Anlage 3: zur Vorlage Nr.: B 12/ 0386 des StuV am 01.11.2012

Betreff:  Bebauungsplan Nr. 235, 1. Anderung

Hier: Begriindung des Bebauungsplanes 235, 1. Anderung ,Kielortring 51*



Begrundung

Zum Bebauungsplan Nr. 235 Norderstedt, 1. Anderung " Kielortring 51"
Gebiet: stidlich Segeberger Chaussee, nordlich Kielortring

Stand: 25.09.2012
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Begriindung

Zum Bebauungsplan Nr. 235 Norderstedt, 1. Anderung
"Kielortring 51"
Gebiet: siidlich Segeberger Chaussee, nérdlich Kielortring

Stand:
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1. Grundlagen
1.1. Rechtliche Grundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 S. 2415) in der zuletzt geénderten Fassung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132) in der zuletzt gednderten Fassung.

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

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

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.04.2010 (GVOBL.
Schl.-H. 2010 S. 301 ff.) in der zuletzt ge&nderten Fassung.

Der Bebauungsplan ist entwickelt aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP 2020).

1.2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Glashilitte siidlich der
Segeberger Chaussee bzw. der Bundesstrale 432 zwischen den
Einmindungen Kielort und Parallelstrae. Es wird vom Kielortring
erschlossen

Der Geltungsbereich befindet sich stidlich der Segeberger Chaussee
und ndrdlich des Kielortring. Er umfasst ausschlieRlich das
Grundsttick, das am Ende der Sackgasse Kielortring liegt
(Kielortring 51).

1.3. Bestand

Das nur knapp 5.000 m? grolRe Plangebiet umfasst ein
eingeschossiges Geb&dude mit einer Grundfléche von ca. 730 m?, das
Einrichtungen flir soziale Zwecke beherbergt, z.B. DRK, Pro Familia
und ein Mtterzentrum. Im westlichen Bereich des Grundstiickes
befinden sich die erforderlichen Stellplatze, die von der
Sackgassenkehre des Kielortrings aus erschlossen werden. Der
nordliche Teil des Plangebietes ist eine &ffentliche Griinflache, die
keine spezifische Nutzung aufweist. Durch die Griinflache fiihrt ein
offentlicher Weg mit wassergebundener Oberflache, der das siidlich
gelegene Wohngebiet mit der nérdlich verlaufenden Segeberger
Chaussee und im weiteren Verlauf mit dem Ossenmoorpark und den
nordlichen Teilen von Glashiitte verbindet.

Der Grolteil des Plangebietes ist eben. Im nérdlichen Randbereich
befindet sich eine Uber fast die gesamte Grundstriicksbreite in Ost-
West- Richtung erstreckende Auffiillung von ca. 2,0 m Hohe, die
durch wilden und gestriippartigen Bewuchs bestanden ist. Zum
nordlich angrenzenden, zur Segeberger Chaussee orientierten
Grundstlick befindet sich ein Hohenversatz, dessen Boschung in das
Plangebiet fallt. Das nérdliche Geldnde ist etwa 2,0 m hoher gelegen
als das Plangebiet und wird genutzt durch einen Vollsortiment-
Einkaufsmarkt. Entlang der Segeberger Chaussee ist in diesem
Bereich eine gemischte Nutzungsstruktur mit Wohnen, Gewerbe und
Dienstleistungsunternehmen sowie Einzelhandel anzufinden. Siidlich
und ostlich des Plangebietes grenzen reine Wohngebiete an. Die
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Wohnbebauung dstlich wird von der Parallelstrafie erschlossen und
weist eine aufgelockerte Einzelhausbebauung auf, das Wohngebiet
sudlich ist eine Reihenhaussiedlung, die ebenso wie die westlich
gelegenen Mehrfamilienhduser einer Wohnungsbaugesellschaft vom
Kielortring erschlossen werden.

Die Liegenschaften im Plangebiet sind im Eigentum der Stadt
Norderstedt.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan (FNP) 2020 der Stadt
Norderstedt wird der Bereich als Wohnbaufldche dargestellt. Ein
kleiner Teil, namlich dullerste nordwestliche Ecke des Plangebietes,
ist in Anlehnung an die Ausweisung entlang der Segeberger
Chaussee als Mischgebiet dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 235 ,Kielort*, der auRRerdem die stidlich
angrenzende Reihenhaussiedlung planungsrechtlich sichert. Der
Bebauungsplan ist rechtskraftig seit dem 09.12.1999. Die nérdlich
angrenzende Bebauung entlang der Segeberger Chaussee sowie die
westlich angrenzenden Mehrfamilienhduser liegen nicht im
Geltungsbereich von Bebauungsplanen, sondern im baulichen
Innenbereich gem. § 34 BauGB. Die &stlich gelegenen Ein- und
Zweifamilienh&user liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 252 ,Nachverdichtung Parallelstraike”.

Der Bebauungsplan 235 setzt im Plangebiet fiir den stidlichen Teil
allgemeines Wohngebiet fest, es ist eine Bebauung von maximal zwei
Geschossen in offener Bauweise zuldssig. Die GRZ darf einen Wert
von 0,5 und die GFZ von 0,9 nicht (ibersteigen. Das Geb&ude ist
durch festgesetzte Baugrenzen planungsrechtlich gesichert, eine
Stellplatzanlage ist im westlichen Grundstiicksteil festgesetzt.
Entgegen der tatséchlich heute vorhandenen Nutzung als Familien-
und Mitterzentrum weist der Bebauungplan fiir das Gebaude eine
Nutzung als ,Altentagesstatte/Jugendfreizeitheim* aus. Der nérdliche
Planbereich ist als offentliche Griinflache mit der Spezifikation
.Kinderspielplatz* und ,Bolzplatz® festgesetzt. Die durch die
Grunflache verlaufende Wegeverbindung ist nachrichtlich dargestelit.
Der Geltungsbereich des B 235 — nicht aber der Geltungsbereich
dieser Anderung — umfasst weiterhin eine schmale Parzelle mit
Belegenheit bis zur Segebereger Chaussee heran, um die
Wegeverbindung in diesem Bereich planungsrechtlich zu sichern.

2. Planungsanlass und Planungsziele

Der Anlass der Bauleitplanung ist das Bestreben der Stadtwerke
Norderstedt, in diesem Bereich ein Blockheizkraftwerk zu errichten.
So haben sich die Stadtwerke Norderstedt Leitlinien fiir ein
kommunales Energiekonzept auferlegt (Das Energiehandbuch der
Stadt Norderstedt, April 2012). Ein wichtiges Ziel neben der
Daseinsvorsorge (Grundversorgung) ist es u.a. eine Unmittelbarkeit in
der Anwendung von selbst produzierter Energie herzustellen. Als
wichtiger Baustein hierfiir ist der Ausbau der Kraft-Warme-Kopplung,
also der Bau von Blockheizkraftwerken (BHKW), vorgesehen. Ein
BHKW ermdglicht es im Zuge der Warmeerzeugung (z.B. durch den
Einsatz fossiler Brennstoffe wie Erdgas) gleichzeitig elektrischen
Strom zu produzieren. Vor diesem Hintergrund wurden von den
Stadtwerken Standorte im Stadtgebiet untersucht, die fiir
entsprechende Vorhaben in Frage kommen. Da die in einem BHKW




Planungsziele

Verfahren friihzeitige
Blrgerbeteiligung

Wegeverbindung zw.
Kielortring und
Segeberger Chaussee

erzeugte Warme nicht tber l&ngere Strecken transportiert werden
kann, ist das wichtigste Kriterium fiir die Standortwah! die N&dhe von
Abnehmern der Warme, z.B. Wohnungen oder Gewerbebetriebe. Der
im BHKW erzeugte Strom wird in das Versorgungsnetz eingespeist.
Mit dem in diesem Verfahren zu planenden BHKW ist die Versorgung
der stidwestlich angrenzenden Wohnungen des
Wohnungsunternehmens Erich Thor GmbH vorgesehen.

Planungsziele sind die Festsetzung einer Flache fiir ein BHKW, die
Sicherung einer &ffentlichen Griinflache sowie Sicherung der
Baurechte fiir die bestehenden sozialen Einrichtungen.

Mit Beschluss des Vorentwurfes des Bebauungsplanes ist die
Durchfiihrung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden sowie Trager dffentlicher Belange vorgesehen. Im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung wird es eine Informationsveranstaltung
geben.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Die Bebauungsplandnderung dient dazu, die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fiir den Bau eines BHKW zu schaffen. Um
moglichst wenig der 6ffentlichen Griinflache in Anspruch zu nehmen
und einen méglichst grolen Abstand zur umliegenden
Wohnbebauung einzuhalten, ist der BHKW Standort in der
nordwestlichen Ecke des Plangebietes vorgesehen. Es wird dabei zur
westlichen Grenze ein etwas groerer Abstand eingehalten, um die
bestehenden Baume langfristig erhalten zu kénnen, zur nordlichen
Grenze wird ein Mindestabstand geméaR Landesbauordnung von

3,0 m gewahlt.

Fir das Vorhaben ist eine Reduzierung der im derzeit rechtskréftigen
Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Griinflache notwendig.
Die offentliche Griinflache stellt sich zum heutigen Zeitpunkt als
minder genutztes Abstands- bzw. Wegbegleitgriin ohne spezifische
Funktion dar. Die im Bebauungsplan festgesetzten Funktionen als
Kinderspielplatz und Bolzplatz wurden baulich nie hergestellt, was
daran liegt, dass das Geb&ude Kielortring 51 nie die urspriinglich
vorgesehene Funktion als Jugendfreizeitheim (ibernommen hat. Da
die umliegenden Wohngebiete ausreichend mit Kinderspielplatzen
versorgt sind, ist in absehbarer Zeit eine bebauungsplankonforme
Herrichtung der Griinflache nicht vorgesehen.

Die gestalterische Integration des neuen BHKW in die verbleibende
Grunflache ist von besonderer Bedeutung. Die Griinfliche wird iber
ein Freiraumgestaltungskonzept neu angelegt. Sie soll neben der
Wegeflihrung (Verbindung zwischen dem siidlichen Wohngebiet und
der Segeberger Chaussee) einen Bereich enthalten, der vor allem den
im Kielortring 51 ansdssigen Nutzungen dient.

Die auf der Griinflache vorhandene Aufschiittung ist im Bereich des
neuen BHKW-Standortes abzutragen. Das Erdreich soll im Bereich
der verbleibenden Griinflache zur Geldndemodellierung
herangezogen werden.
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3.2, Art und Maf der baulichen Nutzung

Die Flache fur das BHKW wird als Flache zur Ver- und Entsorgung mit
der Zweckbestimmung Blockheizkraftwerk festgesetzt. Die
verbleibende &ffentliche Griinflache wird als solche weiterhin
festgesetzt. Der slidliche Planbereich ist im derzeit rechtskréaftigen
Bebauungsplan als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, diese
Festsetzung wird in Anlehnung an die tatsachliche Nutzung geédndert
in ,Flache flr den Gemeinbedarf*. Die Bezeichnung der Immobilie
Kielortring 51 als ,Altentagesstatte/ Jugendfreizeitheim“ wird aufgrund
der tatsachlichen Nutzung abgedndert in ,Sozialen Zwecken dienende
Einrichtung®. Hierbei handelt es sich allerdings lediglich um eine
nachrichtliche Darstellung ohne Normcharakter,

Im westlichen Plangebiet befindet sich auRerdem eine
Stellplatzanlage, die im Bebauungsplan festgesetzt wird. Die
Abgrenzung wird aus dem vorhandenen und genehmigten Bestand
Ubernommen.

Der Abgrenzung der Versorgungsfache liegt ein Bauplan fiir das
BHKW zugrunde. Dieser Bauplan berlicksichtigt bereits eine
Ausrichtung der larmemittierenden Bauteile in Richtung Norden (auf
die vom Wohngebiet abgewandte Seite). Die Versorgungsfliache hat
eine GroRe von ca. 320 m? und wird nahezu vollstandig versiegelt.
Die flr das Gebaude Kielortring 51 vorgesehene Wohnbaufldche wird
hinsichtlich ihrer Ausnutzbarkeit gegentiber den bisherigen
Festsetzungen nicht verandert, die GRZ wird 0,5 und die GFZ 0,9
betragen.

Es ist eine maximal zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise
zulassig.

Die bisher im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen der Flache
fir den Gemeinbedarf (ehemalige Wohnbaufldche) werden in diese
Bebauungsplananderung Gbernommen.

3.3. Gestalterische Festsetzungen

In Abstimmung mit den Stadtwerken ist eine der 6ffentichen
Grinflache angepasste Gestaltung und Eingriinung des BHKW
vorgesehen. Gestalterische Festsetzungen werden im weiteren
Verfahren erarbeitet.

3.4, Verkehrsplanung und ErschlieBung

Strallenverkehrsflachen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht vorgesehen. Das Plangebiet grenzt westlich
und sddlich unmittelbar an &ffentliche Verkehrsflachen an, die im
Ursprungsplan des B 235 planungsrechtlich festgesetzt sind. Das
Plangebiet wird erschlossen von der Sackgassenkehre Kielortring. Zur
ErschlieBung der BHKW-Flache ist die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes von der Sackgassenkehre (iber die bestehende
und festgesetzte Stellplatzanlage vorgesehen. Diese Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht ist nicht nur zur Sicherung der verkehrlichen
ErschlieBung, sondern auch zur Verlegung der Fernwéarmeleitung und
der Gasleitung erforderlich.

Die Frequentierung der verkehrlichen ErschlieRung des BHKW
beschrénkt sich auf eine Nutzung durch Wartungspersonal (nicht
mehr als einmal taglich), durch ein Tankfahrzeug fiir einen
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SchmierGlwechsel (nicht hdufiger als einmal monatlich) und durch
einen grof’en Autokran, der in einem Zyklus von 10-12 Jahren den
Motor der Anlage (Gewicht ca. 25 Tonnen) austauscht. Eine
Abstellflache fur das Kfz der Wartungsarbeiter ist in die Flache zur
Ver- und Entsorgung (BHKW) integriert.

Das BHKW benétigt keine weiteren eigenen Stellpldtze. Die fir die
sozialen Einrichtungen erforderlichen und genehmigten Stellplatze
werden in die Bebauungsplandnderung (bernommen. Offentliche
Parkplatze sind nicht vorgesehen. Eine mégliche Umorganisation der
Stellplatze im nérdlichen Parkplatzbereich und eine mégliche
Verlegung der bestehenden Miillbox der sozialen Einrichtung wird im
Rahmen der weiteren Abstimmung und der Freiraumplanung geregelt.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr erfolgt wie
auch bisher Uber die auf der Segeberger Chaussee verkehrenden
Buslinien,

3.5. Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung (Strom, Gas, Wasser,
Schmutzwasser, Niederschlagswasser, MUll) ist keine Verdnderung
gegenlber des heutigen Zustands notwendig.

Die Versorgung des BHKW mit Erdgas wird im eigenen Interesse
durch die Stadtwerke Norderstedt durchgefiihrt. Dies betrifft auch die
Verlegung der vom BHKW abgehenden Fernwéarmeleitung.

Die Anfahrbarkeit des Plangebietes ist tiber den Kielortring méglich.
Uber die festgesetzte Stellplatzanlage ist das BHKW fiir
Feuerwehrfahrzeuge erreichbar.

3.6. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflichen

Die Ricknahme der 6ffentlichen Griinflache stellt ein
ausgleichsrelevanten Eingriff dar. Der Eingriff wird im
Bauleitplanverfahren ermittelt und der erforderliche Ausgleich hierfiir
berechnet. Die Flachen fiir den Ausgleich werden im Zuge dessen zu
benennen sein,

Es ist eine Riicknahme der offentlichen Griinflache im westlichen
Plangebiet vorgesehen. Die heute keiner spezifischen Nutzung
zugeordnete Fléche ist mit wildem Bewuchs bestanden, aufRerdem
befindet sich hier eine Gelandeaufschittung von ca. 2,0 m Héhe. Die
verbleibende &ffentliche Griinflache soll neu gestaltet werden, die
Wegeverbindung aufnehmen und den Nutzungen von Kielortring 51
dienen.

3.7. Immissionsschutz

Im Rahmen der ,Machbarkeitsstudie zur Errichtung eines BHKW auf
dem Grundstiick Kielortring 51 in Norderstedt* (02. Marz 2012) durch
das Biro LAIRM CONSULT GmbH wird eine grundsatzliche
Realisierbarkeit dieses Vorhabens bestatigt. Die Stadtwerke planen
Bauteile, von denen Larmemissionen zu erwarten sind, auf der von
der Wohnnutzung abgewandten Seite zu platzieren, auflerdem ist
eine Kapselung der Anlage vorgesehen, die vom BHKW ausgehende
Emissionen verringert.
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3.8. Altlasten

Altlastenstandorte im Plangebiet sind zum heutigen Zeitpunkt noch
nicht bekannt. Dieser Belang wird im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens gepriift.

3.9. Kampfmittel

Kampfmittel sind im Plangebiet zum heutigen Zeitpunkt noch nicht
bekannt. Dieser Belang wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
gepruift.

4. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erstellt.

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

Der

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltpriifung dar und
setzt sich aus den bewertenden Stellungnahmen zu den einzelnen
Schutzgltern zusammen. Der Umweltbericht stellt keine Abwégung
mit anderen Belangen dar.

5. Abwagung der negativen Umweltauswirkungen

Die Abwagung wird im weiteren Verfahren erstellt.

6. Stidtebauliche Daten

Grolie des Plangebietes 0,50 ha
Netto-Gemeinbedarfsflachen 0,26 ha
Flachen fiir die Ver- und 0,03 ha

Entsorgung Blockheizkraftwerk (BI)

7. Kosten und Finanzierung
Es fallen keine Kosten fiir eine
aulere Erschlieffung an.
Anderungen der inneren
ErschlieRung stehen im
Zusammenhang mit der
Erstellung des BHKW und sind
vollstdndig von den Stadtwerken
der Stadt Norderstedt zu
tbernehmen

Die Herrichtung und Gestaltung
der Griinflachen wird, soweit sie
im Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben BHKW stehen von
den Stadtwerken Ubernommen.



Die Ermittlung der verbleibenden
Kosten wird mit Ausarbeitung
eines Freiraumkonzeptes im
weiteren Verfahren durchgefiihrt

Ausgleichs-/Ersatzmalnahmen
innerhalb und des Plangebietes
sind von den Stadtwerken zu
zahlen

8. Realisierung der MaRnahme
Bodenordnung Die Grundstiicke bleiben im Besitz der Stadt Norderstedt

9. Beschlussfassung

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 235 Norderstedt, 1.
Anderung "BHKW Kielortring" wurde mit Beschluss der
Stadtvertretung der Stadt Norderstedt vom gebilligt.

Norderstedt, den
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