude vor dem Wassereintritt von aufen bei einem
Starkregenereignis zu schutzen, wird empfohlen, den Erdgeschossfuf3boden in den
Urbanen Gebieten 50cm uUber den im Bebauungsplan festgesetzten Hohen-
bezugspunkt zu errichten. Dies gilt vor allem fir Neubauten, die vorhandene
Gebaude ersetzen.

11. Kosten und Finanzierung

Die Stadt tragt die Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes. Zusatzliche
Kosten fiir die ErschlieBungsflachen fallen nicht an, da diese bereits hergestellt sind.

Es entstehen der Stadt Uetersen Infrastrukturfolgekosten, die in soziale und
technische Folgekosten zu unterscheiden sind.
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Zu den sozialen Folgekosten zéhlen grundséatzlich als kommunale Aufgaben
Kindergarten- und Schulplatze, Sportanlagen und Pflegeheime. Letztere werden im
Allgemeinen privatwirtschaftlich betrieben und werden deshalb in diesem
Zusammenhang nicht betrachtet.

Durch die Bebauung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 ist mit einer steigenden
Kinderzahl zu rechnen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass deshalb zusatzliche
Kindergartenplatze zu schaffen sind bzw. mit einer steigenden Schilerzahl
gerechnet werden muss.

Die vorhandenen Sportstatten werden durch die ortsanséssigen Vereine genutzt. Bei
einer steigenden Nachfrage an sportlichen Aktivitaten, ist nicht auszuschlieR3en, dass
der Ausbau und die Erweiterung der vorhandenen Anlagen erforderlich wird.

In den Bereich der technischen Folgekosten fallen grundsatzlich die Unterhaltung
der StraRen und der Anlagen des ruhenden Verkehrs, sowie der Ver- und Entsor-
gungsanlagen (Energieversorgung, Trinkwasserversorgung, Telekommunikation,
Abwasserentsorgung, Abfallentsorgung). Die Abfallentsorgung fallt in den
Aufgabenbereich des Kreises Pinneberg und wird hier deshalb nicht bertcksichtigt.
Die Versorgungsleitungen werden durch die Versorgungstrager unterhalten, der
Stadt Uetersen entstehen dadurch keine Kosten. Technische Folgekosten entstehen
fur die Stadt ebenfalls nicht, da die gemeinschaftliche Stellplatzanlage privat
unterhalten wird.

12. Flachenbilanzierung

Flachennutzungen im Plangeltungsbereich

Festsetzung Flache in m2
Urbanes Gebiet 7.841
Offentliche Verkehrsflache / Verkehrsflache besonderer
. 2.132
Zweckbestimmung - Arkadengang
Entlassung Flursticke 32/32 und 68/8 46
Summe = Gesamtgrofe des Plangeltungsbereiches 10.019
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13. Eigentumsverhaltnisse

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Privateigentum und teilweise im Eigentum
der Stadt Uetersen (Verkehrsflachen).
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