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1. Grundlagen

BauGB

BauNVO 1990

PlanzZV 90

LBO

LNatSchG

FNP

Baumschutzsatzung

1.1. Rechtliche Grundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der
zuletzt gednderten Fassung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), in der zuletzt geanderten Fassung.

Es ist die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -PlanzV
90-) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), in der zuletzt
geadnderten Fassung anzuwenden.

Es gilt die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig — Holstein
(LBO) vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6) in der zuletzt
geanderten Fassung.

Es gilt das Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG) vom 24. Februar 2010 (GVOBI. Schl.-H. S. 301, ber. S.
486), in der zuletzt gednderten Fassung.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Norderstedt (FNP
2020) stellt fir den Bereich Wohnbauflache dar.

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

Es gilt die Satzung der Stadt Norderstedt zum Schutze des
Baumbestandes vom 01.09.2016.
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Regionalplan

Stadtentwicklungs-
konzept 2010

1.2. Ubergeordnete Planwerke

Nach &8 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den
Zielen der Raumordnung anzupassen.

(Fortschreibung 1998), M. 1: 100.000, mit Kennzeichnung Plangebiet (Pfeil)

Im Regionalplan fur den Planungsraum 1 (Fortschreibung 1998) liegt
das Plangebiet innerhalb der Siedlungsachse Hamburg — Norderstedt
— Kaltenkirchen in unmittelbarer Néahe des Zentrums Garstedt, der als
Stadtrandkern I. Ordnung ausgewiesen ist. Neben Norderstedt-Mitte
als Entwicklungsschwerpunkt bildet das Garstedter Zentrum einen
von zwei Polen der Stadt Norderstedt und ist als Teil eines baulich
zusammenhangenden Siedlungsgebiets des zentralen Ortes und
Mittelzentrums Norderstedt gekennzeichnet.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans stehen den
Ausweisungen des Regionalplans somit nicht entgegen.

Im Stadtentwicklungsprogramm 2010 (STEP) der Stadt Norderstedt
aus dem Jahre 1995 ist die Nachverdichtung von Wohnsiedlungen
durch behutsame Ergédnzung der bestehenden Bebauung ein
wesentliches Ziel im Hinblick auf die stadtische Dichte.



Bebauungsplan Nr. 318 Norderstedt ,,an der StraBe Achternfelde* 5

Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im urspringlichen Siedlungszentrum der
Gemeinde Garstedt und kann aufgrund der veranderten
Nachfragesituation und damit der Aufgabe des Metallbaubetriebes
zuklUnftig einen  Beitrag zur  Befriedigung der  hohen
Wohnungsnachfrage in Norderstedt leisten.

Im Flachennutzungsplan (FNP 2020) der Stadt Norderstedt ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Sidlich des Plangebiets
beginnt die Darstellung von Mischbauflachen, die bereits zum
Garstedter Zentrum gehéren, das sich 0Ostlich vom Plangebiet
befindet. Hier sind sowohl die U-Bahn-Trasse als Flache fur
Bahnanlagen inklusive Haltestelle, der ZOB und ein P+R-Parkplatz
dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2020 der Stadt
Norderstedt mit Darstellung der 4. Anderung, M. 1: 10.000 (mit
Kennzeichnung des Plangebietes)

Da der FNP fiur das Plangebiet ebenfalls das Ziel der
Wohnbauentwicklung darstellt, ist der Bebauungsplan nach Abschluss
des Planverfahrens aus dem wirksamen FNP entwickelt.

Der Landschaftsplan sieht im Siden des Geltungsbereichs gemischte
Bauflachen, im Norden Einzel- und Reihenhausbebauung sowie im
Westen des Plangebiets versiegelte Verkehrsflachen mit Begleitgrin
vor (LP 2020 - Karte Biotoptypen). Im Plangebiet ist ein
herausragender Einzelbaum (zum Erhalt festgesetzte Blut-Buche,
siehe Tabelle 1, Nr. 1) gekennzeichnet.
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Lage in der Stadt

Geltungsbereich

1.3. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das ca. 1,3 ha gro3e Plangebiet liegt in zentraler Lage im Stadtgebiet,
im Stadtteil Garstedt, an der Strafe Achternfelde. Nordlich, Ostlich
und sidlich grenzen Wohngebiete an. Das Plangebiet befindet sich im
Garstedter Kerngebiet mit nur 300 m Entfernung zum Herold-Center
und ca. 450 m Entfernung zur U-Bahn-Station Garstedt. Aufgrund der
zentralen Lage des Gebietes innerhalb des zusammenhangenden
Siedlungsbereiches ist hier eine verdichtete Wohnentwicklung der
bisher gewerblich genutzten Flachen vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 318 Norderstedt ist
wie folgt begrenzt (genaue Abgrenzung siehe Planzeichnung):

e Im Norden durch die StraBenflachen Einmindung
Kdnigsberger StralRe in die Stral3e Achternfelde und dstlich
angrenzende Wohnbauflachen,

e im Osten und Suden durch Wohnbauflachen,

e im Siudosten durch die StraRenflachen der Stralle
Achternfelde,

e im Siden durch Verkehrsflachen der Friedrich-Ebert-
Stral3e,im Westen durch die StraRenflachen Friedrich-Ebert-
StraBe undnérdlich angrenzende gemischt genutzte bzw.
Wohnbauflachen.

1.4. Historische Entwicklung

Garstedt, als alteste Gemeinde der heutigen Stadt Norderstedt, wurde
erstmals 1370 urkundlich erwahnt. Urspringlich am Rand des
Harksheidemoors gelegen, profitierten die Bauern von einer deutlich
besseren Bodenqualitét als in den benachbarten Ddrfern. Im Zuge der
Verkoppelung im Jahr 1794 vergrol3erte sich Garstedt um Garstedt
Feld (die Region um die Garstedter FeldstraRe und den Kohfurth,
ndrdlich des Plangebiets).

Den Hohepunkt der Entwicklung Garstedts nach 1945 bildete die
Entstehung des Gebietes um den neuen U-Bahnhof Garstedt (1969)
und das Einkaufszentrum Herold-Center (1971), in dessen
unmittelbarer Néahe das Plangebiet liegt.

1970 wurden die Gemeinden Garstedt, Harksheide, Glashitte und
Friedrichsgabe zur Stadt Norderstedt zusammengeschlossen,
wodurch die Stadtstruktur stark Ubergepragt wurde. In dem
geografischen Mittelpunkt der Gemeinden entstand in den 1980/90er
Jahren ein neues, gemeinsames Stadtzentrum, das vom Plangebiet
etwa 3 km Luftlinie in nordlicher Richtung entfernt liegt.
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Verhaltnis zu anderen
Bebauungsplanen

Plangebiet

Bebauung und
Topografie

Boden

Umgebung

Denkmalschutz

Soziale Infrastruktur /
Versorgung

1.5. Bestand

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befinden sich keine
rechtskraftigen Bebauungsplane.

Das Plangebiet ist derzeit mit einem Betriebsgebaude und einem
Wohnhaus bebaut. Das Betriebsgebaude befindet sich im Siden, das
Wohnhaus liegt im Norden umgeben von grof3ztigigen Freiflachen und
teilweise wertvollem Baumbestand. Da der Metallbaubetrieb seinen
Betrieb einstellt hat, eroffnet sich die Moglichkeit, das Gelande einer
vollstandigen Wohnnutzung zuzufihren und in Form von verdichtetem
Einfamilienhausbau als Reihenhauszeilen sowie
Geschosswohnungsbau zu nutzen.

Das Plangebiet liegt durchschnittlich zwischen 28,00 und 29,00 m
tber Normal Null (NN), wobei das Geléande leicht in siddstliche
Richtung ansteigt. Die StraRe Achternfelde befindet sich etwa auf dem
selbem  Niveau. AuBerdem gibt es keine auffalligen
Erdaufschittungen im Plangebiet.

Im Plangebiet stehen laut Gutachten des Ingenieurbiros
Baugrunderkundung, Dipl. -Ing. Jan Kuhrau, vom 05.12.2016
Uberwiegend Auffillungen/Oberbéden, Sande und Geschiebebbdden
sowie Ortlich Schluffe und Ton an.

Die angrenzenden Wohngebiete zeichnen sich durch eine heterogene
Typologie aus. Im Norden befinden sich ausschlielich Reihenhauser,
Ostlich vorwiegend Geschosswohnungsbauten und der Siden und
Westen sind durch eine Mischung aus Mehrfamilienhduser,
Einzelhduser und Geschosswohnungsbauten gepragt. In 6stlicher
Richtung steigt die Dichte der Geschosswohnungsbauten deutlich
zum Garstedter Zentrum hin an.

Im Plangebiet sind zurzeit keine arch&ologischen Denkmale bekannt,
die durch die Planungen beeintrachtigt werden konnten. Wenn
wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der
Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich sind nach § 15 DSchG der
Grundstickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Im fuBlaufigen Einzugsbereich des Plangebietes sind soziale
Infrastruktureinrichtungen vorhanden. Die schulische Versorgung des
neuen Wohnquartiers ist tber die Grundschule Lutjenmoor am Willy-
Brandt-Park, die integrierte Gemeinschaftsschule Litjenmoor und das
Coppernicus-Gymnasium gewahrleistet, die in ca. 700 m Entfernung
in 6stliche Richtung vom Plangebiet liegen. Aul3erdem befindet sich
eine Volkshochschule in diesem Gebiet.

Ebenfalls in dstlicher Richtung, in direkter Nahe zum Herold-Center,
befindet sich eine Kindertagesstatte.
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Eigentumsverhaltnisse

Planungsrechtliche
Situation

Die arztliche Versorgung des Gebietes ist mit dem Arztehaus am
Herold-Center und diverse weitere Arztpraxen in Garstedt sowie die
Praxisklinik Norderstedt in Norderstedt-Mitte in nur ca. 3 km
Entfernung sichergestellt.

Die nachst gelegenen Einkaufsmoglichkeiten bietet das Herold-Center
oder das Gewerbegebiet Kohfurth.

Die drei im B-Plangebiet liegenden Grundstiicke 63/6, 63/67 und
63/68 der Flur 14, in der Gemarkung Garstedt befinden sich in
privatem Eigentum.

Im Plangebiet gibt es keine Bebauungsplane.

2. Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

Planungsanlass

Planungsziele

Planverfahren

Anlass der Planung ist die Aufgabe der gewerblichen Nutzung des
Metallbaubetriebes. Der Vorhabentrager beabsichtigt eine Umnutzung
des Areals fir moderne gemischte Wohnangebote.

Durch den Bebauungsplan Nr. 318 wird attraktiver Wohnraum in
zentraler Lage geschaffen. Der Standort weist aufgrund seiner
direkten Nahe zum Garstedter Zentrum und damit auch seiner guten
Anbindung an den OPNV und Infrastruktureinrichtungen eine hohe
Lagegunst fir Wohnnutzungen auf.

Ziele der Planung sind weiter:

e Sicherung von mietpreisgebundenem, offentlich gefdrdertem
Wohnraum

e Sicherung von erhaltenswertem Baumbestand

e Sicherung eines Abschnitts der StraBe Achternfelde als
offentliche Verkehrsflache

e Schaffung von Mobilitaitsangeboten fir das Stadtquartier
(Carsharing)

Am 17.11.2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fir diesen
Bebauungsplan gefasst. Gleichzeitig wurde der Beschluss zur
Durchfuhrung der friihzeitigen Beteiligung gefasst.

Am 16.01.2017 wurden die Planunterlagen im Rahmen einer
Informationsveranstaltung der Offentlichkeit vorgestellt und diskutiert.
Vom 17.01.2017 bis 14.02.2017 lagen die Planunterlagen im Rathaus
der Stadt Norderstedt zu jedermanns Einsicht aus.

Am 20.07.2017 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr
den Beschluss uber die Behandlung des Ergebnisses der friihzeitigen
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Offentlichkeitsbeteiligung gefasst. Die Verwaltung wurde im Zuge
dessen beauftragt, den Bebauungsplanentwurf weiter auszuarbeiten.

Die Aufstellung dieses B-Plans erfolgt nach dem Verfahren fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB). Danach kann der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren geandert werden, wenn es sich um eine Innenentwicklung
handelt, die Gro6Re der festgesetzten Grundflache weniger als
20.000 m2 betragt, durch den B-Plan kein UVP-pflichtiges Vorhaben
vorbereitet wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten vorliegen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3 BauGB. Im
vereinfachten Verfahren kann von einer friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und der Offentlichkeit und von einem Umweltbericht
abgesehen werden. Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung,
eine Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt nicht.
Unabhangig davon sind die Belange von Natur und Landschaft in der
Abwagung zu berticksichtigen.

Es werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet und es erfolgt
keine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten. Damit sind die
Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB erflllt.

Am 19.04.2018 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr
den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst. Die foérmliche
Auslegung nach &8 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 22.05.2018 bis
22.06.2018 durchgefihrt.

Es lag kein wichtiger Grund vor, die Auslegungsfrist von mindestens
30 Tagen zu verlangern, da die Planung keine komplexen Inhalte
aufweist und die Auslegung nicht in den Ferien stattfand.

Der Planentwurf sowie die Begrindung und umweltbezogenen
Stellungnahmen lagen aus und wurden im Internet zusammen mit der
Bekanntmachung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB ebenfalls veroéffentlicht.

Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange gehort.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen 2 Stellungnahmen
eines Einwenders ein, die sich im Wesentlichen auf die Gebaudehohe
und die Abstdnde der nordlichen Gebaude zur Grundstiicksgrenze
beziehen. Die HOhe sollte verringert und die Abstdnde sollten
vergroRert werden. Aufgrund der zentralen Lage soll an diesem
Standort zeitgem&Re Nachverdichtung erfolgen. Diese orientiert sich
grundsatzlich an der angrenzenden bestehenden Bebauung. Jedoch
wurden groliere Gebaudehodhen festgesetzt, um hier Raumhéhen und
Ausbaustandards zu ermdglichen, die zeitgemaRem Wohnen
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entsprechen. Auch wurde die lockere Bebauung, gerade der
angrenzenden nordlichen Reihenhauszeilen bericksichtigt, jedoch
sollen marktgangige und bezahlbare Grundstiicke realisiert werden.
Daher sind die Abstande zwischen den neuen Zeilen geringer, als bei
der bestehenden Bebauung, aber gro3 genug, um an diesem sehr
zentralen Standort ein locker bebautes und begriintes Quartier zu
entwickeln.

Die vorgebrachten Anregungen fiihrten zu keiner Anderung der
Planung.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gingen 2 Stellungnahmen ein.
Der KampfmittelrAumdienst wies darauf hin, dass fir dieses Gebiet
keine Auskunftspflicht vorliegt, weist aber darauf hin, dass
Zufallsfunde nicht auszuschlief3en sind.

Der Kreis weist darauf hin, dass bei unterirdischer Versickerung bzw.
beim Bau und Nutzung von Geothermie eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist, die beim Kreis einzuholen ist. Die Hinweise
werden in die Begrindung und als Hinweis auf dem Plan
aufgenommen.

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

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliches Konzept

Das Bebauungskonzept sieht straRenbegleitenden
Geschosswohnungsbau und im  rickwaértigen Bereich des
Grundstiicks eine Reihenhausbebauung vor. Damit orientiert sich die
Gebéaudetypologie an der Bestandsumgebung in der direkten
Nachbarschaft und fugt sich in das vorhandene stadtebauliche Umfeld
ein. Die Wohngebéaude sollen mit einer Tiefgarage unterbaut werden,
die von der Stral3e Achternfelde angefahren wird.

Das stadtebauliche Konzept, das vom BUERO 51 aus Hamburg
entwickelt wurde, sieht vor, dass auf dem ca. 9.600 m2 grofRen
Grundstuck insgesamt rund 90 Wohneinheiten (WE) realisiert werden
sollen. 25 WE davon sollen in Form von Reihenh&ausern entstehen, 65
WE im Geschosswohnungsbau.

Um eine soziale Mischung der Bevolkerung zu erreichen und auch die
Realisierung von preisgunstigem Wohnraum zu sichern, wird Uber den
stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Vorhabentrager
vereinbart, dass 30 % der Wohneinheiten als mietpreisgebundener
Wohnungsbau tber einen Zeitraum von 15 Jahren hergestellt werden.
Der Ubrige Geschosswohnungsbau und die Reihenhduser sollen als
Eigentum vermarktet werden.
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Art der Nutzung

und Nutzungs-
beschrankungen

Gartenbaubetriebe
und Tankstellen

Offentlich geforderter
Wohnungsbau

Malfd der Nutzung

Das Konzept bindet auRerdem den pragenden Baumbestand in der
Grundstucksmitte ein, wodurch die Wohnqualitat deutlich gesteigert
wird. Der Baumbestand wird zum Uberwiegenden Teil im
Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

3.2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 als allgemeine Wohngebiete nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen. Die im allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO
ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen sind wie folgt zulassig bzw.
eingeschrankt:

Aufgrund des von den aushahmsweise zuldssigen Nutzungen
ausgehenden erhohten Verkehrsaufkommens, teilweise verbunden
mit hoher Flacheninanspruchnahme sind diese Nutzungen
ausgeschlossen. Sie wirden die Stral3e Achternfelde in einem nicht
gewiinschten Mal} zusatzlich belasten, aul3erdem stehen sie der
angestrebten qualitatsvollen stadtebaulichen Gestaltung entgegen.

Um eine soziale Mischung der Bevolkerung zu erreichen und auch die
Realisierung von preisgiinstigem Wohnraum zu sichern, sind in den
allgemeinen Wohngebieten Wohngebéaude zu errichten, die zu einem
Anteil von 30% der Wohneinheiten mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

In den Baugebieten wird die Grundflachenzahl dem stadtebaulichen
Konzept entsprechend mit 0,4 festgesetzt und halt dabei die
Grenzwerte der BauNVO ein.

Das stadtebauliche Konzept sieht flr das allgemeine Wohngebiet 1
entlang der StraRe Achternfelde 3 bzw. 4 Vollgeschosse vor, wobei
die Geschossigkeit zu den umgebenden Bestandsgebauden niedriger
wird. Im Norden dient der Rucksprung insbesondere dazu, eine
mdgliche Verschattung der bestehenden Bebauung zu verhindern.
Durch eine Uberpriifung mit Hilfe einer Verschattungsstudie wurde die
Gebaudestellung als auch die H6he im Vergleich zum Vorentwurf
angepasst. Im WA 2 sind ausschlie3lich 2-geschossige Reihenh&auser
geplant.

Die Geschosswohnungsbauten im WA 1 werden zugunsten einer
maglichst hohen Flachenausnutzung entlang der Stral3e Flachdacher
ausbilden. Die Reihenhduser im WA 2 werden, angepasst an die
Bestandsgebaude im Norden, Satteldacher erhalten. Die Oberkante
der Mehrfamilienhauser wird auf maximal 16,50 m festgesetzt. Die
maximale Firsthohe der Reihenhduser wird auf 11,50 m festgesetzt.
Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen ist die Héhe der festgelegten
Geléndeoberflache auf 29,00 m Uuber NN, die der heutigen
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Bauweise

Baulinien und
Baugrenzen

Werbeanlagen

Stral3enverkehr /
ErschlieBung

Ruhender Verkehr /
Stellplatze

OPNV

Eingangshdhe im Bestand entspricht und etwa 0,6 m Uber der
Fahrbahn liegt.

Der Bebauungsplan setzt fur die allgemeinen Wohngebiete eine
offene Bauweise nach 8§ 22 Abs. 2 BauNVO fest und orientiert sich
damit an der Bauweise der Umgebung.

Die Baugrenzen orientieren sich an dem Bebauungskonzept vom
BUERO 51. Um die Ausbildung von Balkonen, die lber die Fassade
hinauskragen zu ermdglichen, konnen Uberschreitungen der
festgesetzten Baugrenzen fur Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m
zugelassen werden.

3.3. Gestalterische Festsetzungen

Um ein hochwertiges stadtisches Erscheinungsbild zu sichern sind
Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie
Lichtwerbung in grellen Farben, Ballonwerbung und gas- oder luftge-
fullte Werbeanlagen unzuléassig sowie eine Hoéhenbegrenzung fur frei-
stehende Werbeanlagen von 3,50 m festgesetzt. Zudem sind alle
Werbeanlagen blendfrei auszufiihren.

Die Zulassigkeit von Werbetragern wird ausschlieBlich auf
standortbezogene Eigenwerbung begrenzt und die Anordnung von
Werbetragern oberhalb der Briistung des 1. OG ausgeschlossen.

3.4. Verkehrsplanung und Erschlie3ung

Die ErschlieBung wird durch die Bebauungsplanung nicht verandert
und erfolgt weiterhin von der Stral3e Achternfelde. Es werden lediglich
geringfligige Anpassungen der Grundstiickszufahrten und der
Markierung von Parkplatzen im Stralenraum erforderlich.

Die sich aus dem Vorhaben ergebenden notwendigen Stellplatze sind
auf den privaten Flachen unterzubringen. Aufgrund der geringen
Verfligbarkeit von oberirdischen Stellplatze sind je Reihenhauseinheit
2 Stellplatze nachzuweisen. Je Wohneinheit im
Geschosswohnungsbau gilt ein Stellplatzschlissel von 1,2 bzw. 0,7
fir je Wohneinheit im offentlich geférderten Wohnungsbau. Damit
ergibt sich bezogen auf das gesamte Plangebiet ein
Stellplatzschliissel mehr als 1 je Wohneinheit, was aufgrund der Nahe
zum Garstedter Zentrum als ausreichend angesehen wird, den
Stellplatzbedarf ausreichend zu decken. Die nachzuweisenden
Stellplatze werden in der Tiefgarage innerhalb des Plangebiets
untergebracht. Oberirdisch wird es sechs Parkplatze fir Carsharing
geben.

Die Anbindung des Plangebiets an das OPNV-Netz wird zum einen
durch die sich in der N&he befindenden U-Bahn Haltestelle Garstedt
gewahrleistet, von der die U-Bahn Linie 1 in Richtung Hamburg bzw.
Norderstedt-Mitte verkehrt. Zum anderen gibt es eine nur wenige
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Meter vom Plangebiet entfernte Bushaltestelle, von der die Buslinien
191 und 278 in Richtung Bonningstedt und Garstedt bzw. Glashutte
und Norderstedt Mitte fahren.

Ein FuBweg entlang der Stral3e Achternfelde ist beidseitig vorhanden,
einen separat gefuihrten Fahrradweg gibt es nicht.

3.5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Gas und Wasser erfolgt durch die
Stadtwerke Norderstedt. Die Stromversorgung wird durch das
zustandige Energieversorgungsunternehmen sichergestellt.

Fur die Abwasserbeseitigung wird ggf. eine Verlangerung des Kanals
in der StralRe Achternfelde bzw. Friedrich-Ebert-Stral3e erforderlich.
Haushaltsmittel missen hierflr eingeworben werden.

Aufgrund der Auslastung der Regenwasserkandle konnen keine
zusatzlichen Niederschlage aufgenommen werden, auch nicht
gedrosselt. Das Niederschlagswasser muss daher vollsténdig auf dem
Grundsttick verbleiben und zur Versickerung gebracht werden.

Die Stadt Norderstedt ist gemaR offentlich-rechtlichen Vertrag des
Kreises Segeberg im Rahmen der Satzung uber die Abfallentsorgung
eigenverantwortlich fur die Beseitigung und Verwertung der im
Stadtgebiet anfallenden Abfalle zustandig.

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift Gber die Léschwasserversor-
gung kann im Plangebiet eine Loschwassermenge von min. 48 m3/ h
bereitgestellt werden.

3.6. Natur und Landschaft, Grin- und Freiflachen

Einige der sich auf dem Grundstiick befindenden Baume werden zum
Erhalt festgesetzt. Fur die mit Erhaltungsbindung festgesetzten
Gehdlze missen bei Abgang gleichwertige Ersatzpflanzungen
vorgenommen werden.

Um den neu zu pflanzenden B&umen innerhalb befestigter Flachen
einen ausreichenden Lebensraum zu bieten, sind Pflanzgruben mit
mindestens 12 m3 durchwurzelbaren Raumes bei einer Breite von
mindestens 2,0 m und einer Tiefe von mindestens 1,5 m herzustellen
und durch geeignete MaRnahmen gegen das Uberfahren mit Kfz zu
sichern. Standorte fir Leuchten, Trafostationen etc. sind innerhalb der
Baumscheiben nicht zulassig.

Um die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in aus-
reichender Weise zu bertcksichtigen, wurde ein Grinordnerischer
Fachbeitrag (GoFb) zum Bebauungsplan erstellt.

Im Rahmen der Bearbeitung des GoFb wurden die entscheidenden
Faktoren des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes -unter
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Grlunplanerische Ziele

Private Grinflache

Dachbegriinung

besonderer Berlcksichtigung des Artenschutzes- erfasst und bewertet
und daraus die planerischen Konsequenzen fir die Bauleitplanung
abgeleitet.

Im Folgenden werden wesentliche Aussagen des GoFb und des
Artenschutzberichts zusammengefasst. Detailliertere Informationen
sind den jeweiligen Dokumenten zu entnehmen.

Im Rahmen des vorliegenden, parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 318 erarbeiteten griinordnungsplanerischen
Fachbeitrags wird zunachst der Zustand und die Bedeutung des
Plangebiets fur Natur und Landschaft untersucht und die
vorhandenen Potenziale in das stadtebauliche Konzept integriert, um
die Auswirkungen des Eingriffs zu minimieren. Ziel dieses
Fachbeitrags ist es, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die
Lebensbedingungen fur Pflanzen und Tiere, die Qualitat des
Landschaftshildes und die Eignung der Landschaft fir Erholung und
fir ein Netz stadtischer Grinverbindungen zu sichern und zu
entwickeln. Unvermeidliche Eingriffe in Naturhaushalt, Arten- und
Lebensgemeinschaften und das Landschaftsbild sind auszugleichen.

Besondere Beachtung finden folgende Punkte:

e Geringhalten von Belastungen fiir den Wasserhaushalt, z.B.
durch  Versickerung des anfallenden  unbelasteten
Oberflachenwassers,

e Durchgriinung der Bauflachen,
e Sicherung von erhaltenswertem Baumbestand,

e Sicherung eines Abschnitts der Strale Achternfelde als
offentliche Verkehrsflache.

Die Festsetzung der privaten Grinflache im Inneren des Plangebiets
dient dem Schutz der Bestandsbaume und der Begriinung des
Plangebiets. Da laut der Oberbodenbeprobung durch das
Hanseatische Umweltkontor eine Gefahrdung tber den Wirkungspfad
Boden - Nutzpflanze nicht ausgeschlossen werden kann, werden
innerhalb der privaten Grunflache Nutzgarten und vorsichtshalber
auch Spielplatze ausgeschlossen. Der Ausschluss von Spielplatzen
und Nutzgarten macht einen Bodenaustausch aufgrund der
Uberschreitung der Priifwerte fir Blei in der Bodenmischprobe, die auf
dieser Flache enthommen wurde, entbehrlich. Eine direkte
Gefadhrdung fir den Menschen ist durch die Festsetzung
ausgeschlossen.

Flachdacher oder flachgeneigte Déacher der Hauptgebdude bis 15
Grad sind flachenhaft zu begriinen. Ausgenommen sind Oberlichter,
Solarkollektoren und andere technische Aufbauten.



Bebauungsplan Nr. 318 Norderstedt ,,an der StraBe Achternfelde“ 15

Begrinung von
Tiefgaragen

Begrinung von
ebenerdigen Stell-
platzanlagen

Begrinung von
Muillstandorten

Neuanpflanzungen

Eingriff und Ausgleich

Artenschutz

Aus o©kologischen, kleinklimatischen und gestalterischen Griinden
wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Teile von Tiefgaragen
dauerhaft flachendeckend intensiv zu begrinen sind. Um einen
ausreichenden Vegetationsstandort zu schaffen, muss die
Mindestiiberdeckung mit Boden/Substrat 0,50 m betragen.

Tiefgaragenzufahrten sind mit berankten Pergolen zu lberspannen.
Sichtbare AufRenwande der Tiefgarage sind mit Schling- und
Kletterpflanzen zu begrunen.

Da keine gréRReren ebenerdigen Stellplatzanlagen vorgesehen sind
und mogliche Stellplatzanlagen aufgrund der Bebauungsstruktur
sowohl rdumlich als auch in ihrer GréRe stark eingeschréankt sind,
auch da es eine Tiefgarage geben wird, werden keine Festsetzungen
zur Durchgriinung von Stellplatzanlagen getroffen.

Miullstandorte sowie freistehende Miullboxen, Miullsammelbehélter,
Standorte fir Recyclingbehélter etc. sind, soweit sie von 6ffentlichen
Flachen einsehbar sind, in voller Héhe dauerhaft durch Kletter- oder
Rankpflanzen oder eine vorzupflanzende Laubgehdlzhecke
einzugriinen. Damit soll eine landschaftlich-gestalterische Einbindung
der Miillstandorte sichergestellt werden.

Nach Anwendung der Baumschutzsatzung wird im Plangebiet nur ein
Ersatzbaum erforderlich. Um dennoch eine ausreichende Begriinung
im Plangebiet zu gewahrleisten werden 3 weitere Baume an
geeigneten Standorten zur Anpflanzung festgesetzt. Damit wéare in
den allgemeinen Wohngebiet WALl und WAZ2, unter Berlcksichtigung
der Bestandsbdume, 1 Baum je angefangene 1.000 m?2
GrundstticksgroRRe vorhanden.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Absatz 2 und 3 BauGB. Ein
Umweltbericht und eine Umweltprifung sind daher gemaf § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB nicht erforderlich. Ein Ausgleich des Eingriffes in Natur
und Landschatft entfallt.

Grundsatzlich erfullt die Planung die Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB, da
keine Vorhaben vorbereitet werden, fir die eine Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 4
BauGB) und keine Anhaltspunkte fur die Beeintréachtigung von Natura
2000-Gebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB) vorliegen.

Die nachstgelegenen FFH Gebiete ,Glasmoor" (FFH 2226-306),
»Wittmoor" (FFH 2326-301, FFH 2226-307) und "Ohmoor" (FFH 2325-
305) sind 4,7 km, 5,4 km bzw. ca. 3 km in Richtung Norden, Osten
und Siden gelegen. Das nachste EU-Vogelschutzgebiet
"Alsterniederung" (DE2226-401) befindet sich etwa 9 km nordlich des
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StralRenverkehrslarm

Altstandorte

Plangebietes.

Im Hamburger Raum liegen das Landschaftsschutzgebiet
,Langenhorn, Fuhlsbittel, Klein Borstel* (HH-2018) und das
Wasserschutzgebiet ,Langenhorn/Glashitte etwa 1,1 km weiter
sidostlich.

Die am nachsten gelegenen Naturschutzgebiete im Hamburger Raum
sind das NSG ,Rothsteinsmoor (HH-402) sowie das NSG
,Raakmoor” (HH-507). Diese Naturschutzgebiete sind ca. 3,8 und 4
km weiter sidlich bzw. stidéstlich vom Plangebiet gelegen. Das etwa
5,4 km in 6stliche Richtung vom Plangebiet gelegene NSG "Wittmoor"
liegt im Bereich von Hamburg (HH-504) und Schleswig-Holstein (SH-
109).

Zum jetzigen Zeitpunkt sind die Fallung von Gehdlzen und der Abriss

von Gebauden geplant. Artenschutzrechtlich relevante
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind daher nicht von
vornherein auszuschlief3en und wurden in einem

artenschutzrechtlichen Fachbeitrag untersucht.
3.7. Immissionsschutz

Da durch die umgebenden Nutzungen sowie durch die Stralle
Achternfelde keine relevanten Emissionen zu erwarten sind, die die
geplante Wohnbebauung beeintrachtigen koénnten, sind keine
Maflnahmen zum Immissionsschutz erforderlich.

3.8. Altlasten

Aufgrund der Tatsache, dass sich auf einem der Grundsticke im
Plangebiet einst ein  Maschinenbaubetrieb mit Lackier- und
Entfettungsanlage befunden hat, wurde das Grundstick im Boden-
und Altlasterkataster gefiihrt, in dem altlastenverdéchtige Flachen
aufgelistet sind. 2016 konnten im Rahmen einer orientierenden
Untersuchung durch das Gutachterbiro HPC AG, Bremen der
Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen ausgeraumt werden.
Lediglich im Bereich der Schleiferei (ehem. Lackiererei) wurden in
einer Tiefe wvon 0,16-1,00 m Mineraldlkohlenwasserstoffe
nachgewiesen. Das Grundstick wurde aus diesem Grund aus dem
Boden- und Altlastenkataster entlassen.

Um sicherzustellen, dass auch bei der geplanten sensibleren
Wohnnutzung gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gegeben sind,
sollte eine weitere Uberprifung erfolgen.

Daraufhin erfolgte im Juni 2017 eine Oberbodenbeprobung durch das
Hanseatische Umwelt-Kontor GmbH. Dabei wurde festgestellt, dass
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Grundwasser

die Bodenproben uiberwiegend unauffallig waren. Eine Uberschreitung
der Prufwerte fur den Pfad Boden-Mensch in Bezug auf
Kinderspielflachen wurde in nur einer Probe festgestellt. Unter
Berucksichtigung der aktuellen sowie kinftigen Nutzung des
Grundsticks als Wohn- bzw. Kinderspielflaiche konnte eine potenzielle
Geféahrdung Uber den Direktpfad Boden — Mensch fiir die Flurstiicke
63/67 und 63/68 nicht festgestellt werden. Im Falle einer Nutzung, der
Teilflachen auf dem die Uberschreitung festgestellt wurde, wére ein
Handlungsbedarf grundsatzlich gegeben. Da das Bebauungskonzept
eine Kinderspielflache an der Stelle jedoch nicht vorsieht, ist eine
Gefahrdung ausgeschlossen. Zusétzlich ist im Zuge der Erstellung der
Wohneinheiten und der Tiefgarage mit einer umfassenden
Bodenbewegung zu rechnen, sodass eine Gefahrdung in diesem
Bereich tber den Wirkungspfad Boden — Mensch ausgeschlossen ist.

Auch die Analyseergebnisse fir den Wirkungspfad Boden -
Nutzpflanze waren Uberwiegend unauffallig. Bei einer Probe kann
eine potenzielle Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden -
Nutzpflanze jedoch nicht ausgeschlossen werden sofern kein
geeigneter Bodenaustausch stattfindet. Da ein Bodenaustausch
aufgrund der Bestandsbaume an dieser Stelle jedoch nicht stattfinden
kann, wird eine private Grinflache festgesetzt, auf der Nutzgarten
jedoch und zusatzlich auch Kinderspielflachen ausgeschlossen
werden. Auf einen Bodenaustausch kann aus diesem Grund
verzichtet werden.

Zur Einschatzung des Bodengutachtens hinsichtlich der Beurteilung
des Oberbodens nach LAGA ist dem Gutachten zuzufiigen, dass
Mutterboden nicht nach LAGA, sondern nach BBodSchV zu beurteilen
ist. Vor der Erstellung der Ausschreibungsunterlagen sollte deshalb
eine Untersuchung des Mutterbodens gemdl § 12 BBodSchG
erfolgen. So kann auf der Grundlage der vorliegenden Prufberichte in
den Ausschreibungsunterlagen auf die Wiederverwertung des
Mutterbodens gemanR § 12 BBodSchG hingewiesen werden. Gemaf §
202 BauGB ist Mutterboden zu schiitzen und darf nicht deponiert
werden.

Generell ist das Vorliegen kleinrAumiger Bodenverunreinigungen auf
(ehemaligen) Gewerbestandorten nicht auszuschlieRen. Eine
vollstindige Deklaration im Zuge von Bodenbewegungen wird
empfohlen. Falls bei Bauarbeiten Bodenverunreinigungen angetroffen
werden, sind eine ordnungsgemalfe Beprobung und die fachgereichte
Entsorgung sicher zu stellen. Dabei sind die geltenden
Arbeitsschutzbedingungen einzuhalten.

Die im Zuge der Aufschlussarbeiten gemessenen Wasserstande
(erster angetroffener bzw. Wasserstand nach Ende der Bohrarbeiten)
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Umsetzung

Gebaudestandard

(privatrechtliche
Sicherung)

liegen zwischen ca. 2,2 m und 4,3 m unter GOK. Das entspricht etwa
einer H6he von 24,7 m bis 25,8 m uber NN. Hierbei handelt es sich
augenscheinlich um nicht ausgepegelte Grundwasserstéande. Die
Wasserstande nach Bohrende wurde zwischen 24,8 m und 25,2 m
Uber NN eingemessen.

In der Grundwassermessstelle wurde am 09.11.2016 ein
Wasserstand von 25,02 m ber NN gemessen.

Die Grundwasseruntersuchungen der Orientierenden Untersuchung
aus dem Jahr 2015 ergaben keinen Handlungsbedarf. Eine Nutzung
des Grundwassers sollte jedoch erst nach Nachweis der
Unbedenklichkeit erfolgen.

Benachbart zum Plangebiet befinden mehrere Altstandorte und eine
Altablagerung. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht davon
auszugehen, dass davon ein negativer Einfluss auf das Plangebiet
ausgeht.

Sollte eine unterirdische Form der Versickerung des gesammelten
Niederschlagswassers in Erwadgung gezogen werden, bedarf diese
der Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese ist rechtzeitig
bei der unteren Wasserbehotrde des Kreises zu beantragen.

3.9. Kampfmittel

Die Flache ist vor Baubeginn durch das Amt flir Katastrophenschutz in
Kiel auf Kampfmittel zu untersuchen zu lassen. Der Bautrager sollte
frihzeitig darauf hingewiesen werden, sich mit dem Kampfmittel-
raumdienst in  Verbindung zu setzen, um Sondier- und
Raummafnahmen in das Bauvorhaben einbeziehen zu kénnen.

3.10. Energiekonzept

Um die Klimaschutzziele der Stadt Norderstedt zu erreichen, sollen
die neu entstehenden Gebdude im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans mit einem hohen energetischen Anspruch entwickelt
werden. Dazu soll ein Grofdteil der geplanten Gebaude die
Anforderungen der ENEV und des erneuerbaren Energien Gesetzes
auf Basis des KfW 55 Standards erfullen.

Der Entwickler des Baugebiets wird zur Umsetzung des
Energiekonzeptes mit den folgenden Bestandteilen durch einen
stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Norderstedt verpflichtet.

Die Errichtung der Hauptgeb&dude wird entsprechend der heutigen
Anforderungen der EnEv 2016 auf Energieeffizienz durchgefihrt.

Die Entwicklungsgesellschaft plant tberwiegend Verblendstein mit
Mineralwolldd@mmung einzusetzen. Lediglich die Mehrfamilienhauser
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Fernwarme

erhalten zu ca. 50 % warmegedammte Putzfassaden. Als
energetischer Standard wird das Effizienzhaus 55 fur einen Grol3teil
der Gebaude angestrebt.

Die Versorgung der im Gebiet errichteten Gebaude mit Heizenergie
und Warmwasser erfolgt durch Fernwarme. Die Stadtwerke sind im
Zuge der Vorplanung an die Entwicklungsgesellschaft herangetreten
und haben den Fernwarme-Anschluss bereits vorgelegt.

3.11. Geothermie

Das Vorhaben liegt im Trinkwassergewinnungsgebiet
(Wassergewinnungsgebiet Schnelsen), es werden besondere
Anforderungen an den Bau und die Nutzung von geothermischen
Anlagen gefordert, die im Einzelnen in der bendtigten
wasserrechtlichen Erlaubnis abgefasst werden. Der Antrag muss
rechtzeitig vor Baubeginn an die untere Wasserbehorde des Kreises
Segeberg gerichtet werden.

4. Abwagung der negativen Umweltauswirkungen

Durch die Aufgabe der gewerblichen Nutzung des Metallbaubetriebes
bietet es sich an, das sehr zentral gelegene Plangebiet, mit seiner
Nahe zum Garstedter Zentrum, seiner guten Anbindung an den OPNV
und seiner Nahe zu Infrastruktureinrichtungen einer Wohnnutzung
zuzufihren. Die Stadtentwicklung an dieser Stelle durch eine
Nachverdichtung voranzutreiben ist aufgrund der Lagegunst
durchweg positiv zu sehen. Umweltbelange stehen nicht entgegen,
sodass das Planverfahren gemaR § 13 a durchgefiihrt werden konnte.
Im Rahmen eines Grinordnerischen Fachbeitrags und der
artenschutzrechtlichen Untersuchung wurden dennoch mdgliche
Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft sowie des
Artenschutzes untersucht. Es wurden im Zuge dessen Vermeidungs-
und Verminderungsmafinahmen vorgeschlagen, die im Rahmen der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind. Insgesamt sind die
Umweltauswirkungen als gering einzustufen, sodass diese in
Anbetracht des dringend benétigten Wohnraums in Norderstedt
hinnehmbar sind.

5. Stadtebauliche Daten

Flachenbilanz

GroRRe des Plangebietes 13.841 m2
StralRenverkehrsflache 4.214 m?
Neue Wohnbauflachen 9.627 m2
WA 1 3.855 m?

WA 2 5.772 m?
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Neue Wohneinheiten 90
davon in Reihenhausern 25
davon Geschosswohnungsbau 65

6. Kosten und Finanzierung

Aussere ErschlieRung

50.000 €

Gesamtsumme: 50.000 €

Die Stadt Norderstedt schliet mit dem Vorhabentrdger einen
ErschlieBungsvertrag, in dem erforderliche Regelungen zur
Kosteniibernahme getroffen werden.

7. Realisierung der Malinahme

Bodenordnung,
Sozialplan

Nicht erforderlich

8. Beschlussfassung

Die Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,an der Strale
Achternfelde® wurde mit Beschluss der Stadtvertretung der Stadt
Norderstedtam ................ gebilligt.

Norderstedt, den ...............
STADT NORDERSTEDT

Die Oberblrgermeisterin

gez. Roeder
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9. Anlage
Pflanzliste

Fur festgesetzte Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind folgende Mindestqualitéaten
und Arten (Vorschlage) zu verwenden:

fur Einzelbdume
Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18-20 cm Stammumfang

Artenvorschlage:
Baum-Hasel (Corylus colurna)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)
Hochstammobstbaumarten und - sorten
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche (Quercus robur)

Winterlinde (Tilia cordata)

als Schling- und Kletterpflanzen:
je 2 m turlose Wandlange mind. 1 Pflanze

Waldrebe (Clematis in Arten und Sorten)

Efeu, selbstklimmend (Hedera helix)

Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)

Waldgeil3blatt (Lonicera periclymenum)

Wilder Wein, selbstklimmend (Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii)
Schling-Knéterich (Polygonum aubertii)

Kletter-Hortensie (Hydrangea anomala petiolaris)

Kletterrosen i.S.

fir Heckenanpflanzungen:
Heckenpflanzen, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 100/125 cm, 3-4 Pflanzen pro m

Artenvorschlage:
Hainbuche (Carpinus betulus)

Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Liguster (Ligustrum vulgare)



