Stadt Uetersen _ Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 28
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Anlage 1  Bebauungskonzept



1 Beschreibung des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 befindet sich sudlich des
Tornescher Weges, westlich des Autohauses (Autohaus Uetersen), 6stlich der Wohnbebauung
Ossenpadd und nérdlich des Gewerbebetriebes (Oemeta).

Das Vorhabengebiet setzt sich aus den Flurstiicken 61/19, 515/61 und 61/22, 60/25 sowie einem
Teilbereich des Flurstlickes 61/20 zusammen. Es umfasst eine Gesamtflache von ca. 4.440 m? und ist
als Innenbereichsflache sudlich des Tornescher Weges 72 derzeit ungenutzt und nahezu unbebaut.
Es handelt sich um eine Grinlandflache ohne Baumbestand.

Das Plangebiet kann derzeit Gber eine Auffahrt 6stlich des Geb&udes Tornescher Weg 72 -
Wohngebaude mit Blumenladen im Erdgeschoss - erschlossen werden. Die im Bereich der geplanten
Auffahrt vorhandene eingeschossige Garagenbebauung sowie ein auf dem Gelande befindlicher
Pferdestall werden im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten abgerissen. Die Anbindung der Planstral3e

an den Tornescher Weg soll als Grundstiickszufahrt ausgebildet werden.

2 Planungsanlass und -ziele

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um eine gut zu erschlielende fir die
Nachverdichtung geeignete Innenbereichsflache, auf der von den Vorhabentrdgern eine Wohnanlage
mit ,Wohnbebauung fur junge Familien’ errichtet werden soll. Hierbei soll es sich um 7
Einfamilienhauser handeln.

Somit ist es Ziel des ,vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28’ die Flache als ,Allgemeines
Wohngebiet’ (84 BauNVO) auszuweisen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke soll direkt vom Tornescher Weg durch eine PrivatstraRe tber das
Grundstiick ,Tornescher Weg 72’ erfolgen. Das Wegerecht hierfiir ist vorhanden.

Um die Beeintrachtigung des Areales durch den benachbarten Gewerbebetrieb zu minimieren, soll
entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze eine Hecke gepflanzt werden, deren Mindestendhéhe 2,0 m
betragen soll. Hinsichtlich des Schallschutzes werden Festsetzungen im Bebauungsplan in
Konsequenz aus dem vorliegenden Schallschutzgutachten getroffen.

Die Planung sieht verdichtete Gebaudeformen als maximal zweigeschossige Wohnbebauung vor.

Ein Bebauungsvorschlag ist in der Anlage 1 beigefugt.

3 Rechtliche Grundlagen

Gemal wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache als ,Mischgebiet’ (§6 BauNVO) dargestellt. Der
Landschaftsplan der Stadt Uetersen (Stand 1999) sieht das Areal als Entwicklungsflache fur
Wohngebaude mit mittlerem bis hohen Griinanteil vor. Ostlich und siidlich angrenzend ist eine

Gewerbeflache dargestellt.



Parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 soll der Flachennutzungsplan in dessen
Geltungsbereich berichtigt werden. Das im (aktuelleren) Landschaftsplan als Entwicklungsflache fir
Wohngebaude ausgewiesene Areal soll im Flachennutzungsplan als - WA — Allgemeines Wohngebiet
— dargestellt werden. Dies umfasst neben dem Planungsgebiet das stdlich angrenzende Flurstiick
63/1, den nordlichen Teil von Flurstliick 65/3 sowie die westlich angrenzenden Grundstiicke am
Ossenpadd und die nordlich angrenzenden am Tornescher Weg 60 bis 72. Diese Berichtigung vom
,Mischgebiet’ zum ,Allgemeinen Wohngebiet’ entspricht der aktuellen sowie der geplanten Nutzung
des Areales, das von Wohnen geprégt ist.

Der Flachennutzungsplan wird in Form einer Berichtigung auf der Basis des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes Nr. 28 angepasst.

4 Stadtebauliches Konzept

Fur das Plangebiet wird das Ziel verfolgt eine Wohnbebauung zu entwickeln, somit soll es als
/Allgemeines Wohngebiet’ nach § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Die Aufteilung des Plangebietes in 7 Grundstiicke auf denen Einzelhduser errichtet werden sollen,
erfolgt unter Berticksichtigung der Zielverfolgung bezahlbaren Wohnraum fir junge Familien zu
schaffen. Dementsprechend soll zur Optimierung der Flachenausnutzung eine maximal
zweigeschossige Bebauung und eine maximale Grundflachenzahl von 0,4 in ,Allgemeinen
Wohngebieten’ vorgesehen werden.

Seitens der Stadt Uetersen wurde die Anzahl der erforderlichen Kfz-Stellplatze pro Wohneinheit auf 2
festgelegt. Dartiber hinaus werden 4 dffentliche Stellplatze als Besucherparkplatze zur Verfigung

gestellt. Diese Festsetzungen sind im Text Teil B des Bebauungsplanes enthalten.

Die Anbindung des Plangebietes an den Tornescher Weg erfolgt tiber eine bereits bestehende Zufahrt
auf das Grundstlick Tornescher Weg 72. Fir die neu zu errichtende Privatstralie gibt es ein
Wegerecht.

Aufgrund der geringen Anzahl der Wohneinheiten ist auf dem Tornescher Weg mit keiner
Beeintrachtigung des Verkehrsflusses zu rechnen, welches in Vorgesprachen mit Vertretern der
Stadtplanung Uetersen — ebenso wie mit Vertretern der Mullentsorgung — Kreis Pinneberg und der

Sulo-Mdullabfuhr geklart wurde.

5 Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Durch die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 im Rahmen des
beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB entfallt die Eingriffsregelung und die dafiir
erforderlichen Nachweise.

Ein separater Griinordnungsplan ist ebenso nicht erforderlich.



6 Umweltbericht

Durch die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 im Rahmen des
beschleunigten Verfahrens nach §13a BauGB — ,Bebauungspléane der Innentwicklung’, entfallt die

Durchfiihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB.

7 Stadtebauliche MaBnahmen und Festsetzungen

7.1 Artund Mal der Nutzung

Fur das Plangebiet soll entsprechend dem Planungsziel und der nérdlich und westlich anschlie3enden
Bebauung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) (8§ 4 BauNVO) festgesetzt werden. Der
Flachennutzungsplan wird in Form einer Berichtigung auf der Basis des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 28 angepasst.

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,4 (§17 BauNVO) festgesetzt.
Eine Uberschreitung um 50% durch Nebenanlagen (8§19 Abs. 4 BauNVO) soll maglich sein.

Fur die Anzahl der Vollgeschosse wird eine Hochstgrenze von 2 festgesetzt (§16 Abs.2 BauNVO),
dies entspricht der nordlich anschlieBenden Einfamilienhausbebauung am Tornescher Weg, die
Einzelhausbebauung am Ossenpadd ist eingeschossig.

Die Gebaudehohe betragt maximal 10,0 m, die Traufhéhe 6,50 m Uiber der Oberkante der
Verkehrsflache vor dem Baugrundstiick (§18 BauNVO). Durch diese Festsetzung soll eine
ortsangemessene Bebauung gewahrleistet werden.

Die Mindestgrundstiicksgrof3e darf fir Einzelhausbebauung 350 m2 nicht unterschreiten. Fur das

sudliche Grundstiick liegt die GrundstiicksgréRe bei ca. 1.100 m2.

7.2 Bauweise

Festsetzung einer offenen Bauweise zur Errichtung von Einzelhdusern mit einer maximalen Lange bis
50 m (822 Abs.2 BauNVO). Je Einzelhaus ist eine Wohneinheit zulassig, um eine Verdichtung zu
begrenzen. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Baugrenzen dirfen durch Gebaude oder Gebaudeteile nicht tiberschritten werden (8§23
Abs.3 BauNVO). Die Umsetzung des Bebauungskonzeptes gemalf beiliegender Anlage 1 soll dadurch

gewabhrleistet werden.

7.3 VerkehrserschlieBung und Stellplatze - OPNV-ErschlieRung

Das Planungsgebiet soll Gber eine Privatstrale mit einer Stral3enbreite von 5,0 m erschlossen
werden. Die Zufahrt befindet sich 6stlich des Gebaudes ,Tornescher Weg 72’, hier betragt die Breite
6,0 m. Das Wegerecht Giber den Tornescher Weg 72 ist vorhanden.

Fir die Mullfahrzeuge ist eine Wendemdglichkeit in der ErschlieBungsplanung berlicksichtigt, dabei

wurden die Vorgaben der Sulo-Millabfuhr beriicksichtigt. Die geforderte Mindestbreite des



Wendehammers betragt 7,0 m, die geplante Breite der Stral3e betragt an dieser Stelle 7,50 m. Die
Anbindung der Planstral3e an den Tornescher Weg soll als Grundstiickszufahrt ausgebildet werden.
Je Wohneinheit sind 2 Kfz-Stellplatze vorgesehen, welches den Forderungen der Stadt Uetersen
entspricht. Flr Besucher sind insgesamt 4 Parkplatze im Bereich der Freiflachen geplant. 3 Parkplatze
befinden sich nordwestlich der westlichen Plangrundstiicke, 1 Besucherparkplatz nérdlich angrenzend
an den zentralen Standort der Millboxen. Die Breite der Stellplatze betragt 2,50 m, die Lange 5,00 m.
Die befestigten Verkehrs- und Zufahrtsflachen im Plangebiet sollen aus wasserdurchléassigen
Materialien (z.B. groRfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen oder Oko-Pflastersteine 0.4.)
mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,6 hergestellt werden.

Das Plangebiet ist durch die im Rahmen des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV) betriebene
Buslinie 61 Uetersen, Buttermarkt - Bf. Tornesch erschlossen. Die nachstgelegenen Haltestellen sind
Uetersen, AlsenstralBe und Uetersen, Schréders Tannen, die sich je in einer Entfernung von ca. 300m

(Luftlinie bis Plangebietmitte) befinden.

7.4 Schallschutz und Schallschutzfestsetzungen

Durch die Lage westlich des Autohauses, nérdlich des Gewerbebetriebes Oemeta und sidlich des
Tornescher Weges ist im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 mit
Schallbeeintrachtigungen zu rechnen. Die diesbeziiglich durchgefiihrten Au3enlarmpegelmessungen
haben einen Mittellungspegel zwischen 47,8 und 51,9 dBA ergeben. Gemaf DIN 4109, Anhang B
sind zu diesem Ergebnis zur Ermittlung des ,maf3geblichen AuRenlarmpegels” — StralBenverkehr — 3
dBA zu addieren. Die Mittelungspegel liegen somit zwischen 50,8 und 54,9 dBA. Die Ergebnisse sind
gemal DIN 4109, Tabelle 8, Zeile 1 in den Larmpegelbereich | (mal3geblicher Au3enlarmpegel bis 55
dBA) einzuordnen. Daraus resultieren Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen
bei Aufenthaltsraumen von R’y .5 30dB. (Ergebnis des Schallschutzgutachtens der IBB GmbH vom
01.08.2007)

7.5 Festsetzungen zur Grinordnung

Gemal Landschaftsplan der Stadt Uetersen ist das Areal des Planungsgebietes als
,Entwicklungsflache fir Wohngeb&aude mit mittlerem bis hohen Grinanteil’ vorgesehen.

An die derzeit vorhandene Grinlandflache grenzen nordlich die Garten der Wohngebaude am
Tornescher Weg sowie im Westen Rasenflachen und eine vereinzelte Baumbepflanzung. Die Garten
der Grundstiicke am Ossenpadd sind entlang der Grundstlicksgrenzen grof3tenteils durch Zaune
eingefasst. Diese dienen zuséatzlich zur dichten Bepflanzung als Sichtschutz fur die zukiinftige
Bebauung.

An der dstlichen Grenze befindet sich entlang der geplanten Zufahrtsstral3e ein Grenzzaun, der
teilweise dicht durch Hecken und Straucher begrint ist. Diese Bepflanzung endet derzeit stdlich auf

Hohe des zum Autohaus gehdrenden Birogebaudes.



Im Suden schlief3t unmittelbar an das Planungsgebiet eine Griundlandflache an, die an ihrer sidlichen
Grenze zum Gewerbebetrieb Oemeta durch einen flachen begriinten Wall begrenzt wird.
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 sollen folgende griinordnerische

Festsetzungen getroffen werden

Baume
Je Grundstuck soll ein kleinkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 14-16 cm
(gemessen in 1,0 m Hohe) gepflanzt werden. Als Bepflanzung sind heimische Laubgehdlze zu

verwenden und dauerhaft zu erhalten.

Hecken

Entlang der als ,Allgemeines Wohngebiet’ ausgewiesenen Flache soll an der dstlichen
Plangebietsgrenze eine dichte Heckenbepflanzung als Rotbuchenhecke vorgenommen werden. Die
Pflanzung ist durch Jungpflanzen mit einer Héhe von 1,20 — 1,50 m vorzunehmen. Die Endhdhe der
Heckenbepflanzung soll eine Mindesth6he von 2,0 m aufweisen, um einen ausreichenden Sichtschutz
der Bewohner zu gewdhrleisten. Aufgrund der angrenzenden Lage an Grunflachen mit teilweisem
Baumbestand und der Abstande zur Nachbarbebauung ist eine Festsetzung zur Pflanzung von

Hecken an der stidlichen und westlichen Grenze nicht notwendig.

Entlang der westlichen und nérdlichen Begrenzungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu den
Grundstiicken Tornescher Weg 66, 68 und 70 ist ein Grinstreifen in Form einer dichten

Heckenbepflanzung vorgesehen.

7.6 Oberflachenwasser

Das Oberflachenwasser kann an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden. Zur
Entlastung des Abwassernetzes von Niederschlagswasser kann das Dachflachenwasser alternativ
zum Anschluss an das offentliche Netz auf dem Grundstuick versickert werden.

Die hierfur erforderlichen Nachweise zur Versickerungsfahigkeit des Bodens liegen vor (,Bericht zur
Baugrunderkundung und Griindungsbeurteilung’ vom 20.08.2007, Geologisches Biuro Thomas Vo0R3).
Bis in eine Tiefe von 0,40/ 0,60 m unter GOK wurde Mutterboden erbohrt. Darunter befindet sich bis
1,90/ 2,60 m unter GOK ein stark feinsandiger Mittelsand. Hierbei handelt es sich vermutlich um einen
Duinensand, fiir den ein Durchlassigkeitsbeiwert von k = 1,8*10™* m/s rechnerisch nach Beyer ermittelt
wurde. (Nach ATV-DVWK-A 138 sind zur Versickerung von Niederschlagswasser Durchlassigkeiten
von k¢ >1*10°® m/s notwendig.) Der Diinensand ist damit als Untergrund zur Versickerung von
Niederschlagswasser geeignet. Aufgrund des relativ hohen Grundwasserstandes zwischen 1,50 und
1,70 m unter GOK kann, unter Einhaltung des notwendigen Abstandes zwischen
versickerungswirksamer Flache und Grundwasserspiegel, nur eine Versickerung mittels

Versickerungsmulden erfolgen.



8 Ver-und Entsorgung

8.1 Strom-, Wasser-, Gas-, Telekommunikationsversorgung

Die Versorgung mit Strom und Wasser sowie die Gasversorgung kann durch eine Erweiterung des
vorhandenen Leitungsnetzes erfolgen. Die notwendigen Versorgungseinrichtungen werden im
Plangebiet durch den Versorgungstrager, die e.on Hanse AG bzw. die Schleswag AG hergestellt.
Die Telekommunikationsversorgung kann durch den Anschluss an das bestehende

Telekommunikationsnetz am Tornescher Weg erfolgen.

8.2 Miullentsorgung

Die Miullabfuhr erfolgt nach der Satzung des Kreises Pinneberg Uber die Abfallbeseitigung.

Die Millabfallbehalter fir alle Haushalte befinden sich auf den jeweiligen Grundstiicken und werden
am Abholtag zu einem zentralen Standpunkt gebracht. Dieser befindet sich im nordlichen Teil der
Freiflache, direkt an der Zuwegung durch die Privatstrafl3e, wodurch die Erreichbarkeit durch die
Millabfuhr gewahrleistet ist. Eine Wendemdoglichkeit fir Millfahrzeuge ist geman beiliegender

Planvorlage ebenfalls gegeben.

8.3 Entwasserung

Die Entwésserung des Plangebiets ist im Trennsystem vorgesehen und erfolgt durch Anschluss an
das vorhandene Leitungsnetz der Stadt Uetersen liber die Sammelleitungen im Tornescher Weg. Das

Schmutzwasser wird dem Klarwerk Hetlingen des Abwasserzweckverbandes Pinneberg zugeleitet.

9 Kosten

Die Vorhabentréager sind Eigentiimer der Flachen des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebbauungsplans Nr. 28. Sie verpflichten sich durch einen stadtebaulichen Vertrag (811 BauGB) die
entstehenden Kosten fiir die Planung und fiir die Herstellung der ErschlieBung des Wohngebietes zu
Ubernehmen. Durch die Festsetzung der ErschlieBungsstral3e als Privatstrale entstehen der Stadt

Uetersen keine Kosten fiir den Unterhalt.



