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1. Grundlagen

BauGB

BauNVO 2017

PlanzV 90

LBO

LNatSchG

UVPG

Baumschutzsatzung

FNP

1.1. Rechtliche Grundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in der zuletzt gednderten Fassung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
in der zuletzt gednderten Fassung.

Es ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) anzuwenden.

Es gilt die Landesbauordnung fur das Land Schleswig — Holstein (LBO)
vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6) in der zuletzt geanderten
Fassung.

Es gilt das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.02.2010
(GVOBL. Schl.-H. 2010, S. 301 ff) in der zuletzt ge&nderten Fassung.

Es gilt das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94) in der zuletzt geanderten Fassung.

Die Satzung der Stadt Norderstedt zum Schutze des Baumbestandes
vom 01.09.2016 ist anzuwenden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Norderstedt (FNP 2020)
stellt fur das Plangebiet gemischte Bauflache dar. Am westlichen
Plangebietsrand, wird eine 6¢ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage dargestellt, in der eine unterirdische
Telekommunikationsleitung verlauft.

GemalR 8 8 (2) BauGB ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Jedoch ist ,Mit dem Begriff des
Entwickelns eine gewisse Freiheit der Gestaltung verbunden.“! ,Der
Bebauungsplan kann raumlich und sachlich von den Darstellungen
abweichen, sofern seine wesentlichen Grundentscheidungen gewahrt
bleiben (so zusammenfassend Kuschnerus: Der sachgerechte
Bebauungsplan 2. Aufl. Rn. 211)“.2

Urspringlich war eine Entwicklung der Flache von der Heidbergstrale bis
zum Buchenweg, wo sich heute das Rechenzentrum und das BHKW
befinden, als Mischgebiet vorgesehen. So wurden in der Vergangenheit
diverse Versuche unternommen, fir diese, doch relativ grol3e Flache,
Konzepte zu entwickeln, die eine gemischte Nutzung vorsehen. Es zeigte
sich jedoch, dass die Nachfrage nach gemischten Nutzungen in den
letzten Jahren deutlich zugunsten von Wohnraum nachlief3. Vor diesem

1

2

Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Krautzberger: Kommentar zum Baugesetzbuch, Rn. 36, April 2014
Brugelmann: Kommentar zum Baugesetzbuch, Rn. 98, Marz 2004
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Hintergrund und der stetig wachsenden Nachfrage nach Wohnraum
wurde der Entschluss gefasst, diese grof3e Flache in zwei Bereiche
aufzuteilen und unterschiedliche Schwerpunkte zu setzen. So soll Gber
den Bebauungsplan Nr. 314 der Nachfrage nach erforderlichem
Wohnraum nachgegangen werden und das Quartier als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Bei einem allgemeinen Wohngebiet
handelt es sich um eine artverwandte Nutzung. So kdnnen in allgemeinen
Wohngebieten auch wohnvertragliche Nutzungen, wie kleinere
Handwerksbetriebe, Dienstleistungen oder z.B. soziale Einrichtungen
untergebracht werden. Es ist z.B. die Ansiedlung einer Kindertagesstatte
geplant  und die Integration  von Servicewohnen, d.h,,
Dienstleistungsangebote insbesondere fir dltere Menschen.

Im sudlichen Bereich soll im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 324 ein
Kino mit Dienstleistung, Blro, Hotel, 0.4. und Gastronomie entwickelt
werden. Wohnen ist hier nicht vorgesehen.

Somit wird in der Gesamtheit ein gemischtes Quartier entstehen, welches
in den Bereichen unterschiedliche Ausdifferenzierungen erfahrt.

Da, mit dieser abweichenden Konkretisierung des FNP 2020 die
Grundkonzeption nicht beeintrachtigt wird, wird dem Entwicklungsgebot
entsprochen.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Wasserschutzgebiet Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes

Langenhorn-Glashtte®. Die Verordnung ist seit dem 01. April 2000 in
Kraft. Auf die Vorschriften der Verordnung wird hingewiesen.

Trinkwasser- Das Plangebiet liegt in keinem Trinkwassergewinnungsgebiet, grenzt
gewinnungsgebiet aber an unmittelbar an das Trinkwassergewinnungsgebiet WW
Schnelsen (BR 17-19)*.

Planungsrechtliche Fur das Plangebiet bestehen derzeit keine Baurechte, es ist nach

Situation § 35 BauGB als AuRenbereich zu beurteilen.
Benachbarte An das Plangebiet grenzen in nérdliche Richtung der Bebauungsplan
Bebauungsplane Nr. 157 (Rechtskraft 16.03.1984), der Bebauungsplan Nr. 157

Norderstedt 3. Anderung (Rechtskraft 29.06.2017), sowie der
Bebauungsplan Nr. 159 Norderstedt (Rechtskraft 05.07.2001) an. Im
Wesentlichen wird mit der 3. Anderung des B 157 das Gelande der
Stadtwerke Norderstedt planungsrechtlich gesichert. Der B 157 und der
B 159 setzten die Trasse der U-Bahn als Gleisanlage fest, die
Heidbergstralle als Verkehrsflache und sichern Wegeverbindungen und
Grunflachen. Im Westen schlielRen sich, auf der westlichen Seite der
Gleisanlage, der Bebauungsplan Nr. 156 Norderstedt (Rechtskraft

3 Landesverordnung uiber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlagen der
Hamburger Wasserwerke GmbH und des Klinikums Nord, Betriebsteil Ochsenzoll (Wasserschutzgebietsverordnung
Langenhorn-Glashiitte) vom 27. Januar 2010, (GVOBI. 2010, 104)

4 Trinkwasserschutzgebiete und Trinkwassergewinnungsgebiete in Schleswig-Holstein, Landschaftsrahmenplan flr den
Planungsraum Il vom Januar 2020
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Regionalplan

Landschaftsrahmen-
plan

Landschaftsplan

Stadtentwicklungs-
konzept 2030

Rahmenplan
Norderstedt-Mitte

25.02.1983) und mit einer kleinen Ecke der B 24 Garstedt (Neufassung;
Rechtskraft 09.09.2004) an. Hier wird Uber das Planungsrecht
verdichteter Wohnungsbau festgesetzt, der bereits realisiert wurde.
AuBerdem wird ein Bereich der Gleisanlage planungsrechtlich
festgesetzt. Im Suden schlie3t sich der im Verfahren befindliche
Bebauungsplan Nr. 324 Norderstedt an, der an diesem Standort ein Kino
ermdglichen soll und erganzende Nutzungen wie, z.B. Gastronomie.

Das Grundstiick der Vitalia-Klinik, als auch die Grundstlicke dstlich der
Ulzburger StralRe werden nach § 34 BauGB beurteilt.

1.2. Ubergeordnete Planwerke

Der Regionalplan Schleswig-Holstein von 1998 ist anzuwenden. Der
Regionalplan unterscheidet im Stadtgebiet Norderstedts zwischen den
innerhalb der Siedlungsachse gelegenen Bereichen und denen des
regionalen Griinzugs. Die Abgrenzung dieser Signaturen ist auf der
Ebene des Regionalplanes nicht parzellenscharf.

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb der Siedlungsachse.

Aufgrund der Lage innerhalb der Siedlungsachse sind fir das Plangebiet
keine relevanten Aussagen aus dem aktuellen Landschaftsrahmenplan
fur den Planungsraum Ill (Neuaufstellung 2020) abzuleiten.

Gemall den Darstellungen des Landschaftsplanes 2020 ist das
Plangebiet als Bauflache gekennzeichnet. Entlang der U-Bahn-Trasse ist
parallel eine Grunflache dargestellt.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030 (ISEK), September 2009
wird kein Fokus auf diese Entwicklungsflache gerichtet. Sie liegt sidlich
des Betrachtungsraumes Norderstedt-Mitte, der als zentraler Bereich eine
wichtige Versorgungsfunktion fir die Stadt tbernimmt.

Der Rahmenplan Norderstedt-Mitte wurde seinerzeit aufgestellt
(1. Rahmenplan von 1977, Fortschreibung von 1994), um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des neuen Stadtzentrums zu gewahrleiten
(selbsthindend fir die Stadt Norderstedt). Der Rahmenplan Norderstedt-
Mitte stellt im nordlichen Teil Buro- und Verwaltungsnutzung und im
sudlichen Teil eine gemischte Nutzung dar. Hier sollten sich offentliche
und private Dienstleistung und Verwaltung ansiedeln, um so
wohnungsnahe Arbeitsplatze zu schaffen. Die Stadt Norderstedt halt
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Lage in der Stadt

Geltungsbereich

mittlerweile eine Entwicklung eines Wohnquartiers an diesem Standort fir
angebracht. Zum einen, da der Bedarf an Wohnraum in Norderstedt sehr
hoch ist, zum anderen ist dieser Standort aufgrund seiner zentralen Lage
und der optimalen Anbindung fir eine solche Entwicklung pradestiniert.
Aullerdem erganzt die Wohnnutzung den sidlich angrenzenden
geplanten Standort eines Kinos mit ergdnzenden Nutzungen.

1.3. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zentral im Norderstedter
Stadtgebiet. Die Flurstlicke gehéren zur Gemarkung Garstedt und sind
dem Stadtteil Norderstedt-Mitte zugeordnet. Somit ist diese Flache
Bestandteil des im Zuge der Stadtgrindung (Verschmelzung der
Gemeinden Friedrichsgabe, Garstedt, Glashitte und Harksheide im Jahr
1970) neu geschaffenen Stadtzentrums.

Der Geltungsbereich bildet den dstlichen Abschluss von Norderstedt-
Mitte und liegt zwischen der U-Bahn-Linie Ul der Hamburger
Verkehrsbetriebe im Westen und der Ulzburger Straf3e im Osten. Nordlich
schlief3t das Betriebsgelande der Stadtwerke an (Heidbergstral3e) bzw.
das Gelande des Vitalia-Gesundheitszentrums, sudlich befindet sich der
RUsternweg.

In fuBlaufiger Entfernung befinden sich diverse Versorgungsangebote.

In = 450 m Entfernung befindet sich die Haltestelle Norderstedt-Mitte der
U-Bahn-Linie 1 in Richtung Hamburger Innenstadt, bzw. die Haltestelle
Richtweg in ~ 870 m Entfernung. An der U-Bahn-Haltestelle Norderstedt-
Mitte befindet sich auch der ZOB (Zentraler Omnibusbahnhof).
Unmittelbar am Plangebiet befinden sich an der Ulzburger Stral3e zwei
Bushaltestellen.

In einem Radius von ~ 750 m befinden sich mehrere Kindertagesstétten.
In =~ 380 m Entfernung befindet sich die Grundschule Heidbergstral3e. Das
Plangebiet liegt in ~ 1.100 m Entfernung zur Gemeinschaftsschule
Harksheide und in = 980 m Entfernung zum Gymnasium Harksheide. Das
Schulzentrum  Nord, mit Gemeinschaftsschule Friedrichsgabe,
Lessinggymnasium und Berufsschule befindet sich in ~ 1.500 m
Entfernung.

Daruber hinaus befinden sich in fuBlaufiger Entfernung, ~ 530 m das
Rathaus mit Stadtblcherei und VHS, die Jugendfreizeiteinrichtung
Bunker und ein Kino.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgendes
Plangebiet:

¢ sudlich Heidbergstralle,
e westlich Ulzburger Stral3e,
e Ostlich U-Bahn

¢ nordlich Rusternweg.
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Plangebiet

Topografie

e Die Ausgleichsflachen befinden sich ndordlich und sudlich
Schleswiger Hagen, westlich Kohtla-Jarve-Stral3e

1.4. Historische Entwicklung

Das Plangebiet gehort zu Norderstedt-Mitte und ist somit Bestandteil, des
nach Stadtgriindung 1970 entwickelten neuen Stadtzentrums.

1.5. Bestand

Das Plangebiet ist frei von Bebauung und es handelt sich um eine
unbefestigte Flache.

Es stellt sich hauptsachlich als ruderale Gras-Kraut-Flur mit einem Anteil
unbewachsenen, offenen Bodens dar.

Im Norden des Gebiets war zeitweilig eine jetzt gesperrte Stellplatzflache
vorhanden. Gelegentlich wurden Teile des Plangebietes auch als
Jahrmarktflache mit dicht beieinanderstehenden Fahrgeschaften und
Jahrmarktbuden genutzt. Auf der grof3en Freiflache nordlich des
Rusternwegs ist gelegentlich ein Zirkus aufgebaut, der die Flache fur das
Zelt, die Zirkusfahrzeuge sowie als Pferche und Fihrringe fir die
Zirkustiere nutzt. Einhergehend mit dem Besucherverkehr fuhrt dieses
ebenfalls zu einer starken Beanspruchung der Vegetation auf dieser
Flache.

Gehoblzbestdnde sind in nur kleinem Umfang im Gebiet vorhanden. Im
Norden befindet sich ein heterogener jingerer bis mittelalter Bestand aus
Stiel-Eiche, Hange-Birke, Zitterpappel, Berg- und Spitz-Ahorn sowie
einigen Berg- und Flatter-Ulmen-Buschen. Im Norden des Bestandes im
Ubergang zur Ulzburger StraRe sind &ltere und groRere Laubbaume
vorhanden.

Im Westen entlang des Geh- und Radweges 0stlich der U-Bahn-Gleise
sind beidseitig Eichen in gréReren Abstédnden gepflanzt worden, die den
Verlauf des Weges alleeartig markieren.

Hier erstreckt sich ein fir das Norderstedter Radwegenetz wichtiger Geh-
und Radweg. Es handelt sich hierbei um einen Abschnitt der Veloroute 1.

Sudlich wird die Flache durch einen baumbestandenen Redder begrenzt,
der den Rusternweg raumwirksam beidseitig saumt.

Der Risternweg ist in diesem Bereich lediglich als Rad- und Ful3weg
ausgebaut. Er wird, durch die in Troglage verlaufende U-Bahn-Linie, vom
weiter westlich gelegenen Stral3enverlauf vollstandig abgetrennt.

Das Gelande ist eben aufgeschittet und fallt von der Mitte bis zu 1 m nach
Norden und 1,50 m nach Suden ab. Zur Ulzburger Straf3e ergibt sich eine
Hohendifferenz im Sidden von bis zu 0,80 m und im Norden bis zu
1,00 m. Ein kleiner Wall auf der Ostseite des Plangebiets lasst die
Differenz zwischen der Ulzburger Strafe und dem Plangebiet deutlicher
in Erscheinung treten.
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Geologie

Boden

Waldbestand

Umgebung

Eigentums-
verhaltnisse

Planungsrechtliche
Situation

Das B-Plan-Gebiet liegt im besiedelten Bereich von Norderstedt-Mitte,
welcher naturrdumlich von den eiszeitlichen Sanderablagerungen gepragt
ist. Die Oberflachenform ist nattrlicherweise ausgeglichen und eben und
nutzungsbedingt Uberformt.

Im Bereich des Plangebietes liegt als Bodentyp Eisenhumuspodsol mit
Orterde bzw. schwacher Ortsteinbildung aus FlieRerde tber Sand vor.

Im Nordosten befindet sich ein groReres Gehdlz, das Uberwiegend durch
jungere Birken und Eichen bis 30 cm Stammdurchmesser dominiert wird.
Im Bereich zur Ulzburger Stralle am 06stlichen Rand sind auch etwas
altere Linden und Rosskastanien vorhanden. Die Gehdlzbestande im
nordlichen Teil des Plangebiets wurden von der zustandigen
Forstbehérde als Wald eingestuft und unterliegen damit dem Schutz des
Landeswaldgesetzes.

Weiter westlich (jenseits der Gleise) schliel3t ein reines bzw. ein
allgemeines Wohngebiet an. Hier befinden sich zwei- und
dreigeschossige  Reihenhduser und, bis zu viergeschossiger,
Geschosswohnungsbau.

Eine Wohnnutzung findet sich auch 0stlich der Ulzburger Stral3e, in
einigem Abstand, an der Kiebitzreihe. Diese Bebauung besteht aus
eingeschossigen Einfamilienhdusern, deren lange Gartengrundstiicke an
die Ulzburger StralRe anschlieRen.

Sudlich grenzt das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 324 Norderstedt
an, der dort ein Kino und erganzende Nutzungen, wie z.B. Gastronomie,
mit urbaner Dichte erméglichen soll.

Weiter sidlich schlieRen sich daran das dreigeschossige Rechenzentrum
und, noch weiter in Richtung Sidden, ein BHKW der Stadtwerke
Norderstedt an. Nordlich der Heidbergstral3e ist das Betriebsgeléande der
Stadtwerke Norderstedt vorhanden. Und unmittelbar noérdlich des
Plangebietes, an der Ulzburger StralRe, befindet sich ein
viergeschossiges Arzte- und Gesundheitszentrum.

Die Flachen im Geltungsbereich gehodren derzeit noch der Stadt
Norderstedt und der Entwicklungsgesellschaft Norderstedt (EGNO) als
Tochterunternehmen der Stadt. Ein Verkauf an die Firma Behrendt &
Struck Wohnwerte GmbH, in Kellinghusen wird derzeit vorbereitet.

Das Plangebiet ist derzeit nach 8§ 35 BauGB als AufRenbereich
einzustufen.

2. Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

2.1. Planungsanlass

Der Stadt Norderstedt fehlt Wohnraum. Aufgrund der stetig steigenden
Nachfrage nach Wohnraum in Norderstedt, in allen Segmenten, stellt die
Entwicklung an diesem zentralen Standort eine sinnvolle Ergédnzung des
Wohnungsmarktes in Norderstedt dar. Das Wohnungsmarktkonzept aus
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dem Jahr 2009 (GEWOS), das bereits einen deutlichen Bedarf an
Wohnraum aufzeigte, wird derzeit durch das Biro ALP (Hamburg)
Uberarbeitet. Die bereits vorliegende Analyse zeigt deutlich, dass
Wohnraum, bis zum Prognosezeitraum 2035, dringend erforderlich ist.
Der Bebauungsplan kann hier einen Beitrag zur Schaffung von
Wohnraum leisten.

Durch die zentrale Lage und die Nahe zum Zentrum Norderstedt-Mitte,
mit vielfaltigen Angeboten, wie Verwaltung, Bucherei, VHS, Kultur,
Einzelhandel, etc., und vor dem Hintergrund der optimalen Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr, ist diese Flache fir eine
Wohnraumentwicklung pradestiniert.

2.2. Planungsziele

Der Bebauungsplan verfolgt folgende planungsrechtlichen Ziele:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Wohnbebauung

e Schaffung von geférdertem Wohnungsbau

e Sicherung der Grinstrukturen am Rusternweg und entlang der
Bahn und des Gehdlzbestandes im Norden

Der Plan stellt keine MalRBnahme der Innentwicklung dar, weil das relativ
grol3e Plangebiet, ca. 3 ha, von unbebauter Flache zu Wohnbauflache
entwickelt werden soll.

2.3. Planverfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am
04.06.2015 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 314
Norderstedt mit folgenden Planungszielen beschlossen: Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung,
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir innenstadtaffine
Nutzungen, Sicherung der Grinstruktur am Risternweg.

In seiner Sitzung am 03.12.2015 wurde durch den Ausschuss flr
Stadtentwicklung und Verkehr der Beschluss zur Durchfiihrung der
friihzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung gefasst. Fir den
Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung wurden vier Varianten erstellt, um
ein Meinungsbild aus Politik, Offentlichkeit und den Fachbehorden
einzuholen. In den Varianten sollte geprift werden, ob im Plangebiet
Wohnbebauung (WA), Mischnutzung (MI) oder eine Mischung (Wohnen
im Norden, Mischnutzung im Siden bzw. Mischnutzung im Norden,
Wohnen im Sdden) als favorisierte Nutzungen abzusehen sind. Die
Veranstaltung fand am 14.04.2016 im Plenarsaal des Rathauses
Norderstedt statt, anschlieRend hingen die Plane vom 15.04.2016 bis
13.05.2016 zu Jedermanns Einsicht im Rathaus aus. Es lag kein wichtiger
Grund vor, die Auslegungsfrist zu verlangern.
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Grundsatzbeschluss

Am 07.07.2016 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr Gber
das Ergebnis beschlossen. Hauptsachlich gingen aus der Offentlichkeit
Anregungen hinsichtlich der ErschlieBung des Gebietes ein.
Insbesondere gab es Anmerkungen zur Anbindung an die
Heidbergstrale, als auch zur Rad- und FuRBwegeanbindung. Hier wurde
versprochen, im weiteren Verfahren diese Aspekte zu prifen. Es wurde
der Wunsch geaul3ert, die bauliche Dichte, im Mischgebiet bei 0,6, nicht
zu hoch festzusetzen. Um fur die Ansiedlung von Betrieben und
Dienstleistern flexibel zu bleiben, wurde seinerzeit an der GRZ von 0,6 fur
ein Mischgebiet festgehalten.

Es wurde nach einem alternativen Standort flr den Festplatz gefragt. Hier
muss im weiteren Verfahren auf gesamtstadtischer Ebene gesucht
werden.

Es wurde nach der Unterbringung der Stellplatze gefragt, was im weiteren
Verfahren zu klaren ist.

Hinsichtlich der geplanten Nutzungen wurde darauf hingewiesen, dass
z.B. Versorgungseinrichtungen in diesem Bereich fehlen. Hier wird im
Verfahren darauf geachtet, dass kleinere Einheiten, wie ein Backer,
planungsrechtlich mdglich sind, wahrend ein Einzelhandelsstandort hier
nicht geschaffen werden soll, da er dem stadtischen Gesamtkonzept
widersprechen wirde.

Es wurde gefragt, ob ein oOffentlicher Spielplatz entstehen wird, das ist
jedoch nicht vorgesehen. Weiterhin wurde auf die von der Ulzburger
Strale und von der U-Bahn ausgehenden Larmimmissionen
hingewiesen. Dieses wird im weiteren Verfahren gutachterlich untersucht.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde keine klare Bevorzugung
einer Variante erkennbar.

In der darauffolgenden Zeit wurden im Ausschuss fir Stadtentwicklung
und Verkehr unterschiedliche Nutzungskonzepte fur die Flache
vorgestellt. Auch eine Entwicklung des Plangebiets Nr. 314 mit der sidlich
angrenzenden Flache wurde bedacht.

Am 18.01.2018 wurde dann der Grundsatzbeschluss zur
Nutzungsstruktur gefasst. Flr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 314
wurde beschlossen, dass ein Bautrdgerverfahren durchgefuhrt werden
sollte. Das planerische Ziel fur den Bebauungsplan Nr. 314 war die
Realisierung von Wohnen und Servicewohnen, um auch den steigenden
Bedarf, an altersgerechten Wohnungen, mit eventuell zunehmendem
Unterstitzungsbedarf, im Zentrum von Norderstedt-Mitte  zu
verwirklichen. Ein Bautrdgerverfahren stellte dabei sicher, dass hier ein
gelungenes stadtebauliches Konzept mit hochbaulich ansprechenden
Gebauden, an dieser exponierten Innenstadteinfahrt, entlang der
Ulzburger StralRe, realisiert wird, das gleichzeitig die energetischen
Standards in Norderstedt erfillt. Bewerben konnten sich Gemeinschaften
aus Investoren, Planern und Architekten und Betreiber von Einrichtungen
fur Servicewohnkonzepte.
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Bautragerverfahren

Das Bautragerverfahren wurde mit Beschluss vom 03.05.2018 durch den
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr eingeleitet. Insgesamt
gaben 11 Bewerbergemeinschaften anonym einen vollstadndigen
Wettbewerbsbeitrag ab, welche am 05.11.2018 zur Information und
Bewertung durch die Offentlichkeit ausgestellt wurden.

Eine Jury, bestehend aus Vertretern der Stadt und der EGNO sowie
Vertretern der Politik, haben dann am 06.11.2018 die Beitrdge
ausgewertet und einen Sieger, Firma Behrendt & Struck Wohnwerte
GmbH, ausgewahlt. Im Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr vom
20.06.2018 wurde der Wettbewerbsentwurf des Gewinners o6ffentlich
vorgestellt.

Da sich durch die Zielsetzung des Grundsatzbeschlusses und somit durch
die Auslobung zum Bautragerverfahren, die Planungsziele etwas
veréndert hatten, wurde durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Verkehr der Aufstellungsbeschluss am 03.06.2021 neu gefasst. Nunmehr
soll die Flache als neues Wohnquartier entwickelt werden, mit einem
Anteil an geférdertem Wohnungsbau. Die Grinstrukturen und die kleine
Gehdlzflache im nordlichen Bereich sollen langfristig erhalten werden. In
diesem Zuge wurde der Plangeltungsbereich um den Bereich der
angrenzenden Ulzburger Stral3e vergroRert.

In der Sitzung am 03.06.2021 wurde ebenfalls der Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss gefasst. Die Plane hingen vom 28.06.2021 bis
13.08.2021 im Rathaus zu Jedermanns Einsicht aus.

Da die Offenlage zum Entwurfs- und Auslegungsbeschluss den Zeitraum
der Sommerferien umfasste, wurde die Auslegungsfrist entsprechend
verlangert. AufRerdem wurde davon ausgegangen, dass aufgrund der
Corona-Pandemie und der voraussichtlich weiterhin geltenden
Beschrankungen in Bezug auf die Reisetatigkeiten weniger Urlaubsreisen
als Ublich vorgenommen werden. Durch die Verléangerung des Zeitraumes
wurde ausreichend Moglichkeit geschaffen, sich im Rahmen der Offenlage
zu beteiligen und Stellung zu nehmen, so dass davon ausgegangen
wurde, dass die Beteiligung der Offentlichkeit nicht beeintrachtigt wird.
Darlber hinaus wurde die Offenlage Uber die Presse in grolem Umfang
kommuniziert.

Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gehort.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen 4 Stellungnahmen
gleichen Wortlauts ein. Es wurden Bedenken hinsichtlich der
Verschattung der Grundstiicke beidseits der Kiebitzreihe geduRRert. Auch
wurde angemerkt, dass die Verschattungsstudie mit falschen Daten
hinsichtlich des Gehdlzbestandes gearbeitet hat. In der Tat wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Verschattungsstudie
erstellt, die zum einen Uberpriifen sollte, inwieweit die Grundstiicke an
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der Kiebitzreihe von Verschattung durch die Neubebauung betroffen sein
wirden. Aul3erdem wurde erganzend hierzu, der auf den Grundstiicken
vorhandene Baumbestand abstrakt dargestellt und geprft, inwieweit die
Grundstlicke bereits jetzt verschattet werden. Im Ergebnis kann
festgestellt werden, dass eine Verschattung der Grundsticke zwar erfolgt,
diese aber nicht unzumutbar ist und insbesondere in dieser zentralen,
innerstadtischen Lage hinzunehmen ist. Daher soll dem Wunsch, der
Reduzierung der Gebaudehdéhen, nicht nachgegangen werden, da es sich
um eine winschenswerte und vertragliche bauliche Dichte an diesem
Standort handelt.

Hinsichtlich der Larmthematik wurde beméngelt, dass fur die Kiebitzreihe
keine Malinahmen vorgesehen werden, die die Larmbelastung auf den
Grundstticken reduzieren. In der Tat wurde im Rahmen des Verfahrens
eine larmtechnische Untersuchung beauftragt, die die Auswirkungen von
Verkehrs- und Gewerbelarm, gemaf § 1 (6) BauGB, auf das Grundsttick
untersucht. Da durch das Vorhaben keine La&rmimmissionen zu erwarten
sind, die auf die Grundstiicke an der Kiebitzreine wirken, weil ein
Wohnquartier entwickelt wird und sich die Verkehrsmenge auf der
Ulzburger StralRe nur geringfligig &ndert, besteht keine Larmbetroffenheit
fur die Grundstiicke an der Kiebitzreihe, die aus der Entwicklung dieses
Bebauungsplanes resultieren. Dass durch die Lage an einer
HauptverkehrsstraBe Larm auf die Grundstiicke wirkt, kann in diesem
Verfahren nicht abgearbeitet werden.

Weiterhin wurde bemangelt, dass der Bebauungsplan keine Ldsungen
zur Verbesserung der verkehrlichen Situation aufzeigt, obwohl das
Verkehrsgutachten darauf hinweist, dass die Verkehrsqualitat die Stufe D
erreicht. Zwar wird mit der Qualitdtsstufe D eine ,nur* ausreichende
Qualitat erreicht, aber nach wie vor ist ein stabiler Verkehrszustand
gegeben. Daher ist es nicht erforderlich, MalRBhahmen umzusetzen.
Unabhangig davon, wurde ein Streifen an der Ulzburger Stral3e
planungsrechtlich als Verkehrsflache gesichert, der bei Erforderlichkeit
genutzt werden kann. Die bemangelte Millentsorgung soll an der
Ulzburger StraBe und der Heidbergstrae Uber Unterflursysteme
erfolgen, die sich in die stadtebauliche Struktur gut integrieren lassen. Die
Dimensionierung wird mit dem Betriebsamt abgestimmt.

Aus diesen Grinden sollen die geforderte Absenkung der
Bebauungshéhe, die Reduzierung der Wohneinheiten, der Wegfall der
Mullentsorgung entlang der Ulzburger StraRe sowie Schutzmalinahmen
gegen steigende Verkehrslarmbelastung nicht umgesetzt werden.

Weiterhin ging eine Stellungnahme ein, die Vorschlage fir MalRnahmen
machte. So soll eine Tempo-30 Zone auf der Ulzburger Stral3e im Bereich
des Bebauungsplanes eingerichtet werden. Dieses ist jedoch rechtlich
nicht moglich, da die erforderlichen Voraussetzungen, gemaf
Stralenverkehrsordnung, weder fir eine Anordnung einer Tempo-30-
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Zone, einer streckenweisen Geschwindigkeitsbeschrankung, noch einer
Beschrénkung aus Larmschutzgriinden, vorliegen.

Die Abstande der Bebauung zur Ulzburger Stral3e sollen vergroRRert
werden, um z.B. eine separate Erschlieldungsstral3e vor den Gebauden
errichten zu koénnen. Dieses ist jedoch nicht erforderlich, da auch mit 3
zusatzlichen Anbindungspunkten die Leistungsfahigkeit der Ulzburger
Stralle noch gewahrleistet werden kann und eine zusatzliche
ErschlieBung eine vermeidbare Versieglung darstellen wirde.

Mit der Verschiebung nach Westen und mit einer gewinschten
Reduzierung der Gebdudehdhen sollen dariber hinaus die
Schallverstarkung des Stral3enlarms minimiert werden und die
Beschattung der Grundstlicke verringert werden. Beides ist, aufgrund der
Entfernung der Bebauung an der Kiebitzreihe von der neu geplanten
Bebauung nicht erforderlich. Pegelerhéhungen durch Reflexionen an der
geplanten Bebauung werden im Bereich der Kiebitzreihe im Bereich der
Wahrnehmbarkeitsschwelle ~ oder  unterhalb  der  Wahrnehm-
barkeitsschwelle liegen.

MalRnahmen zur Verringerung der Reflexionen bei derart geringen
Pegelsteigerungen waren nur erforderlich, wenn durch die
Pegelerhdhungen gesundheitsgefdhrdende Beurteilungspegel erreicht
wirden. Dies kann aufgrund der Entfernung der Wohnbebauung an der
Kiebitzreihe zur Ulzburger Stral3e sicher ausgeschlossen werden.

Weiterhin wird gewilinscht, dass die Fassadenflache aufgelockert wird,
um eine Schallverstarkung zu verringern. Verspriinge in der Fassade sind
vorgesehen und im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

AulRerdem soll die Fassade mit hellen Farben gestaltet werden. Da der
Bebauungsplan den Eingang nach Norderstedt-Mitte darstellt, einen
Stadtteil, der durch die Verwendung von rotem und rotbraunem Klinker
charakterisiert ist, soll auch dieses Projekt mit dem typischen
norddeutschen Klinker erstellt werden, um ein harmonisches Gesamtbild
zu erhalten.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung gingen ein Hinweis zur OPNV-
ErschlieBung und zu Leitungen ein, die redaktionell in die Begriindung
aufgenommen wurden. Es gab Bedenken hinsichtlich der Okokonto-
Flache. Diese konnten ausgerdumt werden. Es handelt sich um ein
genehmigtes Okokonto, der Entwicklungsgesellschaft Norderstedt, das
durch die Stiftung Naturschutz betreut wird.

Im Rahmen der Beteiligung wurde der Wunsch geauf3ert, den gesamten
Redder planungsrechtlich zu sichern und daher den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nach Sitden zu vergroRern. Dieses ist nicht
erforderlich. Zum einen wird der Knick stdlich des Risternweges im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum B 324 gesichert. Zudem
handelt es sich um Flachen im Eigentum der Stadt Norderstedt bzw. der
Entwicklungsgesellschaft Norderstedt und somit befindet sich auch der
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Knick, der dartber hinaus als gesetzliches Biotop geschitzt ist, im
Eigentum der Stadt bzw. der EgNo.

AuBerdem wurde der Wunsch geduRRert, dass die vorhandenen
Schaltkasten und Hydranten versetzt werden. Grundsatzlich handelt es
sich hier um vorhandene Anlagen, die Bestandsschutz genieRen. Im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Verlegung
geprift.

Weiterhin wurde gewlnscht, dass die vorhandenen Trampelpfade in
nordliche und sddliche Richtung zurlickgebaut werden. Bei
Trampelpfaden handelt es sich nicht um angelegte Wege, sondern um
Wege die durch das Nutzerverhalten von Menschen entstehen. Im Zuge
der Umsetzung der Baumalinahmen, sowohl im B 314 als auch im stdlich
angrenzenden B 324 werden diese Pfade zurlickgebaut. Es ist dann auch
nicht mehr davon auszugehen, dass hier neue Trampelpfade entstehen,
da zum einen ausreichende Wegeverbindungen angelegt werden und
zum anderen diese Pfade dann keine attraktive Verbindung mehr
darstellen.

Weiterhin wurde angemerkt, dass die Fledermausuntersuchung
unzureichend ist und daher wurde gefordert, eine aussagekraftige
Fledermausuntersuchung im  Plangebiet  durchzufihren.  Eine
Potenzialabschatzung des vorkommenden Arteninventars mit einer
Analyse der Habitatqualitaten ist fir diesen Bebauungsplan ausreichend,
da Daten aus einem ausfuhrlichen Artenmonitoring vorliegen, die Baume
hinsichtlich der Qualitat als Habitatbaum geprtft wurden, es sich um eine
innerstadtische Insellage handelt und es sich um eine Flache handelt, die
durch Zirkusse genutzt wurde, so dass nicht davon auszugehen ist, dass
es sich um ein Jagdrevier fur Fledermause handelt. Potenzielle Flugruten,
wie zum Beispiel der Redder am Risternweg bleiben erhalten und werden
dauerhaft gesichert. Zudem sind innerhalb des Aktionsradius potenziell
vorkommender Fledermausarten weiterhin geeignete Flachen vorhanden.
Aus diesen Grinden ist keine weitere Untersuchung erforderlich.

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Verkehr am
16.09.2021 wurde durch den BUND eine weitere Stellungnahme zu
Protokoll gegeben. In dieser Stellungnahme wurde noch einmal erlautert,
dass aus Sicht des BUND eine Potenzialabschatzung nicht ausreichend
ist, sondern eine Untersuchung erforderlich gewesen wére. Dieser Aspekt
wurde noch einmal durch einen externen Fledermausgutachter gepruft
und bewertet, der zu dem Ergebnis kam, dass den Anforderungen an den
Fledermausschutz ausreichend Rechnung getragen wurde.

Weiterhin ging noch eine Stellungnahme der Hamburger Hochbahn ein,
die darauf hinwies, dass kein Erschitterungsgutachten erstellt wurde und
daher MalRRnahmen vorzusehen sind, um Erschitterungsschutz zu
gewadhrleisten. Dieses wird als Ergdnzung zum stadtebaulichen Vertrag
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festgeschrieben und ist dann im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu
bertcksichtigen.

Die vorgebrachten Anregungen fiihrten zu keiner Anderung der Planung.
Lediglich redaktionelle Anpassungen wurden durchgefihrt.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Struktur besteht aus vier separaten Wohnhofen,
welche sich jeweils um gestaltete Innenhéfe herum gruppieren. Die so
gebildeten Hofe besitzen immer eine eigene ldentitat, werden aber durch
Wege miteinander verbunden und stellen somit eine stadtebauliche
Einheit dar.

Die Hofe sind jeweils so ausgebildet, dass an der Ulzburger Stral3e ein
langerer Gebauderiegel, mit vier bis funf Geschossen, eine raumliche
Abschirmung zur StrafRe bildet und zugleich eine Larmschutzfunktion
Ubernimmt. Die 2 rickwértigen Gebaude sind drei bis viergeschossig und
gruppieren sich jeweils locker um den beruhigten Innenhof. Diese
Innenhéfe  sind  freiraumplanerisch  gestaltet und bilden den
kommunikativen Begegnungsraum des jeweiligen Quartiers.

Lediglich das ndrdliche Baufeld weicht ein wenig von dieser Struktur ab.

Hier bildet ein deutlich langerer Gebaudekorper, mit vier bis sechs
Geschossen, zusammen mit einem dreigeschossigen Einzelgebaude
einen Innenhof aus. Der Kopfbau dieses Gebauderiegels markiert mit
seiner Sechsgeschossigkeit den ndrdlichen Eingang an der
Heidbergstralie und stellt einen markanten Hochpunkt an der Stral3e dar.

Die Geb&aude entlang der Ulzburger Stral3e sind zudem so angeordnet,
dass sie entlang dieser wichtigen Nord-Sud-Magistrale eine bauliche
Raumkante ausbilden, die aufgrund der differenzierten Hohenentwicklung
und Fassadengestaltung einen attraktiven Eingang nach Norderstedt-
Mitte ausbildet.
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Offentliche Wegeverbindungen von Ost nach West (von der Ulzburger
Stralle zum bahnbegleitenden FufR- und Radweg) verbinden die
jeweiligen Quartiere mit dem Rad- und FuRweg entlang der U-Bahn und
stellen in Teilen die verkehrliche ErschlieBung dar. Von dort kénnen
Anwohner die jedem Wohnhof zugeordnete Tiefgarage erreichen,
wahrend Besucher entlang der StichstralRen zwischen den einzelnen
Wohnhofen parken kénnen. Durch die Unterbringung der Stellplatze in
Tiefgaragen ist es moglich, ruhige und attraktive Innenhéfe zu gestalten.

Der Baumbestand entlang des bahnbegleitenden Radweges, als auch der
Baumbestand entlang der Ulzburger Stral3e soll erhalten bleiben, bzw. an
der Stral3e erganzt werden. Die Geholzflache im nordlichen Bereich wird
als sogenannter Westentaschenpark ,Pocket Park* entwickelt und steht
dann der Offentlichkeit zur Verfigung.

Der Redder im Suden, entlang des Risternweges, wird planungsrechtlich
gesichert.

Insgesamt werden drei Einfahrten von der Ulzburger Stral3e und eine von
der Heidbergstral3e aus entstehen, um die Wohnhéfe zu erschliel3en.
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Servicewohnungen

Geforderter
Wohnungsbau

Art der Nutzung

Die Nutzungen fir das neue Quartier sind mit Wohnungen und
Servicewohnungen durch das Bautrdgerverfahren klar vorgegeben und
stellen eine sinnvolle Entwicklung an diesem zentralen Standort dar.

Weiterhin ist eine Kita geplant, deren Spielbereich zum Innenhof
ausgerichtet ist.

Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes ist ein Angebot an
Seniorenwohnungen mit Service. Diese sind im Baugebiet WA 3
untergebracht. Es wurde hierfir ein Trager gewonnen, dessen
momentanes Konzept vorsieht, dass die Mieter bei Abschluss lhres
Mietvertrages, einen weiteren Vertag Uber Serviceleistungen mit dem
Trager abschlielen. Damit wird eine Grundleistung gebucht. Zu den
Grundleistungen kénnen z.B. regelmafige Sprechzeiten,
Kontaktaufnahme, Beratung und Vermittlung von Dienstleistungen,
Aufbau und Pflege von nachbarschaftlichen Gemeinschaften, sowie
Angebote zur Organisation von Freizeiten gehdren. Weitere Segmente,
wie z.B. Hausmeisterleistungen / Reparaturen oder hausliche ambulante
Pflege kdnnen individuell dazu gebucht werden. Dariiber hinaus gibt es
Leistungen von Kooperationspartnern, wie z.B. Hausnotruf,
Fensterreinigung u.d., die ebenfalls bei Bedarf dazu gebucht werden
koénnen.

Im Plangebiet sollen 30 % geférderter Wohnungsbau realisiert werden,
wobei ein Teil auf den 1. Férderweg und ein Teil auf den 2. Férderweg
entfallen sollen.

Der aktuelle Beschluss der Stadtvertretung der Stadt Norderstedt vom
22.10.2019 sagt, dass bei der Ausweisung neuer Wohngebiete und
Anderungen bestehender B-Plane 50 % der Wohnflache nach den
Richtlinien des geférderten Wohnungsbaus anzubieten sind. Dabei sollen
25 % Uber den 1. Férderweg und 25 % Uber den 2. Férderweg realisiert
werden.

Da das Verfahren zum B 314 bereits deutlich vor dem Beschluss der
Stadtvertretung  startete und zu  diesem  Zeitpunkt  der
Stadtvertretungsbeschluss 30 % gefdrderten Wohnungsbau vorsah, soll
der Bebauungsplan mit einem Ansatz von
30 % gefordertem Wohnungsbau fortgefihrt werden. In den
stadtebaulichen  Vertrdgen werden entsprechende Regelungen
aufgenommen.

3.2. Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption soll als Art der Nutzung
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Das Quartier eignet sich
aufgrund der Lage besonders zur Entwicklung von erforderlichem
Wohnraum.

AuBerdem sind in den allgemeinen Wohngebieten grundsatzlich die
allgemein zulassigen Nutzungen erlaubt. Das heifl3t, es konnen sich z.B.
handwerkliche, kulturelle oder soziale Einrichtungen ansiedeln. Damit
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Ausnahmsweise
zulassige Nutzungen

Nutzungs-
beschrankungen

Malf3 der Nutzung

Grundflachenzahl

wird die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen,
wohngebietsvertragliche Nutzungen im Quartier unterzubringen.

Weiterhin sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fUr Verwaltungen zulassig, sofern sie die Immissionswerte eines
allgemeinen Wohngebietes einhalten, die erforderlichen Stellplatze in den
dafur festgesetzten Flachen nachweisen kénnen und der Nachbarschutz
gewabhrleistet ist. Damit wird sichergestellt, dass keine, das Wohnen
beeintrachtigenden Nutzungen im Quartier entstehen.

Die ausnahmsweise im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind grundsétzlich im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen, da sie keine wohngebietsvertragliche
Nutzung darstellen und Verkehre in die ruhigen Quartiere ziehen wirden,
die dort nicht erwiinscht sind. Zudem passen ihre, in der Regel
eingeschossigen Kubaturen nicht in die geplante stadtebauliche Struktur.

Ferienwohnungen nach 8 13a BauNVO werden ebenfalls grundsatzlich
ausgeschlossen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll dringend
erforderlicher Wohnraum geschaffen werden. Aul3erdem ist dieses
Quartier so konzipiert, das gemeinschaftliches, nachbarschaftliches
Wohnen um gemeinsame Hoéfe entstehen kann. Die standig wechselnden
Bewohner von Ferienwohnungen kénnten diese planerische Zielsetzung
storen.

3.3. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mafl} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse und eine Gebaudehdhe definiert.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) werden so festgesetzt, dass eine fiir den
Standort adaquate bauliche Dichte entsteht, die die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes erméglicht.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 wird eine GRZ von 0,40 und in den
Baugebieten WA 3 und WA 4 eine GRZ von 0,42 festgesetzt.

Die GRZ ist dabei jedes Mal so gewahlt, dass das stadtebauliche Konzept
umgesetzt werden kann, jedoch ein gewisser Spielraum vorhanden ist,
um bei der Grundrissgestaltung der einzelnen Gebaude eine
angemessene  Flexibilitat zu haben. Mit den festgesetzten
Grundflachenzahlen wird eine bauliche Dichte an diesem Standort
erreicht, die dieser innerstadtischen Lage an der Ulzburger StraRe und
am Eingang nach Norderstedt Mitte gerecht wird.

Die GRZ in den Baugebieten WA 3 und WA 4 Uberschreitet das
Hochstmald der baulichen Nutzung gemaf BauNVO.
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GemaR § 17 BauNVO® konnen die HoOchstwerte aus stadtebaulichen
Griunden Uberschritten werden, wenn durch Mallhahmen oder Umstéande
sichergestellt ist, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt
werden und die Umwelt nicht beeintrachtigt wird.®

Es handelt sich bei dieser MaRhahme um die bauliche Arrondierung von
Norderstedt Mitte. Diese Flache ist im Rahmenplan Norderstedt-Mitte als
Mischgebiet dargestellt und hatte somit eine GRZ von bis zu 0,6
aufweisen konnen. Es handelt sich um eine Flache in zentraler,
innerstadtischer Lage. An der Ulzburger Strale soll eine urbane
Bebauung entstehen, die zum einen den StraRenraum fassen soll und
zum anderen die rickwartigen Bereiche beruhigen soll. Durch die
gewadhlte bauliche Struktur werden ruhige Innenhdfe gebildet, die so eine
hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen. Die ruhigen Innenhodfe und die
getroffenen Festsetzungen zum Larmschutz sichern im Quartier gesunde
Wohnverhéltnisse.

Durch die grundsatzliche Einhaltung der Abstandsflachen der LBO
werden ausreichende Belichtungen und Besonnungen sichergestellt, so
dass gesunde Wohnverhaltnisse auch diesbezlglich gewahrleistet
werden kénnen.

Trotz der hohen baulichen Dichte und der urbanen Struktur besitzt das
Plangebiet auch eine hohe freiraumplanerische Qualitat. So bildet der
Knick am Risternweg die sudliche Grenze, die Allee entlang des
bahnbegleitenden Radweges verlauft an der westlichen Grenze und der
.Pocketpark” im Norden dominiert hier das Bild. Diese, als o6ffentliche
Grunflache festgesetzten Bereiche werden durch Wege verbunden und
besitzen fur die Bewohner eine hohe Aufenthaltsqualitdt. Da das
Plangebiet trotz der hdéheren baulichen Dichte Uber Begrinung verfugt
und einen kleinen Park, den sog. Pocketpark, ist eine hohe
Aufenthaltsqualitdt im Quartier vorhanden und somit entstehen auch
keine stadtebaulichen Missstande.

Die geringfiigigen Uberschreitungen der GRZ in den Baugebieten WA 3
und WA 4 ist aus diesen Griinden stadtebaulich vertretbar, zumal sie

5 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch: Kommentar zur Baunutzungsverordnung, Baugesetzbuch,
Rn. 20-24, Oktober 2019

6 Das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 314 wurde am 04.06.2015 gestartet. Zum Zeitpunkt des Entwurfsbeschlusses
am 03.06.2021 galt die BauNVO von 2017. Es ist stets die aktuelle Fassung anzuwenden. Mit Beschluss des
Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14.06.2021 wurde die urspriingliche Fassung der BauNVO von 2017 geéandert und
ist gemaf der Uberleitungsvorschrift (§ 25d BauNVO) auf Verfahren anzuwenden, deren Offenlage geméaR § 3 Abs. 2
BauGB nicht bis zum 23.06.2021 durchgefiihrt worden ist. Dies ist bei diesem Bebauungsplan der Fall, da die ¢ffentliche
Offenlage erst am 28.06.2021 gestartet wurde. Aufgrund dessen ist nun anstatt von Obergrenzen zum MaR der baulichen
Nutzung von Orientierungswerten fiir Obergrenzen auszugehen. Ein Ausgleich bei Uberschreitung ist nicht mehr
erforderlich, ebenso wie eine stédtebauliche Begriindung. Diese Regelung ist ersatzlos entfallen. Dennoch wird das
Eingehen auf die Uberschreitung der nun als Orientierungswerte angesehenen Obergrenzen als wichtig erachtet und
wird deswegen entsprechend in der Begriindung erlautert und Ausgleichsmaflinahmen dargestellt.
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Geschossflachen-
zahl

immer noch deutlich unter den seinerzeit angedachten Werten eines
Mischgebietes liegt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 — WA 4 darf durch Tiefgaragen
mit ihren Zufahrten die festgesetzte GRZ auf maximal 0,80 Uberschritten
werden. Ein wesentliches Gestaltungsmerkmal ist die Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze ausschlie3lich in Tiefgaragen. Somit wird die
Maoglichkeit geschaffen, ruhige und von Verkehr freigehaltene Innenhofe
in den jeweiligen Quartieren zu schaffen und somit die Freiraumqualitaten
zu erhohen. Mit dieser Festsetzung wird die Voraussetzung hierflr
geschaffen.

Im Baugebiet WA 1 darf die festgesetzte GRZ durch die Tiefgarage und
ihre Zufahrt auf maximal 0,82 liberschritten werden. Die Uberschreitung
des Hochstmalles der GRZ resultiert hier aus der Tatsache, dass die
grol3e, unmittelbar angrenzende Grinflache nicht als Bauflache, sondern
als offentliche Grinflache festgesetzt wurde und somit bei der Ermittlung
der Grundflache unbericksichtigt bleiben muss. Die Tiefgarage weist eine
GroRRe auf, die zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs erforderlich ist.
Dabei handelt es sich um eine Zielsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes, die es ermdglicht ruhige Innenhdfe zu erhalten. Daher ist
diese Uberschreitung des HochstmaRes stadtebaulich vertretbar.

Fur die sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (gilt die in
§ 19 (4) Satz 2 BauNVO genannte Regelung, dass die zuldssige
Grundflache um bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden darf. Dieses
betrifft Zuwegungen, Fahrradabstellanlagen oder aber auch kleinere
Gartenhauser.

In den Baugebieten WA 2 und WA 3 dirfen, fir die sonstigen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die in 8 19 (4) Satz 2 BauNVO
genannte Regelung auf maximal 0,62 u(berschritten werden. Diese
Uberschreitung ist erforderlich, um die Feuerwehraufstellflachen
unterbringen zu kdnnen.

Die Geschossflachenzahl GFZ wird im Bebauungsplan festgesetzt. Die
Obergrenzen fur die GFZ liegen gemald § 17 BauNVO fur Allgemeine
Wohngebiete bei 1,2. Durch die Kombination der Festsetzungen zur GRZ
und zur Geschossigkeit, die erforderlich sind, um an diesem Standort die
gewilnschte und vertragliche bauliche Dichte zu erzielen und das Konzept
des Bautragerverfahrens umzusetzen, wird die GFZ in allen Baugebieten
Uberschritten. Jedoch durfen die Obergrenzen aus stadtebaulichen
Grinden Uberschritten werden, wenn sichergestellt ist, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept
unterstutzt, mit seiner beabsichtigten baulichen Dichte, die an diesem
Standort gewiinschte Urbanitat. Es handelt sich bei dieser Flache um eine
der letzten Bauflachen in Norderstedt Mitte. Sie wird zukinftig den
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Geschossigkeit

Gebaudehohen

Eingang nach Norderstedt Mitte, von Siden kommend, bilden. Zudem soll
dieser Bereich den Stralenraum der Ulzburger Stral3e, der wichtigsten
Nord-Sud-Magistrale in Norderstedt fassen und betonen. Aus diesem
Grund ist es unerlasslich, mit einer baulichen Dichte, gebildet aus dem
Mafld der baulichen Nutzung, insbesondere durch eine stadtische
Geschossigkeit mit bis zu funf bzw. sechs Geschossen, zu agieren.

Daher ist die hier geplante bauliche Dichte und vor allem die geplante
Geschossigkeit, an diesem Standort stadtebaulich wiinschenswert. Da
die Abstande der LBO grundsatzlich eingehalten werden und somit eine
ausreichende Belichtung und Besonnung sichergestellt sind, werden
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt. Etwaige
Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten.

In den Baugebieten werden differenzierte Gebaudehdhen festgesetzt, um
das zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept realisieren zu kdnnen.
Gerade die Hohenentwicklung entlang der Ulzburger Strae wurde im
Rahmen des Bautragerverfahrens explizit betrachtet und diskutiert und
schlussendlich wurde das Vorhaben auch diesbezliglich angepasst. Ziel
war eine vertragliche Hohenentwicklung an der Ulzburger Stral3e, die zum
einen den Eingang nach Norderstedt-Mitte in adaquater Weise betont,
zum anderen aber in Ruicksicht auf die Nachbarschaft und die
gegenuberliegende Strallenseite eine vertragliche Hohe entwickelt.
Zudem sollen durch variierende Gebaudehdhen die langen Fassaden zur
Ulzburger Stralle aufgelockert werden. Daher wird die Zahl der
Vollgeschosse fur jeden Baukdrper, entsprechend der vorhandenen
Geschossigkeit des jeweiligen Gebaudeteils, zeichnerisch festgesetzt.
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird als Hochstmal} festgesetzt.
Teilweise ist dariiber hinaus noch ein oberstes Nicht-Vollgeschoss
(Staffelgeschoss) vorgesehen. Dieses betrifft die straRenabgewandten
drei- und viergeschossigen Gebaude.

So werden entlang der Ulzburger Strale vier- bis flnfgeschossige
Gebéude bzw. Gebaudeteile festgesetzt. Damit wird der urbane Raum
entlang der Ulzburger Stral3e baulich gefasst.

An der HeidbergstralRe, als nordlicher Eingang wird durch einen
sechsgeschossigen Kopfbau der Bereich markiert und akzentuiert und
somit ein stadtebaulich vertretbarer Hochpunkt gebildet.

In den rickwartigen Bereichen werden die Ho6fe durch drei- bis
viergeschossige Gebdude, mit Staffelgeschoss begrenzt. Die reduzierte
Geschossigkeit lockert hier die Bebauung zwar auf und schafft eine
Durchlassigkeit, gleichzeitig rahmen sie aber auch die Innenhdéfe ein, so
dass hier gemeinschaftlich nutzbare Kommunikationsraume entstehen.

Die zulassigen Gebaudehdhen, bezogen auf Normalhéhennull (m UNN),
werden als Hochstmall zeichnerisch fiur die einzelnen Baufenster
festgesetzt.

Die Gebaudehthen werden so festgesetzt, dass das zugrundeliegende
stadtebauliche Konzept umgesetzt werden kann. Es werden Hohen mit
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einem vertretbaren Spielraum definiert, da eine gewisse Flexibilitéat
vorhanden sein soll, um z.B. auf Anpassungen der Tiefgaragenhthen im
Entwurf noch vornehmen zu kénnen. Die Gebdudeh6hen variieren etwas,
da das Gelande nicht vollig eben ist. Jedoch ist der Unterschied nicht
wesentlich, so dass diese variierenden Hdhen nicht wahrgenommen
werden.

Entlang der Ulzburger StraRe werden in den Baugebieten 2, 3 und 4
Gebaudehthen von 49,80 m UNN bis 51,10 m UNN fur die
viergeschossigen Gebaudeteile festgesetzt. Hier ist im Baufeld 3 eine
héhere Gebdudehohe erforderlich, da in diesem Gebaude an der
Ulzburger StralRe eine Kindertagesstatte im Erdgeschoss untergebracht
werden soll und diese u.U. andere Anforderungen an Raumhéhen besitzt.
Mit diesen Festsetzungen kdnnen Geb&audeteile errichtet werden, die eine
Gesamthdhe bis ca. 16,00 m im Baufeld 3 und in den Baufeldern 2 und 4
14,80 m bis 15,00 m ab Oberkante Erdgeschossfu3boden besitzen.

Die funfgeschossigen Gebaudeteile in den Baufeldern 2 bis 4 werden mit
Hoéhen von 52,40 m UNN bis 53,90 m UNN festgesetzt. Damit kénnen
Gebaudeteile entstehen, die eine Gesamthdhe bis 18,80 m ab Oberkante
Erdgeschossfu3boden aufweisen.

Die riickwartigen viergeschossigen Geb&ude in den Baugebieten 2, 3 und
4 werden mit einer Hohe von 52,40 m UNN bis zu 52,90 m UNN
festgesetzt. Damit kdnnen viergeschossige Gebaude mit Staffelgeschoss
und einer Gesamthéhe von ca. 17,80 m ab Oberkante
Erdgeschossfu3boden errichtet werden.

Die dreigeschossigen Gebaude im rickwartigen Bereich, in allen
Baugebieten werden mit Geb&udehthen von 48,90 m UNN bis zu
49,90 m UNN festgesetzt. Damit wird die Mdoglichkeit geschaffen,
Gebaude zu errichten, die dreigeschossig mit Staffelgeschoss und einer
Gesamthdhe von ca. 14,80 m ab Oberkante ErdgeschossfuRboden sind.

Fur den Gebauderiegel im Baufeld 1, welcher direkt an die
Heidbergstralle angrenzt, werden Gebaudehéhen von 54,90 m UNN far
den sechsgeschossigen Bereich, von 51,90 m UNN fir den
funfgeschossigen Bereich und von 49,10 m GUNN fur den
viergeschossigen Bereich festgesetzt. Damit kann ein Gebaude
entstehen, welchen an der HeidbergstraRe eine Gesamthdhe von bis zu
20,80 m ab Oberkante Erdgeschossfuf3boden, im mittleren Teil von bis zu
15,00 m ab Oberkante ErdgeschossfuRboden und im sidlichen
Abschluss von bis zu 17,80 m ab Oberkante Erdgeschossful3boden
aufweist.

Fur den eingeschossigen Geb&udeteil im Baufeld 3 wird keine Hbhe
festgesetzt. Diese ergibt sich aus den Raumhohen des Gesamtgebaudes.

Fur die funf- und sechsgeschossigen Gebaudeteile wird die Errichtung
eines Staffelgeschosses klarstellend ausgeschlossen.

In allen Baugebieten ist es moglich, einen Sockel von ca. 0,80 m zu
errichten.
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Abstandflachen

Bauweise

Uberbaubare
Grundstucksflachen /
Baugrenzen

Ausnahmsweise darf entlang der Ulzburger Straf3e eine Sockelhéhe von
maximal 1,30 m errichtet werden. Hier ist durch den H6henversatz zur
Ulzburger Stral3e eine grofRere Sockelhthe erforderlich. Die festgesetzte
Gesamtgebaudehdhe darf jedoch nicht Gberschritten werden.

Ausnahmsweise darf die festgesetzte maximale Gebdudehdhe in den
einzelnen Baugebieten durch Dach- und Technikaufbauten sowie
Solaranlagen um bis zu maximal 1,50 m Uberschritten werden, wenn
diese Anlagen maximal 30 % der Dachflachen in Anspruch nehmen und
sie nicht die Dachbegriinung beeintrachtigen.

Es wird festgesetzt, dass die nach LBO erforderlichen Abstandsflachen
im Bereich der 6ffentlichen Ful3- und Radwege auf der gesamten Breite
der Verkehrsflache liegen konnen. Da diese Wege mit 3,60 m eine
geringe Breite aufweisen, konnen die Abstandflichen sonst nicht
eingehalten werden.

3.4. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksfestsetzungen

Auf die Festsetzung der Bauweise wird verzichtet, da durch die
festgesetzten tberbaubaren Flachen, die Gebaudestellung ausreichend
definiert ist. Ziel ist es, eine offene und aufgelockerte Bebauung
umzusetzen. Die Gebaude entsprechen grundsatzlich einer Bebauung
mit seitlichem Grenzabstand, analog einer offenen Bauweise, wobei die
Gebéude entlang der Ulzburger StralRe bzw. der Riegel an der
HeidbergstralRe aufgrund ihrer Gebaudeldange von tber 50,00 m eine
abweichende Bauweise darstellen.

Die gemalR der Landesbauordnung Schleswig-Holstein erforderlichen
Abstandsflachen mussen eingehalten werden.

Im gesamten Plangeltungsbereich wird die Uberbaubare Flache durch die
Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen werden so
festgesetzt, dass die stadtebauliche Struktur ablesbar ist und somit das
Ergebnis des Bautragerverfahrens in das Planungsrecht tberfihrt wird.
Gleichzeitig werden kleinere Verschiebungen und Veradnderungen
ermdglicht, damit bei der spateren Umsetzung kleinere Anpassungen
mdglich sind und somit eine gewisse Flexibilitdt gegeben ist, ohne die
stadtebauliche Struktur zu verandern.

So bilden die Uberbaubaren Flachen die Innenhdfe der vier Quartiere.

Auf die Festsetzung von Baulinien kann verzichtet werden, da mit der eng
gefassten Baugrenzen-Festsetzung die Struktur ausreichend gesichert
ist.

Die Baugrenzen durfen durch Balkone um maximal 2,00 m Uberschritten
werden, wenn diese auf3erhalb von Kronentraufbereichen festgesetzter
Baume liegen.

Ebenso dirfen Terrassen die Uberbaubare Flache lberschreiten, wenn
sie eine GroRe von maximal 10,00 m2 aufweisen und nicht im
Kronentraufbereich festgesetzter Baume liegen. Mit diesen beiden
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Dachneigung

Fassadenmaterial

Werbung

Einfriedigungen

Festsetzungen soll eine gewisse Flexibilitat in der Gestaltung der
Gebéaude ermdoglicht werden, da durch die Festsetzung der baulichen
Struktur der Rahmen relativ eng vorgegeben ist.

3.5. Gestalterische Festsetzungen

Im gesamten Plangebiet sind ausschlie3lich flache bzw. flach geneigte
Dacher bis maximal 10° Dachneigung zulassig. Mit dieser Festsetzung
wird das Ergebnis des Bautrdgerverfahrens in das Planungsrecht
Uberfiihrt und langfristig gesichert, so dass die einheitliche und
harmonische Architektur gesichert wird.

Um das Quartier als stadtebauliche Einheit zu entwickeln und um es
harmonisch in die Gestaltung von Norderstedt Mitte einzufliigen, wird das
Fassadenmaterial festgesetzt. Ein wesentliches gestalterisches Element
von Norderstedt Mitte war die Verwendung eines roten bis rotbraunen
Klinkersteins. Daher soll auch die Neubebauung mit einem roten bis
rotbraunen Klinkerstein hergestellt werde. Untergeordnet kdnnen auch
Anteile mit Putz und/oder Holz in &hnlichen Farben, hellen Farben oder
Holzfarben hergestellt werden.

Zur Sicherung eines homogenen Ortshildes wird festgesetzt, dass
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig sind. Dadurch kann
verhindert werden, dass gerade an der Magistrale Ulzburger Stral3e,
stadtebaulich unattraktive Fremdwerbung platziert wird. Sollten
Werbeanlagen fir im Quartier ansassige Nutzungen erforderlich sein, so
sind diese nur an der Hausfassade zulassig, um Beeintrachtigungen des
Ortsbildes zu vermeiden und vorhandenen Baumbestand nicht zu
beeintrachtigen. Freistehende @ Werbeanlagen  werden  daher
ausgeschlossen. Die Werbeanlagen sind blendfrei auszufihren und
durfen kein wechselndes und bewegtes Licht besitzen, sowie keine
Lichtwerbung sein.

Einfriedigungen zur Ulzburger StralRe dirfen ausschlieBBlich aus
Laubholzhecken (gemaR Pflanzliste im Anhang) hergestellt werden. In
diese Laubholzhecken dirfen Drahtzdune integriert werden. Die
Einfriedigung entlang der Ulzburger StraRe darf eine Hohe von 0,80 m
nicht tberschreiten. Weiterhin dirfen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
(Ulzburger Straf3e und Heidbergstral3e) Mauern hergestellt werden. Die
Mauern sind im gleichen Fassadenmaterial wie die Hauptgebaude bzw.
aus Naturstein zulassig und ebenfalls maximal 0,80 m hoch sein.

Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die Wirkung in
den offentlichen bzw. halbéffentlichen Bereich, entlang dieser wichtigen
Hauptverkehrsstral3e transparent und nicht erdriickend ist und sie den
urbanen Charakter des Quartiers unterstitzt.

Im Bereich der PlanstraRe B darf stdlich und nérdlich der Wendeanlage
keine Einfriedigung erfolgen. Hier muss ein 1 m breiter Uberhangstreifen
freigehalten werden, um auch gréReren Fahrzeugen ein gefahrenfreies
Wenden zu ermoglichen. Da Uber diese PlanstraBe auch die
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Mobilitatskonzept

Kindertagesstatte erschlossen wird, soll in dieser Planstral3e ein
Wendekreis gerade in den morgendlichen Spitzenstunden die
verkehrliche Erschlie3ung optimieren.

Sichtdreiecke sind von Einfriedigungen freizuhalten. Der Baumschutz ist
zu beachten.

Sonstige Einfriedigungen sind ausschlie3lich aus Laubholzhecken
(gemalf Pflanzliste im Anhang) zul&ssig, in die Drahtzaune integriert sein
kénnen. Diese Einfriedigungen dirfen eine maximale Hohe von 1,50 m
haben. Damit ist eine ausreichende Abschirmung ermdglicht, die jedoch
verhindert, dass gerade im Plangebiet eine erdriickende Wirkung
entsteht. Auch hier gilt es, den Baumschutz zu beachten.

Im gesamten Plangebiet sind Lamellen- und Flechtzaune zu den
offentlichen Verkehrsflachen aus gestalterischen Grunden nicht zulassig.

3.6. Gemeinbedarfseinrichtungen

Innerhalb des Plangebietes, im Baugebiet 3, ist die Errichtung einer
Kindertagesstatte vorgesehen. Diese ist im allgemeinen Wohngebiet
grundsétzlich zulassig. In der ndheren Umgebung befinden sich mehrere
Kindergarten und verschiedene Schultypen (Grundschulen und
weiterfihrende Schulen).

3.7. Verkehrsplanung und Erschlie3ung

Das Plangebiet bietet aufgrund seiner optimalen Lage die Mdglichkeit, die
Nutzung des motorisierten Individualverkehrs zu reduzieren. Das
Plangebiet wird durch die unmittelbar 6stlich gelegenen Bushaltestelle
.Garstedt, Ulzburger Stral3e 186" (Linie 393) erschlossen. Darliber hinaus
befindet sich das Plangebiet innerhalb des Einzugsbereiches von ZOB
und U-Bahnstation Norderstedt Mitte, mit diversen weiteren Buslinien und
der Mdglichkeit Gber die U-Bahn in Richtung Hamburg bzw. die AKN in
Richtung Neumdinster zu gelangen. Daher verflgt das Gebiet insgesamt
uber eine sehr gute OPNV-Anbindung.

Daruber hinaus befinden sich eine nextbike-Station am ZOB Norderstedt
Mitte bzw. eine nextbike-Flexzone entlang der Rathausallee und der
Heidbergstralie.

Am westlichen Plangebietsrand verlauft der bahnbegleitende Radweg,
der zur Veloroute 1 gehért und auch an der Ulzburger StrafRe sind in
diesem Abschnitt beidseitig Radwege vorhanden. Unmittelbar nordlich
des Plangebietes, am Rad- und FuRweg entlang der Bahn, wurde eine
Fahrrad-Service-Station errichtet.

Um das Nutzerverhalten zu unterstitzen, werden im Plangebiet Car-
Sharing-Pléatze vorgesehen.

Dartiber hinaus werden ausreichende und attraktive, teilweise
oberirdische, Uberdachte Fahrradabstellanlagen errichtet.
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aulRRere Erschliefung Die Anbindung an das ortliche und tberértliche Verkehrsnetz erfolgt Gber
das stadtische Hauptverkehrsstral3ennetz. Durch die unmittelbare Lage
an der von Nord nach Sud verlaufenden Ulzburger Stral3e erfolgt eine
optimale Anbindung in Richtung Hamburg und nach Norden, sowie an die
Rathausallee, die wiederum eine bedeutende Ost-West-Trasse darstellt.

Die ErschlielBung des Plangebietes erfolgt Giber 3 Anbindungspunkte an
die Ulzburger StralRe bzw. durch eine Anbindung an die Heidbergstralle.

Im verkehrstechnischen Gutachten” wurden die 3 Anbindungspunkte an
der Ulzburger Stral3e untersucht. Das Gutachten wurde fir die
Bebauungsplane B 314 und B 324 zusammen erstellt, da beide
Bebauungsplane in engem raumlichen Zusammenhang stehen und
seinerzeit davon ausgegangen wurde, dass sie zeitlich parallel erarbeitet
werden.

Die Anbindung an die Heidbergstral3e musste nicht betrachtet werden, da
die Verkehrsmengen hier deutlich geringer sind und durch die Anbindung
einer Tiefgarage die Leistungsfahigkeit der StralRe nicht beeintrachtigt
wird.

Die Grundlage der Betrachtung bilden Verkehrszahlungen an den
Knotenpunkten Ulzburger Stral3e / Rathausallee (2015) und Ulzburger
Stral3e / Buchenweg (2016). Ergdnzend und Uberprifend dazu wurde auf
der Ulzburger Stral3e bei einer Zahlung am 20.02.2020 eine
Verkehrsbelastung von 18.111 DTV (Durchschnittlicher taglicher Verkehr
Uber 24 Stunden) gemessen und somit ein Rickgang der
Verkehrsstarken von 2015 nachgewiesen. Urséchlich dafiir dirfte die
Fertigstellung der westlichen Tangente mit der Verlegung der
Lawaetzstrale und somit Verlangerung der Oadby- and- Wigston- Str.
sein. Die Annahmen des Verkehrsgutachtens liegen daher auf der
sicheren Seite.

Morgens dominiert der Verkehrsstrom in Richtung Siden das
Verkehrsgeschehen auf der Ulzburger StralRe. Nachmittags sind die
Fahrtrichtungen nach Norden etwas Uberwiegend, jedoch nicht so
ausgepragt, wie vormittags.

Das Gutachten wies nach, dass die Ulzburger Stral3e die zusatzlichen
Verkehre als HauptverkehrsstraRe aufnehmen kann.

StralR3enverkehrs- Die Ulzburger StralRe wird als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die
flachen Ulzburger Stral3enbegrenzungslinie wird dabei so festgesetzt, dass im ndrdlichen
StralRe Bereich, auf Hohe des Baufeldes 2 eine Verbreiterung maoglich ist.

innere ErschlieBung Das Baugebiet 1 wird unmittelbar tber die Heidbergstral3e erschlossen,
hier ist keine ErschlieBungsstralie vorgesehen.

7 Verkehrstechnische Untersuchung der Anbindung der Bebauungsplane Nr. 314 und 324 an die Ulzburger
Stral3e in Norderstedt, SBI Beratende Ingenieure fir Bau-Verkehr-Vermessung GmbH, Stand: 13.Dezember
2019
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Die Baugebiete 2 — 4 werden jeweils Uber eine Stichstral3e erschlossen.
Diese ErschlieBungsstrallen werden als StralRenverkehrsflachen
festgesetzt Die Breite ist dabei so gewéhlt, dass sowohl ein
konventioneller Ausbau (Verkehrsberuhigter Bereich) als auch eine
Shared-Space-Lésung mdoglich waren. AufRerdem sind in diesen
offentlichen Verkehrsflachen jeweils 6ffentliche Parkpléatze vorgesehen.
Diese werden jedoch im Bebauungsplan weder in Lage noch in Anzahl
festgesetzt, da der Bebauungsplan den Ausbau der Verkehrsflache nicht
regelt.

Um eine Durchgrinung des offentlichen Raumes sicherzustellen, werden
straRenbegleitende Baume in der Verkehrsflache festgesetzt. Um eine
gewisse Flexibilitat hinsichtlich des Standortes zu haben, wird festgesetzt,
dass diese um bis zu 5,00 m variiert werden kdénnen.

An den Einmindungen der drei StichstraBen werden jeweils
Sichtdreiecke fur den Radverkehr und den motorisierten Individualverkehr
festgesetzt. Innerhalb der Sichtdreiecke sind keine Nebenanlagen,
Einfriedigungen und Bewuchs die H6he wvon 0,70 m (ber
Fahrbahnoberkante Uberschreiten, zuldssig um die Einsehbarkeit in den
Strallenraum nicht zu beeintrachtigen.

Entlang der Ulzburger Strafl3e werden Ein- und Ausfahrten zwischen den
ErschlieBungsstralen  grundsétzlich  ausgeschlossen, um  die
Leistungsfahigkeit der StraBe nicht zu beeintrachtigen. Zudem soll mit
dieser Festsetzung verhindert werden, dass der Baumbestand
beeintrachtigt wird. Ebenso werden an der Heidbergstralle Ein- und
Ausfahrten beidseitig der Tiefgaragenzufahrt ausgeschlossen.

Die das Plangebiet von Ost nach West querenden Rad- und Gehwege,
teilweise in  Verlangerung der ErschlieBungsstralRen, werden
planungsrechtlich in ausreichender Breite gesichert. Damit wird zum
einen jeweils eine Verbindung von der Ulzburger Strale zum
bahnbegleitenden Geh- und Radweg (Veloroute 1) geschaffen. Zum
anderen werden die einzelnen Quartiere optimal an das vorhandene
stralRenunabhangige Wegenetz angebunden.

Verbindungen der einzelnen Quartiere untereinander erfolgen tber
private Wege. Damit wird eine Durchlassigkeit im Plangebiet erreicht und
auch eine optimale Anbindung der einzelnen Quartiere an das 6ffentliche
Wegenetz.

Entlang der U-Bahnlinie verlauft der von der Stadt angelegte
»Themenrundweg der Klange". Leicht erreichbar von allen Stadtteilen aus
und trotzdem weit genug entfernt von den stark befahrenen Stral3en,
verfuhrt der Rundweg mit seinen 13 Klangspielobjekten mitten in
Norderstedt dazu, diese mit allen Sinnen zu erleben.

Im Plangebiet sind ausreichend Fahrradabstellanlagen vorgesehen.
Diese sind mit einem Schliissel von 2 Abstellplatze je Wohneinheit und
mindestens 1 Abstellplatz je 5 Platze Altenwohnen vorgesehen. Ein Teil
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hiervon wird ebenerdig, Uberdacht und abschliel3bar an den Eingéngen
vorgesehen.

Durch den Bau, der in Troglage befindlichen U-Bahn-Linie 1, wurde der
Rusternweg seinerzeit unterbrochen. Dieser Weg verband bis dahin den
Siedlungsbereich westlich der Alster-Nord-Bahn mit der Ulzburger
Stral3e. Die Verbindung dieser beiden Seiten des Risternweges soll auch
zukUnftig wiederhergestellt werden. Aufgrund der hierfiir erforderlichen
Planungen und Abstimmungen, die bei einer Gleisquerung mittels einer
Briicke sehr umfangreich sein werden, wird dieses nicht im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zum B 314 abgearbeitet. Ob die Briicke Bestandteil
des sudlich angrenzenden Bebauungsplanes sein wird oder in einem
separaten  Verfahren, ggf. einem Anderungsverfahren zum
Planfeststellungsbeschluss zur U-Bahn, abgearbeitet wird, muss
abschliel3end noch geprtft werden.

Ziel ist es jedoch diese Verbindung langfristig zu ermdglichen.

Offentliche Parkplatze finden sich in den Baugebieten 2, 3 und 4 entlang
der neuen ErschlieBungsstrallen. Sie sind mit einem Schlissel von
nahezu 1:0,2 nachgewiesen. Damit sind in den Quartieren ausreichend
Besucherparkplatze zur Verfligung gestellt.

In der nordlichen Planstral3e sollen zwei Car-Sharing Platze eingerichtet
werden. Dieses kdnnen von den Bewohnern genutzt werden und sollen
so einen Anreiz schaffen, das eigene Auto moglichst wenig zu nutzen
bzw. u.U. ganz darauf zu verzichten. Aufgrund der innerstadtischen Lage
erscheint der Standort hierflir besonders geeignet.

Das Plangebiet ist Uber zwei Bushaltestellen an der Ulzburger StralRe an
den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen.

3.8. Stellplatze und Nebenanlagen

Die erforderlichen Stellplatze im Plangebiet werden ausschlief3lich in
Tiefgaragen nachgewiesen. In jedem Baugebiet wird eine Tiefgarage
festgesetzt. Es wird festgesetzt, dass Tiefgaragen nur innerhalb der
Baugrenzen bzw. innerhalb der fir sie festgesetzten Flachen zulassig
sind. Mit dieser Festsetzung wird die Lage der Tiefgaragen abschlielRend
gesteuert und sichergestellt, dass sie z.B. nicht naher an den
Baumbestand heranriicken. AuRRerdem wird somit die Maoglichkeit
geschaffen, beruhigte Innenhodfe auszubilden, die von Verkehr
freigehalten werden und so attraktiv als Kommunikationsraum gestaltet
werden kénnen.

In allen Baugebieten, angrenzend an die Ulzburger Strale und die
HeidbergstralRe und an die offentliche Grunflache entlang der U-Bahn
,Grinzug”, wird festgesetzt, dass zwischen den Baugrenze bzw. den
Grenzen der Tiefgaragen und den o6ffentlichen Verkehrsflachen und
Grunflachen, nur Nebenanlagen zulassig sind, die eine Hohe von 1,5 m
nicht Gberschreiten. Damit wird sichergestellt, dass keine, das Stral3enbild
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stérende Nebenanlagen, wie z.B. Geratehauschen, entstehen.
Fahrradabstellanlagen sind davon grundsatzlich ausgenommen, diese
kénnen auch eingangsnah untergebracht werden.

Um ebenfalls zu vermeiden, dass Uberdimensionierte Nebenanlagen in
den dbrigen Bereichen das Ortshild beeintrachtigen, wird festgesetzt,
dass diese Anlagen, au3erhalb der Gberbaubaren Flache nur bis zu einer
GroRRe von 20 m3 zuldssig sind. Hiervon ausgenommen sind Uberdachte
Fahrradabstellanlagen, die i.d.R. gr6RBer sind. Dadurch soll ein
ausreichendes Angebot oberirdischer Fahrradabstellanlagen unterstitzt
werden, um so umweltfreundliche Mobilitdt zu unterstitzen.

3.9. Ver- und Entsorgung

Die Anbindung an Strom, Fernwarme und Wasser ist durch die
zustandigen Energieversorgungsunternehmen durch Anschluss an das
vorhandene Netz beabsichtigt und mdglich.

Die Anbindung an das Fernwérmenetz erfolgt Uber Anschliisse an die,
unter dem bahnbegleitenden FuBweg im Westen verlaufende
Fernwarmeleitung. Die Ubrigen Anschlisse erfolgen an die in der
Ulzburger StraRe liegenden Leitungen. In der festgesetzten
StraBenverkehrsflache der  Ulzburger Strale sind  Leitungen
verschiedenen Versorgungstrager vorhanden und somit
planungsrechtlich gesichert.

Bei Baumalnahmen sind rechtzeitig aktuelle Planausziige bei den
betroffenen Versorgungsunternehmen abzufordern.

Im sddlichen Bereich des Plangebietes wird eine Flache fur
Versorgungsanlagen festgesetzt, um hier ein Trafohaus der Stadtwerke
Norderstedt errichten zu kénnen.

Die Schmutzwasserentsorgung kann durch Anbindung an den im Westen
vorhandenen Schmutzwasserkanal zwischen der Heidbergstrae und
dem Rusternweg erfolgen. Entsprechende Kapazitaten stehen zur
Verflgung.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone Il des
Wasserschutzgebietes Langenhorn-Glashiitte.

Das Entwasserungskonzept® sieht die vollstandige Versickerung des
Niederschlagswassers der privaten Grundstiicke, Uberwiegend durch
unterirdische Sickerrigolen vor. Aus Platzgrinden werden die Rigolen
teilweise in den spater offentlichen Grinflachen bzw. im Siden in der
PlanstralRe C untergebracht. Die Nachweise werden nach DWA-A 138
Versickerung von Oberflachenwasser, DWA-A 117 Bemessung von
Ruckhalteraumen, DWA-M 153 Behandlung von Oberflachenwasser
sowie der DIN 1986-100 und DIN EN 752 gefihrt.

8 Erlauterungsbericht zum Entwasserungskonzept Projekt: Bebauungsplanverfahren 314 Norderstedt,
Ulzburger StraBe, SBI Beratende Ingenieure fir Bau-Verkehr-Vermessung GmbH, Stand: 11.05.2021
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Ein Teil der Dachflachen wird als ,,extensives Griindach“ geplant. Dadurch
wird die Verdunstungsrate erhéht und der Abfluss reduziert.

Die offentlichen Verkehrsflachen der Planstralen werden Uber neu
herzustellende = Regenwasserkandle mit  Anschluss an den
Regenwasserkanal in der Heidbergstralle entwassert. Die Ableitung
erfolgt Uber vorhandene Regenkandle zum Regenrickhaltebecken
Moorbek 2 (zwischen WaldstraRe und Rathaus gelegen).

Lediglich ein kleiner Teil der Planstrale C wird gedrosselt an den
Regenkanal in der Ulzburger Stral3e angeschlossen.

Leitungsrechte Die im Plangebiet vorhandenen Leitungen werden durch Leitungsrechte
planungsrechtlich gesichert, soweit sie nicht unter Verkehrsflachen
liegen. Ebenfalls wird die Trasse, in die die Schmutzwasser- und
Regenwasserleitung verlegt werden, als Leitungsrecht festgesetzt.

Mullentsorgung Die Stadt Norderstedt ist gemaR Ubertragungssatzung des Kreises
Segeberg im Rahmen der Satzung dber die Abfallentsorgung
eigenverantwortlich fur die Beseitigung und Verwertung der im
Stadtgebiet anfallenden Abfalle zusténdig. Das Gebiet wird Uber die
Ulzburger Strafl3e bzw. die Heidbergstral3e entsorgt. Die Entsorgung des
Abfalls erfolgt Gber ein Unterflursystem.

Telefonanschluss Ein Telefonanschluss kann bereitgestellt werden. Der Anschluss an das
Telekommunikationsnetz der Stadtwerke Norderstedt ,wilhelm.tel* ist
ebenfalls gewahrleistet.

Feuerwehrbelange Die erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen der Feuerwehr
kénnen nachgewiesen werden. Dabei wird eine Feuerwehrzufahrt zum
Baugebiet 1 auf einem kurzen Abschnitt Uber den bahnbegleitenden Rad-
und FulRweg gefuhrt. Der dort vorhandene Baumbestand wurde hierbei
bertcksichtigt.
Die erforderliche Ldschwassermenge von insgesamt 96 ms3/h fiur die
Dauer von zwei Stunden kann aus dem Netz der Stadtwerke Norderstedt
bereitgestellt werden.

3.10. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflachen

Es wurde ein grinplanerischer Fachbeitrag erarbeitet, der alle Bereiche
von Natur und Landschaft betrachtet®.

Erhaltenswerter Der besonders wertvolle Baumbestand wird gesichert und verbleibt
Baumbestand weitgehend auf offentlichem Grund. Der wegbegleitende Alleebestand
wird Bestandteil des offentlichen Griinzugs, der Redder am Risternweg
ist ohnehin aus dem Baugebiet ausgegrenzt und wird durch vorgelagerte

9 Griinplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 314 mit faunistischer Potenzialabschatzung zur
Berilicksichtigung des Artenschutzes nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz und Baumgutachten, Stand:
19.05.2021
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Knickschutzstreifen (MaflRnahmenflachen) vor  Nutzungseinflissen
gesichert und die aus dem flachigen Gehdlzbestand herauskartierten
wertvollen Baumbestdnde verbleiben innerhalb der O&ffentlichen
Grunflache ,Pocketpark®.

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache an der Ulzburger Stral3e soll eine
kleine Parkanlage entstehen. Hier soll ein sogenannter o6ffentlicher
~Westentaschen- bzw. Pocket-Park” zukinftig Raum zum Verweilen im
Nahbereich der Ulzburger Strafl3e bieten. Der ,Pocketpark® ist naturnah
mit extensiven Wiesenflachen und Waldstauden zu gestalten. Dabei sind
wertvolle Einzelbdume dauerhaft zu erhalten.

Auf den Wohngebietsflachen sind Anpflanzungen von B&aumen zur
Durchgriinung und Gliederung der Freiraume vorgesehen.

Offentliche Spielplatze sind im Plangebiet nicht vorgesehen. Nordlich des
Plangebietes in ful3laufiger Entfernung sind die offentlichen Griinflachen
des Moorbekparks mit seinen darin enthaltenen 6ffentlichen Spielflachen
zu erreichen.

Die nach der Landesbauordnung erforderlichen Spielplatze fur
Kleinkinder sind auf den Baugrundstiicken zu realisieren.

Die qualitative und quantitative Gegenuberstellung von Eingriff und
Ausgleich erfolgt auf der Grundlage des gemeinsamen Runderlasses des
Innenministeriums  und des Ministeriums fir  Energiewende,
Landwirtschaft, Umwelt und landliche R&ume zum Verhéltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird erbracht durch die
Inanspruchnahme von 13.833 Okopunkten auf dem durch die UNB
anerkannten Okokonto Friedrichsgabe der EGNO (in Norderstedt in der
Gemarkung Friedrichsgabe, Flur 08, Flurstiicke 91/39, 88/39, 94/39,
39/44, 100/39) mit den Zielbiotoptypen artenreiches ungedingtes
Grinland, seggen- und binsenreiche Nasswiesen, Kleingewasser,
Weidenfeuchtgebiisch und bodensaure Laubwalder.

Auf dem Okokonto sind noch ausreichende Kontingente unverbucht
verflgbar.

Fur die Eingriffe des B-Plans 314 ergibt sich eine planungsrechtliche
Zuordnung von 13.833 gm Okopunkten wie folgt:

6.153 gm flr das Schutzgut Boden
7.680 gm flUr das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften):

Die Kompensation der Geholzverluste mit Waldstatus erfolgt
multifunktional Gber die nachfolgend bezeichnete Waldersatzmaflinahme.
Damit sind die Eingriffe des B-Plans 314 in den Bodenhaushalt und in
Arten und Lebensgemeinschaften vollstdndig ausgeglichen.

Durch die Festsetzungen des B-Plans 314 sind keine durch die
Baumschutzsatzung geschiitzten Baume betroffen. Die im Bereich des
Pocket-Parks entfallenden bzw. nicht festgesetzten Einzelbaume sind
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Bestandteil des entfallenden Waldbestandes und daher iber dessen
Kompensation abgedeckt.

Waldersatz Fur die betroffene Waldflache von 0,45 ha wird eine Ersatzaufforstung im
Verhéltnis 1 : 3 —also 1,35 ha — bilanziert. Fur die Eingriffe in Flachen mit
Waldstatus werden 1,35 ha aus der insgesamt 18 ha umfassenden
ErstaufforstungsmalRnahme in der Gemarkung Quickborn, Flur 12,
Flurstiick 64 zugeordnet. Damit wird der bilanzierte Waldersatzbedarf
vollstandig kompensiert. Gleichzeitig wird damit der naturschutzrechtliche
Ausgleich fur die Eingriffe in Gehdlzbestande erbracht.

Artenschutz Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist nicht mit Verstdl3en gegen die
Zugriffsverbote des 8§ 44 (1) BNatSchG =zu rechnen, sofern die
nachfolgend genannten VermeidungsmaRnahmen eingehalten werden.

Mit dem Erhalt der Baumbestande im Redder und in der Allee werden
mafgebliche Gehdlzlebensraume flr die heimische Tierwelt gesichert.
Aufgrund der Anpflanzungen und Begriinungsvorschriften (Géarten,
Décher) entstehen im Wohnquatrtier teils neue Habitatstrukturen fir die
siedlungsangepasste Tierwelt.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind besondere Fristen bei
Gehoblzbeseitigungen, der Erhalt von Habitatbaumen und die
Kompensation von Quartiersverlusten durch kinstliche Ersatzquartiere
beachtlich.

Es sind folgende MaRnahmen zu berlcksichtigen:

e Fallung von Gehdlzen im Zeitraum vom 1.10. bis zum 28./29.2.,
bei Einzelbaumen mit > 30 cm Stammdurchmesser erst ab 1.12.

e Erhalt der Eiche Nr. 8 als Habitatbaum im ,Pocket-Park", geman
grunplanerischem Fachbeitrag, mit eingekirzter Krone

e Abschirmung des Redders am RuUsternweg vor kinstlicher
Beleuchtung, Verwendung von LED mit warm-wei3em Licht, 3000
Kelvin, Minimierung der Lichtstarke

e Anbringung von 6 Fledermauskasten sowie 6 Kasten fir
Hohlenbriter im Redder sowie in den Baumen im Pocket-Park
gemanR Vorgaben des Artenschutzbeitrags.

3.11. Immissionsschutz

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung (ItU)° wurden die
Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet ermittelt, dargestellt und
bewertet. Verkehrslarm wirkt von den benachbarten Stral3en,
insbesondere von der Ulzburger StralBe auf das Plangebiet ein.
AulRerdem wurde die Larmimmission, verursacht durch die westliche des
Plangebietes verlaufende U-Bahn-Trasse, untersucht.

10 ] armtechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 314 Norderstedt, Ingenieurbiiro Bergann Anhaus
Stand: 04.05.2021
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StraRenverkehrslarm

Weiterhin erfolgte eine Bewertung der Gewerbeldarmimmissionen, die aus
dem ndrdlich angrenzenden BHKW und Rechenzentrum der Stadtwerke
Norderstedt resultieren.

Die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen erfolgt gemal den
schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005. Aufl3erdem
kénnen die (hoheren) Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
herangezogen werden.

Die Ulzburger StraBe weist, als HauptverkehrsstraBe im Norderstedter
Netz, eine entsprechend hohe Verkehrsbelastung auf, weshalb hier ein
Larmschwerpunkt  nicht  auszuschlieBen ist. Die strategische
Larmkartierung der Stadt Norderstedt zur 3. Stufe der EG-
Umgebungslarmrichtlinie  gibt  Aufschluss Uber die vorhandene
Larmsituation:

Durch den StralRenverkehr liegt in dem beplanten Bereich eine
Larmbelastung von bis zu > 65 - 70 dB(A) tags und teilweise > 55-60 dB
(A) nachts vor. Die Larmimmissionen des Schienenverkehrs direkt neben
der U-Bahn-Trasse tags bei bis zu >55-60dB(A) und nachts bis zu >45-
50dB(A), d.h. es gibt nur minimale Uberschreitungen der Werte und nur
im westlichsten Bereich.

Aufgrund der groRen Entfernung zum Hamburger Flughafen und den
damit verbundenen Start- und Landebahnen belaufen sich die
Larmimmissionen durch den Flugverkehr im Bereich von < 55 dB (A) tags
und <45 dB (A) nachts.

Beim Flugverkehr sind die Oberziele, die im Leitbild der Stadt Norderstedt
zur Larmminderungsplanung beschlossen worden sind, eingehalten.
Dazu zéahlen eine allgemeine Larmbelastung von weniger als 65 dB(A)
zum Schutze der Gesundheit, eine maximale Larmbelastung von
45 dB(A) nachts und 55 dB(A) im Aul3enbereich.

Beim Strallen- und Schienenverkehr werden diese Larmwerte
Uberschritten. Aus diesem Grund wurde eine schalltechnische
Untersuchung beauftragt, die MaRnahmen aufzeigen soll, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sicherzustellen.

Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrslarms waren zum einen

Zahlungen am Knotenpunkt Ulzburger StralBe / Alter Kirchweg /
Rathausallee vom 20.02.2020.

Fir die HeidbergstraBe wurde fiir das Jahr 2015 ein DTV von 3.000 Kfz /
24 h zu Grunde gelegt. Aufgrund des Liickenschlusses der Westtangente
(LawaetzstraBe) kann hier davon ausgegangen werden, dass keine
Verkehrszunahme erfolgte. Neben den HauptverkehrsstraBen wurden auch
die Parkplatze und die PlanstraBen innerhalb des Plangebietes
berticksichtigt.

Die Verkehrsdaten fiir die U-Bahn-Linie Ul zwischen den Haltestellen
Norderstedt Mitte und Richtweg wurden von der Hamburger Hochbahn
AG Ubermittelt.
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Die Ergebnisse der larmtechnischen Untersuchung zeigen, dass die
Larmbelastung entlang der Ulzburger StraBe héher sind als entlang der U-
Bahn-Trasse. Dies ist auf die geringeren Emissionen der U-Bahn sowie die
Abschirmwirkung aufgrund der Troglage zurlickzufiihren.

An den o6stlichen Baugrenzen (entlang der Ulzburger StraBe) werden am
Tage Beurteilungspegel zwischen 65 und 67 dB(A) erreicht. In der Nacht
betragen die Beurteilungspegel zwischen 57 und 59 dB(A). Die
schalltechnischen Orientierungswerte von 55/45 dB(A) und die
Immissionsgrenzwerte von 59/49 dB(A) tags/nachts kdnnen hier nicht
eingehalten werden. Am Tage wird zudem der Beurteilungspegel von
65 dB(A) gemdB Oberziel der Larmminderungsplanung Norderstedt
Uberschritten. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung, die in der
Rechtsprechung bei 70/60 dB(A) tags/nachts angenommen wird, wird
eingehalten.

An den westlichen Baugrenzen (entlang der U-Bahn-Trasse) werden am
Tage Beurteilungspegel zwischen 58 und 60 dB(A) erreicht. In der Nacht
betragen die Beurteilungspegel zwischen 55 und 56 dB(A). Die
schalltechnischen Orientierungswerte von 55/45 dB(A) tags/nachts kén-
nen nicht eingehalten werden. Das Oberziel der L&rmminderungsplanung
von 65 dB(A) ist ausnahmslos erflillt.

Zu beachten ist, dass die Berechnungen mit freier Schallausbreitung im
Plangebiet erfolgten. Bei der Berlicksichtigung von Gebauden ergeben
sich aufgrund der Abschirmwirkung der Gebdude geringere
Beurteilungspegel. Diese Betrachtung wurde in der larmtechnischen
Untersuchung ebenfalls vorgenommen, auf Grundlage der Bebauung
gemal des stadtebaulichen Konzeptes.

Damit ist eine differenzierte Beurteilung der Larmimmissionen méglich, bei
der sowohl die unterschiedliche Orientierung der Gebdudeseiten zu den
Schallquellen als auch Unterschiede zwischen den Stockwerken
berlicksichtigt werden kénnen.

Die hdchsten Fassadenpegel ergeben sich entlang der Ulzburger StraBe:
an den Ostfassaden werden Beurteilungspegel bis zu 67/59 dB(A)
tags/nachts erreicht. Die schalltechnischen Orientierungswerte von 55/45
dB(A) tags/nachts sowie die Immissionsgrenzwerte von 59/49 dB(A)
tags/nachts koénnen nicht eingehalten werden. Auch das Oberziel der
Larmminderungsplanung der Stadt Norderstedt von 65 dB(A) wird
tiberschritten, wobei die Uberschreitungen mit Ausnahme eines
Immissionsortes mit 1 dB(A) gering sind. Die Schwelle zur Gesundheits-
geféhrdung in der Rechtsprechung von 70/60 dB(A) wird in keinem Fall
Uberschritten. An den seitlichen Fassaden ergeben sich geringere
Beurteilungspegel unterhalb des Oberziels von 65 dB(A). Die Grenz- und
Orientierungswerte werden aber auch hier Giberwiegend Uiberschritten. An
den larmabgewandten Gebdudeseiten, Uber die alle Gebaude aufgrund
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der straBenparallelen Anordnung der Baukdrper verfligen, werden die
Grenz- und Orientierungswerte eingehalten.

Entlang der U-Bahn-Trasse ergeben sich deutlich geringere
Larmimmissionen. Hier kann der schalltechnische Orientierungswert tags
von 55 dB(A) Uberwiegend (mit Ausnahme einiger Obergeschosse)
eingehalten werden. In der Nacht werden die Grenz- und
Orientierungswerte in den unteren Geschossen teilweise eingehalten, in
den oberen Geschossen Uberschritten. Dies ist auf die mit zunehmender
Geschosshdéhe abnehmende Abschirmwirkung der Bdschung der im
Einschnitt verlaufenden U-Bahn-Trasse zuriickzufiihren.

Da im Bebauungsplan mit freier Schallausbreitung gerechnet wird, bilden
die Werte ohne Bebauung die Grundlage fiir die Empfehlungen bzw. die
Festsetzungen.

Aufgrund der Uberschreitungen der fiir ein allgemeines Wohngebiet
glltigen Werte sind Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm
erforderlich. Da eine Abschirmwirkung der Baukdrper, wie ober aufgezeigt,
nicht bertcksichtigt ist, wird ein Nachweis geringerer AuBenldrmpegel im
Bauantragsverfahren zugelassen.

Flr die straBenparallele Bebauung entlang der Ulzburger StraBe sind
»durchgesteckte Wohnungen" glinstig. Damit verfiigt jede Wohnung Uber
eine ruhige Gebdudeseite mit attraktiver Westausrichtung, an der AuBen-
wohnbereiche, Wohnrdaume und ein Teil der Schlafraume (insbesondere
Kinderzimmer) angeordnet werden koénnen. An der larmzugewandten
Ostfassade konnen vorzugsweise nicht schutzbedirftige Raume wie
Treppenhduser, Kiichen und Bd&der angeordnet werden. Da die
Wohnbereiche nach Westen orientiert werden, erfordert die
Grundrissgestaltung in der Regel, dass ein Teil der Schlafrdume an der
(zur Ulzburger StraBe orientierten) Ostfassade anzuordnen ist. Diese
Schlafrédume sind durch bauliche SchallschutzmaBnahmen zu schitzen.
Da das Oberziel von 65 dB(A) an den Ostfassaden teilweise verfehlt wird,
erscheint im Hinblick auf die larmgeschitzten Westfassaden, an denen die
AuBenwohnbereiche angeordnet werden kénnen, vertretbar.

Entlang der U-Bahn-Trasse stellt sich die Larmsituation im Vergleich zur
Ulzburger StraBe giinstiger dar, so dass aus Larmschutzsicht gréBere
planerische Freiheiten bestehen. An den Westfassaden sollten
vorzugsweise Wohnraume und AuBenwohnbereiche, an den Ostfassaden
vorzugsweise Schlafraume angeordnet werden.

Es werden Festsetzungen zur Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen
und zu schallgedammten Liftungen fir Schlaf- und Kinderzimmer
getroffen, um stérungsfreien Schlaf zu gewahrleisten.

Ein Einzelnachweis wird zugelassen, da sich die Larmsituation nach
Realisierung der Bebauung aufgrund der Abschirmwirkung der Gebaude
deutlich glnstiger darstellt.
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Gewerbelarm

Erschitterungen

Mit den o.g. Festsetzungen zur Anordnung der Bebauung und zur
Grundrissgestaltung und mit den Festsetzungen zur Luftschalldammung
von Auf3enbauteilen und zu schallgedammten Luftungen, kdnnen
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich in einem Abstand von etwa 50 m
das Blockheizkraftwerk Norderstedt-Mitte. Unmittelbar nérdlich der
HeidbergstraRe liegt aulerdem das Rechenzentrum der Stadtwerke
Norderstedt.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fur den Umbau des
Blockheizkraftwerkes wurde im Jahr 2013 eine schalltechnische
Untersuchung durchgefuhrt. Die Untersuchung ergab, dass an der
sudostlich  der  Heidbergstrale  gelegenen Bebauung  der
Immissionsrichtwert nachts fir MK-Gebiete von 45 dB(A) gerade
eingehalten wird. Am Tage bewegen sich die durch das Kraftwerk
verursachten Larmimmissionen an der vorhandenen MK-Bebauung um
50 dB(A), so dass eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes tags
von 55 dB(A) im Plangebiet ausgeschlossen werden kann. Da das
geplante allgemeine Wohngebiet des Bebauungsplans Nr. 314 etwa den
gleichen Abstand zum Kraftwerk hat wie die vorhandenen MK-Gebiete,
der Immissionsrichtwert nachts von 40 dB(A) aber um 5 dB(A) niedriger
ist, kdnnen Immissionskonflikte durch das BHKW fir den ndérdlichen
Baukorper im Wohngebiet WA 1 nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Tischkihler auf dem Dach sind Immissionskonflikte im
ndrdlichen Teil des Plangebietes mdglich.

Daher sind fur die in Richtung BHKW und Rechenzentrum orientierten
Fassaden Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich. Es wird
festgesetzt, dass im Baugebiet 1 vorzugsweise nicht-schutzbedurftige
Raume (beispielsweise Flure, Bader, AbstellrAume, Kiichen) in Richtung
BHKW und Rechenzentrum anzuordnen sind. Soweit an den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Fassadenabschnitten schutzbeddirftige
Raume angeordnet werden, sind vor den Fenstern der schutzbedurftigen
R&ume geeignete Vorsatzschalen (beispielsweise verglaste Loggien,
verglaste Laubengange, Prallscheiben) anzuordnen. Dies gilt nicht,
soweit die Fenster als nicht-6ffenbare Fenster ausgebildet werden.

Auch hier soll im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens tber einen
Einzelnachweis die Mdglichkeit ertffnet werden, von den Festsetzungen
abzuweichen, wenn geringere Anforderungen nachgewiesen werden.

Mit Umsetzung der genannten Maflinahmen sind gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Aufgrund der Nahe zur U-Bahn-Linie Ul sind Erschitterungen, die aus
dem Betrieb der U-Bahn erfolgen, nicht auszuschlielen. Zum
Bauantragsverfahren ist ein Erschitterungsgutachten zu erstellen, um
gof. erforderliche MalRnahmen festlegen zu kénnen. Dieses wird im
stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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3.12. Altlasten

Altstandorte und In der frihzeitigen Beteiligung gab es keine Hinweise auf

Altablagerungen Bodenverunreinigungen. In den zwischenzeitlich erfolgten
Untersuchungen des Baugrundes 2019 wurden Bodenverunreinigungen
und Auffillungen mit Fremdbeimengungen im Boden festgestellt.

Das Plangebiet ist partiell flachig mit Boden mit Fremdanteilen aufgefulit.
Dies belegt ein Baugrundgutachten!!. Die Bodenverunreinigungen
betreffen den noérdlichen und stidwestlichen Teil des Plangebietes. Im
Norden konnten Auffullungen im Baufeld westlich der Grunflache in eine
Méchtigkeit von durchschnittlich 0,7 m aber auch Areale mit bis zu 4 m
erbohrt werden. Die Auffullung ist mit Schlacke und Baustoffen
verunreinigt. Es wurde eine Schadstoffbelastung mit Polycyclische
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Kupfer festgestellt, wobei die
Prifwerte fir PAK der BBodSchV fir Wohnen tberschritten werden.

Im Sudwesten der Flache besteht keine Auffiillung, jedoch sind hier an
der Oberflache hohere Konzentrationen an Schwermetallen analysiert
worden. Die Prifwerte der BBodSchV fir Wohnen werden hier nicht
uberschritten.

Zur Sicherstellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind die
Auffillungen im ndrdlichen Plangebiet vollstandig zu entfernen. Die
belasteten gewachsenen Oberbtdden im sidlichen Plangebiet sind im
Bereich der Baukorper im Zuge von Tiefbaumal3nahme zu entfernen und
im Bereich der Freiflachen bis zu 35 cm abzutragen und gegen
unbelastetes Bodenmaterial auszutauschen. Von der Abtragung des
Oberbodens kann abgesehen werden, wenn ein Nachweis der
Schadstofffreiheit mit Werten von < 1 mg/kg Benz(a)pyren und Nickel-,
Quecksilber- und Arsengehalte unter den Prufwerten fir Wohngebiete
erbracht wird.

Die Arbeiten sind unter fachgutachterlicher Begleitung auszufihren und
zu dokumentieren, damit eine sachgerechte Beprobung und Entsorgung
des anfallenden Bodenmaterials gewabhrleistet ist. Die
Arbeitsschutzbestimmungen sind einzuhalten. Ausgekoffertes
Bodenmaterial ist nach den Vorgaben der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall zu untersuchen und einer geordneten Entsorgung zuzufihren. Bei
allen Baumafnahmen im Bereich der Altablagerung ist die untere
Bodenschutzbehdrde und untere Abfallbehdrde zu beteiligen.

Die Sicherung dieser MaRRnahmen erfolgt Uber den stadtebaulichen
Vertrag.

Far die Griunflache im norddstlichen Plangebiet wurde der Oberboden auf
PAK und Schwermetalle 2021 untersucht. Es konnten auch hier PAK
nachgewiesen werden, jedoch liegen die Gehalte unter den Prifwerten

11 Bebauungsplanverfahren B 314 in 22850 Norderstedt Ulzburger Straf3e: Baugrundbeurteilung, GSB
GrundbaulNGENIEURE Schnoor+Brauer GmbH & Co. KG, Stand: 22.08.2019
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Grundwasser

fur Park- und Freizeitanlagen. Eine Nutzung der Grinflache ist
uneingeschrankt moglich.

Bei der Baugrunduntersuchung wurden Grundwasser zwischen 4,5 und
7,8 m angetroffen.

Informationen Uber die chemische Zusammensetzung des Grundwassers
im Plangebiet liegen nicht vor. Sollte ein Baukdrper in das Grundwasser
eintauchen, so ist zu vermeiden, dass das Grundwasser mit neuen
Schadstoffen aus den Baustoffen belastet wird. Es sind bei der Erstellung
von Bauwerken im Grundwasser nur Bauprodukte zu verwenden, deren
Eignung fur das Grundwasser im Rahmen der Bauaufsichtlichen
Zulassung gepruft wurde.

Das auf den Grundstiicken anfallende unbelastete Niederschlagswasser
ist soweit als mdglich auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen,
um einen Beitrag zur Erhaltung des natirlichen Wasserhaushaltes zu
leisten. Die Versickerung im Bereich der Auffiillung ist erst nach deren
Entfernung moglich. Auch sollte die Versickerung im Bereich der
Bodenverunreinigung im sudlichen Plangebiet im Bereich der Bohrpunkte
29 — 39 im Baufeld IV unterbleiben.

Eine Nutzung des Grundwassers sollte erst nach dem Nachweis der
Unbedenklichkeit erfolgen.

3.13. Kampfmittel

Es gilt die aktuelle Fassung der Kampfmittelverordnung S-H.

Fir das Gebiet ist keine Auskunft zur Kampfmittelbelastung gem. 8 2 Abs.
3 Kampfmittelverordnung erfolgt. Eine Auskunftseinholung beim
Kampfmittelrdumdienst S-H ist nur fir Gemeinden vorgeschrieben, die in
der benannten Verordnung aufgefiihrt sind. Die Stadt Norderstedt liegt in
keinem dem KampfmittelrAumdienst bekannten Bombenabwurfgebiet.

Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlief3en und
unverziglich der Polizei zu melden.

3.14. Energiekonzept

Es ist gemaR Energiekonzept!? vorgesehen, die Gebaude im Kfw-
Effizienzhaus-55-Standard gemaR GEG 2020 herzustellen. Die
Gebaude werden in mdglichst kompakter Bauweise geplant und es wird
weitestgehend auf bauphysikalisch ungunstige Auskragungen verzichtet.

Als Baustoff soll Gberwiegend Kalksandstein zum Einsatz kommen. Im
Vergleich zu Beton kénnen hier die in Bauteilen gebundenen Klimagase
um 30 % reduziert werden.

12 Energetisches Konzept zum B-Plan Verfahren B 314, Struck Wohnungsunternehmen, Behrendt, vom Mai

2021

13 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG), vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
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Die im Gebiet (entlang der U-Bahn-Linie) primarenergetisch ginstige
Fernwarme soll genutzt werden. Die Primarenergiefaktor liegt bei 0,28.
Die Warme der Stadt wird durch besonders umweltfreundliche Kraft-
Warme-Kopplung erzeugt. Alle Gebaude kénnen an das Fernwarmenetz
angeschlossen werden.

3.15. Verschattungsanalyse

Im Zuge der Konzepterarbeitung wurde eine Verschattungsstudie!*
erstellt, die untersuchen sollte, ob aus der Neubebauung entlang der
Ulzburger Stralle eine Verschattung der dstlich an das Plangebiet
angrenzenden Gartenbereiche der Wohnbebauung an der Kiebitzreihe
resultiert. Die Bebauung befindet sich in einigem Abstand zur Ulzburger
Stral3e. Die bis zu 60,00 m tiefen Garten werden an ihrer westlichen
Grenze durch teilweise hochgewachsene Strauch- und Baumpflanzung
begrenzt.

Die Verschattungsstudie zeigt, dass die Grundstiicke entlang der
Kiebitzreine durch den bereits vorhandenen Baumbestand verschattet
werden wund sich die Verschattung durch die hinzukommende
Neubebauung nur ganz minimal auswirkt.

Die Studie betrachtete zunachst den Schattenwurf ohne Bericksichtigung
des Baumbestandes, in einem zweiten Schritt wurde der Baumbestand
betrachtet und schlussendlich wurden die Verschattungen der Gebaude
zur Verschattung des Baumbestandes in Relation gestellt. Dabei wurde
auf die DIN 5043-1 ,Tageslicht in InnenrAumen® zurtickgegriffen. Die
Zielwerte dieser Verordnung besagen, dass am 17. Januar eine
einstindige Besonnung und am 21. Méarz eine vierstiindige Besonnung
der Innenrdume erfolgen sollte. Eine entsprechende Verordnung fir
AulR3enbereiche liegt nicht vor, daher wurde zusétzlich die Besonnung am
21. Juni betrachtet, da hier die Nutzung der Aufienbereiche am
wahrscheinlichsten ist.

Die Untersuchung zeigt, dass die Geb&aude und Gartenbereiche, aufgrund
ihrer Lage ostlich des Plangebietes, grundsatzlich erst nachmittags
verschattet werden.

Die Studie zeigt, dass am 17. Januar, also im Winter, wenn die
Aul3enbereiche i.d.R. nicht genutzt werden, zwar die Garten ab ca.
14:30 Uhr teilweise verschattet werden, jedoch die Fassaden davon nicht
betroffen sind.

Am 21. Méarz zeigt die Studie eine Verschattung der Fassaden und Géarten
bei einigen Grundstiicken ab ca. 17:15 Uhr.

Fur den 21. Juni, der Zeitraum, in dem eine Nutzung der Aul3enbereiche
als wahrscheinlich angenommen werden kann, werden erste

14 Verschattungsstudie Neubau eines Wohnquartiers Ulzburger StralRe, Norderstedt, claussen-seggelke
stadtplaner, Stand: Juni 2019 / September 2019
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Schattenwirfe ab ca. 17:45 erkennbar. Bis ca. 20:15 Uhr sind die
Verschattungen in den Gartenbereichen unerheblich bis gering. Erst ab
ca. 20:15 Uhr wird die Verschattung erheblicher bewertet. Hinsichtlich der
Verschattung der Fassaden zeigt die Studie, dass nur wenige Gebaude
hiervon betroffen sind und die Verschattung erst ab 20:15 Uhr eintrifft.

Insgesamt zeigt die Untersuchung eine sehr geringe Betroffenheit der
benachbarten Grundstiicke durch die Neubebauung, die auch nur am
Nachmittag vereinzelt erkennbar ist.

Wird der Schattenwurf des vorhandenen Baumbestandes betrachtet,
zeigt sich, dass durch diesen die Verschattung der Grundstiicke, an den
vorgenannten, zu betrachtenden Tagen, weitaus friher einsetzt.

So zeigt die Gegenuberstellung der Verschattungen, Neubebauung und
Gehdlzbestand, dass am 21. Marz die angenommene Neuverschattung
Bereiche betrifft, die bereits weitestgehend durch den Baumbestand
verschattet waren. Auch am 21. Juni zeigt sich ein gleiches Bild.

Das heif3t, die auf den Grundstlicken erfolgende Verschattung durch die
Neubebauung wird durch die Bewohner nicht wahrnehmbar sein, da die
Grundstucke durch den vorhandenen Baumbestand i.d.R. in gleicher
Weise verschattet werden.

3.16. Geothermie

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Langenhorn-Glashitte. Bei
der Planung einer eventuell geothermischen Nutzung des Untergrundes
ist, rechtzeitig vor Baubeginn, eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
unteren Wasserbehdrde des Kreises Segeberg zu beantragen.

4. Umweltbericht

In der Umweltprifung sollen die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, beschrieben und
bewertet werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung zum Bauleitplan
beigefligt (§ 2 a BauGB).

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltprifung dar und
setzt sich aus den bewertenden Stellungnahmen zu den einzelnen
Schutzgutern zusammen. Der Umweltbericht stellt keine Abwé&gung
mit anderen Belangen dar.
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4.1. Beschreibung der Planung

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der
Planung:

Planungsziele:
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Wohnbebauung

e Schaffung von geférdertem Wohnungsbau

e Sicherung der Grinstrukturen am Rusternweg und entlang der
Bahn und des Gehdlzbestandes im Norden

Der Bebauungsplan stellt keine Mal3nhahme der Innenentwicklung dar.

Flachenbilanz

Netto-Bauflachen ca. 18.140 m?
aullere Stral3enverkehrsflache ca. 6.010 m?
innere StralRenverkehrsflache ca. 2.280 m?
Rad- und FuBBwege ca. 1.690 mz
offentliche Grinflache ca. 6.265 m?
Mafnahmenflache ca. 595 m?
Flache fir Knick ca.625 m?
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 70 m?

Planungsinhalt:

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt,
sieht die Entwicklung eines Wohnquartieres vor. Neben klassischem
Wohnen soll geférderter Wohnungsbau vorgesehen werden und spezielle
Seniorenwohnungen, die durch die Serviceangebote der Martha Stiftung
erganzt werden. Daher wird das gesamte Quartier als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Das Konzept sieht die Errichtung von vier Wohnhdfen vor, die sich jeweils
um einen Innenhof gruppieren.

Dabei bilden die zur Ulzburger StralRe ausgerichteten Gebdude hier
zusétzlich eine attraktive Raumkante aus und fassen so den
Strallenraum. Zugleich Ubernehmen diese Gebaude auch eine
Larmschutzfunktion. Dieses wird auch dadurch unterstitzt, dass diese
Gebé&ude vier- bis fiinfgeschossig sind und Gebaudelangen tber 50,00 m
aufweisen.

Die Quartiere werden durch Wege miteinander verbunden.

Seite 43/ 79



Bebauungsplan Nr. 314 Norderstedt ,Ulzburger Straf3e / Rusternweg*

Die erforderlichen Stellplatze werden ausschliel3lich in Tiefgaragen
nachgewiesen, deren Lage im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Die ErschlieBungsstraBen weisen einen mdoglichst geringen
Flachenverbrauch auf. Entlang dieser StralRen werden 6ffentliche
Besucherparkplatze errichtet, 2 davon als Car-Sharing-Platze.
Es sind insgesamt drei Anbindungspunkte an die Ulzburger Stral3e und
eine Anbindung an die Heidbergstral3e geplant.

Die im Gebiet von Ost nach West verlaufenden Rad- und FuRwege
werden planungsrechtlich gesichert, ebenso der bahnbegleitende Rad-
und FulRweg.

Die Gehdlzflache im Norden wird als 6ffentliche Grinflache gesichert. Der
Baumbestand entlang des Rad- und FulBweges, an der Ulzburger Stral3e
und beidseitig des Rusternweges wird planungsrechtlich gesichert.

4.1.2. Darstellung der fur den Plan bedeutsamen Ziele des
Umweltschutzes aus Ubergeordneten oder vorangestellten
Planungen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungsachs des Regionalplanes.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Norderstedt (FNP 2020) stellt fir
den Bereich gemischte Bauflache dar. Am westlichen Plangebietsrand
wird ein schmaler Streifen als dffentliche Griinflache dargestellt. In dieser
Flache verlauft eine Telekommunikationsleitung. Die Ulzburger Stral3e ist
als Teil des Hauptverkehrswegenetzes der Stadt als Verkehrsflache
dargestellt.

Der Landschaftsplan der Stadt Norderstedt (LP 2020) stellt fir das
Plangebiet Wohnbauflachen dar. Entlang der U-Bahn-Trasse ist parallel
eine Grunflache gekennzeichnet.

Die Darstellung, wie bzw. inwieweit die in diesen Gesetzen/Planen
festgelegten Ziele und Umweltbelange bericksichtigt und umgesetzt
worden sind, erfolgt unter den jeweiligen Schutzgutern.

4.1.3.Geprlfte Planungsalternativen

Die Flache des Plangebietes stellt eine der letzten groRen Bauflachen im
Rahmenplangebiet Norderstedt-Mitte dar. Aufgrund der zentrumsnahen
Lage an einer Hauptverkehrsstral3e und der sehr guten Anbind