Begrundung

Zum Bebauungsplan Nr. 341 Norderstedt "slidlich und noérdlich Késliner Weg"

Gebiet: nordlich und siidlich Késliner Weg, westlich Gewerbe an der Kohfurth, nérd-
lich der Bebauung Garstedter FeldstraBe, 6stlich Gewerbe am Késliner Weg
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Anlage 6: zur Vorlage Nr. 20/0024 des StuV am 06.02.2020
Hier:

Vorentwurf zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 341




Begriindung

Zum Bebauungsplan Nr. 341 Norderstedt "siidlich und noérdlich
Kosliner Weg™

Gebiet: nordlich und sudlich Kosliner Weg, westlich Gewerbe an der
Kohfurth, nérdlich der Bebauung Garstedter Feldstralle, ostlich
Gewerbe am Kdsliner Weg

Stand: 20.01.2020
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1. Grundlagen

1.1. Rechtliche Grundlagen

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

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3787).

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) in der zuletzt geanderten
Fassung anzuwenden.

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

Es qilt das Landesnaturschutzgesetz LNatSchG) vom 24.02.2010
(GVOBL. Schl.-H. 2010, S. 301 ff) in der zuletzt geanderten Fassung.

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

Es gilt die Satzung der Stadt Norderstedt zum Schutze des Baumbe-
standes vom 01.09.2016.

Das Plangebiet liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

1.2. Ubergeordnete Planwerke

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in Schleswig-Holstein
sind seit 2010 im Landesentwicklungsplan (LEP) fir Schleswig-
Holstein niedergelegt.

Norderstedt zahlt zum Ordnungsraum Hamburg. Damit verbunden ist
das landesplanerische Ziel, die Siedlungsentwicklung durch Sied-
lungsachsen, zentrale Orte sowie regionale Grinzige und Griinzasu-
ren zu ordnen und zu strukturieren. Norderstedt hat den Status eines
Mittelzentrums im Verdichtungsraum und liegt auf einer von der ham-
burgischen Stadtgrenze bis Kaltenkirchen reichenden Siedlungs-
achse. Der Suden der Stadt (Stadtteil Garstedt) ist als Stadtrandkern
gemal Kap. 2.25 des LEP ausgewiesen. Stadtrandkerne sollen im
engen raumlichen Zusammenhang mit einem uberregionalen Zentrum
Versorgungsaufgaben wahrnehmen.

Fur Siedlungsachsen gelten insbesondere die folgenden landes-
planerischen Ziele (siehe LEP Kap. 2.4.1):

o Die Siedlungsentwicklung in den Ordnungsraumen ist vorran-



Regionalplan

Landschaftsplan

gig an den Siedlungsachsen auszurichten (12).

o Auf den Siedlungsachsen sind in bedarfsgerechtem Umfang
Siedlungsflachen auszuweisen (32).

Dementsprechend ist das Plangebiet landesplanerisch grundsatzlich
fur eine Siedlungsentwicklung vorgesehen. Eine weitere Konkretisie-
rung der Siedlungsachsen erfolgt in den Regionalplanen.

Norderstedt liegt im Geltungsbereich des Regionalplans fir den Pla-
nungsraum | ,Schleswig-Holstein Sid“ aus dem Jahr 1998. Eine Fort-
schreibung ist vorgesehen. Die Stadt zahlt auch regionalplanerisch
zum Ordnungsraum Hamburg und ist innerhalb dieses Ordnungs-
raums als Verdichtungsraum ausgewiesen. Sie zahlt auRerdem zu
den an Hamburg angrenzenden ,besonderen Siedlungsraumen®.

Planerische Grundlage flr die siedlungsstrukturelle Entwicklung des
Ordnungsraums ist wiederum das Achsenkonzept, das als regional-
planerisches Ziel definiert ist. Norderstedt liegt auf der Siedlungsach-
se Hamburg-Langenhorn — Norderstedt-Garstedt — Norderstedt Mitte
— Quickborn — Henstedt-Ulzburg — Kaltenkirchen. In Kap. 5.3 des Re-
gionalplans wird hierzu ausgefiihrt, dass sich die kraftige wirtschaftli-
che Entwicklung auf der Achse Hamburg-Kaltenkirchen insbesondere
im noérdlichen Teil dieser Achse weiter fortsetzen wird.

Zur Stadt Norderstedt wird in Kap. 5.6.3 des Regionalplans (Kreis
Segeberg) u.a. folgendes ausgeflhrt:

Norderstedt soll als Mittelzentrum mit den zwei Polen Norderstedt
Mitte als Entwicklungsschwerpunkt und dem Zentrum Garstedt als
Stadtrandkern I. Ordnung weiter gestérkt werden.

Die kiinftige stadtebauliche Entwicklung Norderstedts sollte auf der
Grundlage eines abgestimmten Stadtentwicklungskonzepts und unter
Beriicksichtigung der gliedernden Griinzdsuren auf der Achse erfol-
gen.

Der Wohnungsbau wird sich auch zukiinftig weiterhin in Norderstedt
Mitte konzentrieren, aber auch andere Ortsteile verstérkt mit einbe-
Ziehen.

Die vorliegende Planung dient der Starkung Norderstedts als Wohn-
standort und entspricht insgesamt den Vorgaben der Regionalpla-
nung.

Der Landschaftsplan 2020 (LP 2020) der Stadt Norderstedt stellt das
Plangebiet als bestehende gewerbliche Bauflachen dar. Die Darstel-
lung ist an die Planungsziele anzupassen.

Der LP 2020 stellt aulRerdem vorhandene landschaftsbestimmende
Einzelbaume und Baumreihen im Bereich des Kdsliner Wegs sowie
an den Grenzen des Plangebietes dar, die gemal dem Erlauterungs-
bericht aus 6kologischen Grinden und zur Aufwertung des Land-
schafts- und Stadtbilds zu erhalten sind. Bei abgangigen Gehdlzen
sollen entsprechende Arten nachgepflanzt werden. Weiterhin befindet



sich im suddéstlichen Plangeltungsbereich ein gemall § 25 Abs. 1
LNatschG geschutzter Knick.

Der Baumbestand wurde durch einen 6.r.b. Sachverstandigen aufge-
nommen. Es ist vorgesehen den Baumbestand weitestgehend zu er-
halten. Der Bebauungsplan wird Pflanzbindungen und ggf. Pflanzge-
bote festsetzen. Die Ersatzstandorte von Baumen, die nicht erhalten
werden kdénnen, sowie die Ausweisung des Knicks und dessen Be-
schaffenheit werden im Zuge des Verfahrens geprift und geregelt.

Integriertes Stadtent- Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2030 (ISEK) vertieft als
wicklungskonzept 2030 dynamisches Planungsinstrument Leitbilder und Zielaussagen der

(ISEK)

Flachennutzungsplan

stadtebaulichen Entwicklung des gesamten Gemeindegebiets unter
Berufung auf vorhandene Fachplanungen und unter Einbeziehung
unterschiedlicher Akteure aus Offentlichkeit, Wirtschaft, Politik und
Verwaltung. In Bezug auf die Siedlungsentwicklung trifft das ISEK die
Aussage: Ubergeordnete Zentren und Stadtzentren haben Vorrang —
Siedlungsentwicklung an Achsen des offentlichen Verkehrs konzent-
rieren.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Norderstedt (FNP 2020) stellt das
Plangebiet als gemischte Bauflache dar (siehe Abb. 1). Das Plange-
biet liegt innerhalb des so genannten ,Gewerbegebiets Kohfurth® im
Stadtteil Garstedt, welches seit den 1950er Jahren westlich der Stra-
Re Kohfurth sowie nérdlich und sudlich der Stettiner Stralle angelegt
wurde. Das Gewerbegebiet wird den heutigen Anspriichen eines Ge-
werbegebietes nicht mehr gerecht und ist im FNP 2020 bereits als
gemischte Bauflache dargestellt. In den letzten Jahren sind Gewerbe-
betriebe durch Einzelhandel ersetzt worden. Das Gewerbegebiet ist
heute vollstandig umgeben von Wohnbauflachen.

Abb. 1: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Norderstedt

Das Ziel, mit dem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Realisierung eines Wohnbauvorhabens zu schaffen, ent-
spricht nicht den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-



Lage in der Stadt

Geltungsbereich

plans.

Der FNP 2020 ist entsprechend zur Erreichung der stadtebaulichen
Ziele an die veranderte Gebietscharakteristik anzupassen. Die 16.
Anderung des Flachennutzungsplans ist bereits eingeleitet und der
Aufstellungsbeschluss sowie der Beschluss zur Durchfihrung der
frihzeitigen Beteiligung wurden am 20.06.2019 im Ausschuss fur
Stadtentwicklung und Verkehr gefasst.

1.3. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt norddstlich des Garstedter Zentrums am Késliner
Weg, 6stlich der gemeindlichen HauptverkehrsstraRe Kohfurth im
Ortsteil Garstedt.

ndrdlich und stdlich Késliner Weg, westlich Gewerbe an der Kohfurth,
nordlich der Bebauung Garstedter Feldstralle, 6stlich Gewerbe am
Kdsliner Weg

1.4. Historische Entwicklung

Die Norderstedter Ursprungsgemeinde Garstedt hat 1959 mit dem
Durchfihrungsplan D7, der spater in den Bebauungsplan Nr. 7
Garstedt uberflhrt wurde, die rechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung des ,Gewerbegebiets Kohfurth® in nordéstlicher Randlage
des damaligen Gemeindegebiets geschaffen. Es handelte sich um
einen in groRen Teilen gewachsenen Standort flr Produktions- und
Handwerksbetriebe, der sich von jeher in einer Gemengelage mit um-
gebender Wohnbebauung befand. Entsprechend enthielt bereits die-
ser Ursprungsplan einen Ausschluss larmintensiver und stérender
Gewerbebetriebe. Zwischenzeitlich haben sich in dem Gewerbegebiet
vielfaltige stadtebauliche Entwicklungen bzw. Entwicklungstendenzen
vollzogen, die den Standort flir Gewerbe insgesamt schwachen:

e Réaumliche Lage:

Mit dem Gemeindezusammenschluss und der Stadtgriindung
Norderstedts 1969 hat sich der rdumliche Kontext innerhalb
des Gemeindegebiets verandert. Wahrend sich das Plangebiet
vor dem Zusammenschluss noch am Rand der Gemeinde
Garstedt befand, ist es mit dem Zusammenschluss in eine sehr
zentrale Lage der Stadt Norderstedt gerlickt. Die Zentralitat
gewinnt zusatzlich an Bedeutung, da es sich in unmittelbarer
raumlicher Nahe zum Einkaufszentrum Herold-Center befindet,
das sich neben dem Nahversorgungszentrum ,Norderstedt Mit-
te“ zu einem Einkaufsschwerpunkt mit Schnellbahnanschluss
entwickelt hat.

o Entwicklung zum Einzelhandelsstandort:

In den 1980er Jahren vollzog sich fur das Gewerbegebiet auf-
grund der Lagegunst mit der Ansiedlung und mit Ansiedlungs-



anfragen von (groRflachigem) Einzelhandel eine deutliche Ver-
anderung der gewachsenen Gewerbestrukturen. Mit der 3. An-
derung des Bebauungsplan 7 Garstedt 1987 wurde auf diesen
Veranderungsdruck reagiert und diesbezliglich limitierende
Regelungen getroffen. Auch die Konfliktpotentiale der Gemen-
gelage aus Gewerbe und umgebender Wohnbebauung wur-
den durch Festsetzungen zugunsten der sensiblen Wohnnut-
zung erstmals geregelt.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 7 Garstedt wurde
2009 die schleichende Nutzungsveranderung mit planungs-
rechtlichen Mitteln gesteuert und in den stadtebaulichen Kon-
text der Einzelhandels- und Zentrumsstruktur innerhalb Nor-
derstedts eingeordnet. Die 4. Anderung setzt den Teilbereich
auf den Grundstiicken westlich der innerstadtischen Stralte
Kohfurth und sldlich der Stettiner Stralle als Kerngebiet mit
dem Schwerpunkt Einzelhandel fest, um hier die sukzessiv
entstandenen Einzelhandelsbetriebe in einem Nahversor-
gungszentrum zu blndeln. Fir die Ubrigen Flachen des Ge-
werbegebiets wurde hingegen Gewerbegebiet mit dem Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben festgesetzt, um diese Fla-
chen fur das produzierende Gewerbe und Handwerksbetriebe
vorzuhalten.

Veranderter Gebietstypus in der vorbereitenden Bauleitpla-
nung (FNP):

Die Entwicklungstendenzen des durch Erosionsprozesse ins-
gesamt in seiner Funktion geschwachten Gewerbestandorts
Kohfurth wurden auch im Flachennutzungsplan (FNP 2020)
der Stadt Norderstedt nachvollzogen, indem es hier als ge-
mischte Bauflache dargestellt wird.

Entwicklung zum Wohnstandort:

Vor dem Hintergrund der Nachfrage nach innerstadtischem
Wohnraum haben in den letzten Jahren die Umnutzungsten-
denzen zum Wohnstandort zugenommen. Aufgrund der be-
sonderen zentralen innenstadtnahen Lagegunst mit einer gu-
ten infrastrukturellen Ausstattung und dem bestehenden
Schnellbahnanschluss sind derzeit verschiedene Wohnungs-
bauprojekte im Quartier in Vorbereitung. Im Norden des Ge-
werbegebiets befindet sich fir die Flachen an der Ecke Koh-
furth und Stettiner Stralle der Bebauungsplan Nr. 337 ,westlich
Kohfurth, nordlich Stettiner Stralle®, das sogenannte ,Garsted-
ter Tor", in Aufstellung, der die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur ein weiteres Wohnungsbauprojekt schaffen soll.

Nordlich, teilweise an das Gewerbegebiet angrenzend, befin-
det sich das so genannte ,Garstedter Dreieck®, eines der grof3-
ten Norderstedter Wohnungsbauvorhaben, dessen Umsetzung
bereits im westlichen Teilbereich (Bebauungsplan Nr. 280) er-
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folgt ist. Weitere Teilabschnitte befinden sich in der Planung
(bspw. Bebauungsplan Nr. 305).

1.5. Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gewerbliche Brachflache
des langjahrigen Betriebsstandorts des Etikettenherstellers ,Stielow
Label & Logistik GmbH*, der 1947 gegriindet wurde. Der Nordersted-
ter Traditionsbetrieb wurde 2003 an einen Wettbewerber veraulert,
der 2005 die Produktion am Standort Kdsliner Weg eingestellt hat. Die
Bestandsgebaude wurden einige Jahre spater gerdumt und die Fir-
mengrundsticke im Jahr 2019 veraullert.

Das Plangebiet wird durch den Kdsliner Weg in eine kleine nordliche
und eine groflere sudliche Teilflache gegliedert. Die stdlichen Fla-
chen des Plangebietes (Flurstiicke 57/20, 58/20, Flur 12, Gemarkung
Garstedt), die grof¥flachig mit Gewerbegebauden bebaut waren, wur-
den bereits gerdumt. Hier befanden sich Blro- und Verwaltungsge-
baude und eine groflflachige Produktionshalle der Firma in einem
Gebaudekomplex. Die nérdliche Flache des Plangebietes (Flurstlick
57/25) wurde als dem Betrieb zugehdrige Stellplatzflache genutzt und
ist auch weiterhin nahezu komplett durch Asphaltflachen versiegelt.

Es handelt sich um eine weitgehend ebene Flache, die im sudlichen
Bereich mit einer Mulde im mittleren Teil brach liegt und nur geringfi-
gige Versiegelung aufweist. Die nérdliche Flache ist eben und fast
ganzlich versiegelt, sie wurde zeitweise als Stellplatzflache genutzt.

Die randlichen Grinstrukturen (am Kdsliner Weg sowie der Knick im
suddstlichen Bereich) sind im Landschaftsplan als zu erhalten darge-
stellt. Teil dieser Grunstrukturen liegen auf den benachbarten Grund-
sticken.

Die Flachen des Plangebiets sind Teil des traditionellen Garstedter
Gewerbegebiets an der Stettiner Strale westlich der StralRe Kohfurth.
Dieses Gewerbegebiet ist heute bereits deutlich durch eine sukzessi-
ve Umnutzung gepragt. Auf den Flachen an der Stral’e Kohfurth hat
sich eine Einzelhandelsagglomeration, bestehend aus einem Vollsor-
timenter, einem Lebensmitteldiscounter sowie weiteren Einzelhan-
delsnutzungen, entwickelt. Einzelhandel zahlt nicht zu den gewerbe-
gebietstypischen Nutzungen aus Produktions- und Handwerksbetrie-
ben. Im Norden des Gewerbegebiets ist fir die Flachen an der Ecke
Kohfurth und Stettiner Stralle zudem ein Bebauungsplan in Aufstel-
lung, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbe-
bauung zu schaffen. Ostlich angrenzend wurden bereits weitere gro-
Ren Wohnungsbauvorhaben im Bereich ,Garstedter Tor" realisiert.

Das Garstedter Gewerbegebiet an der Kohfurth ist in den 1950er Jah-
ren entstanden und befindet sich in einer Innenlage, es wird von
Wohnbebauung umgeben. Die stadtebauliche Struktur ist entspre-
chend der bestehenden Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe
heterogen. Wahrend die gewerblichen Flachen mit einer relativ klein-
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teiligen gewerblichen Bebauung aus eingeschossigen Hallen und bis
zu dreigeschossigen Gebauden bebaut sind, besteht die sudlich,
westlich und ndrdlich anschlieRende Wohnbebauung aus kleinteiligen
Einfamilienhdusern mit Gberwiegend steilen Satteldachern auf groRen
Gartengrundstiicken. Im Osten befindet sich Geschosswohnungsbau
aus viergeschossigen Gebaudezeilen in Ost-West-Ausrichtung.

Im Detail grenzt westlich der nérdlichen Teilflache des Plangebiets ein
Lebensmitteldiscounter mit groRen Stellplatzflachen an. Nordlich des
Plangebietes besteht eine groRRere Einzelhandelsbebauung mit einem
Vollsortimenter und weiteren Einzelhandelsnutzungen sowie den zu-
gehdrigen grof¥flachigen Stellplatzflachen. Im Osten des nérdlichen
Teilgebietes grenzt eine weitere eingeschossige gewerbliche Bebau-
ung an, in der u.a. eine Autowerkstatt betrieben wird.

Die sudliche Teilflache des Plangebiets wird westlich durch Lagerhal-
len eines Gewerbebetriebs begrenzt. Im Stden schliet Wohnbebau-
ung entlang der Garstedter Feldstrale an, deren Garten sich zum
Plangebiet orientieren. Ostlich wird das Gebiet durch einen Einzel-
handel fur Einrichtungsgegenstadnde und Wohnaccessoires mit zuge-
horiger Stellplatzanlage und einem Gesundheits- und Fithesszentrum
begrenzt.

Die Grundstlicke befinden sich im Eigentum eines Entwicklers.

Stadtische Liegenschaften sind, abgesehen von den Verkehrsflachen,
im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungs-
plans Nr. 7 Garstedt, 4. Anderung vom 28.05.2009. Der Bebauungs-
plan setzt auf den Flachen nérdlich des Kdsliner Wegs ein Kerngebiet
(MK1) und sudlich ein Gewerbegebiet (GE) fest.

Eine Grund- und auch Geschossflachenzahl (GRZ und GFZ) sind
nicht festgesetzt, sodass die in der Baunutzungsverordnung definier-
ten Obergrenzen des § 17 (der Fassung von 1990) anzuwenden sind.
Bei Kerngebieten betragt der Wert der GRZ 1,0 und der GFZ 3,0, bei
Gewerbegebieten liegen die Hochstwerte der GRZ bei 0,8 und der
GFZ bei 2,4.

Zudem sind Festsetzungen des Ursprungsplanes, des Durchflih-
rungsplans Nr. 7 Garstedt vom 21. September 1959 (mit der zugeho-
rigen Begrindung), zwischenzeitlich Ubergeleitet in einen Bebau-
ungsplan, soweit sie nicht die geanderten Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung beinhalten, wirksam geblieben. Dieser setzt zum
Mafd der baulichen Nutzung IV Vollgeschosse als zulassiges HOchst-
malf fest, mit einer maximalen Traufhohe von 12,00 m, und weist eine
Baugrenze in einem Abstand von 6,0 m vom Kosliner Weg aus. Der
Zwischenbereich ist als Anpflanzflache (Vorgarten) festgesetzt.

Weiterhin gilt die 3. textliche Anderung des Bebauungsplans Nr. 7
Garstedt (mit der zugehérigen Begriindung), die einzig die Uberfiih-
rung in die damals im Jahr 1987 anzuwendende Baunutzungsverord-
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nung von 1977 vorsah. Durch die 4. einfache Anderung des Bebau-
ungsplans 7 Garstedt, wurde die 3. textliche Anderung insoweit tber-
plant, als dass durch die 4. Anderung die Baunutzungsverordnung fiir
die Bauflachen von 1990 anzuwenden ist, ausgenommen ist hiervon
allein die nun mit Uberplante Stralkenverkehrsflache.

Um die ehemals gewerblich genutzten Flachen fir den Wohnungsbau
zu revitalisieren, ist es erforderlich durch die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans neues Planrecht zu schaffen. Dabei wird im Beson-
deren auch dem § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) entsprochen, da
es sich hier um eine Mallnahme der Innenentwicklung handelt, die
vorrangig fur stadtebauliche Entwicklung angestrebt werden soll.

Der vorliegende Bebauungsplan andert das gesamte bestehende
Planrecht fur seinen Geltungsbereich. Der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 7 Garstedt wie auch die rechtsverbindliche 3. textliche
sowie die ebenfalls rechtsverbindliche 4. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 7 Garstedt werden im Uberplanten Bereich aufgehoben.

2. Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

2.1. Planungsanlass

Die gewerbliche Nutzung durch ,Stielow Label & Logistik GmbH*, die
sich einstmals auf den Flachen des Plangebiets befand, wurde einge-
stellt und der Betriebsstandort aufgegeben. Das Gewerbegrundstlick
wurde durch einen Investor mit dem Ziel erworben, auf diesen Fla-
chen ein Wohnungsbauprojekt zu realisieren. Zur Umsetzung dieses
Vorhabens auf den ehemals gewerblich genutzten Flachen muss das
bestehende Planrecht angepasst werden.

Die Stadt Norderstedt befindet sich in einem anhaltenden Wachs-
tumsprozess und die Wohnraumnachfrage ist ungebrochen hoch, was
auch die Wohnungsmarktprognose bestatigt. In diesem Kontext hat
sich der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Verkehr am 02.05.2019
in einem Grundsatzbeschluss fur die Weiterverfolgung des Vorhabens
und die Schaffung von rund 260 Wohnungen, davon 30% o&ffentlich
geférdert, ausgesprochen.

2.2. Planungsziele

Folgende Ziele werden mit der vorliegenden Planung verfolgt:

e Umwandlung von ehemals gewerblich genutzten Flachen in
Wohnbauflachen in zentraler Lage

e Schaffung von mind. 30 % o&ffentlich geférdertem Wohnungs-
bau

e ErschlieBung des Wohngebiets durch eine o&ffentliche Stra-
Renverkehrsflache als Mischverkehrsflache

e Unterbringung privater Stellplatze in Tiefgaragen

e Sicherung von erhaltenswertem Baumbestand
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o Integration einer Kindertagesstatte

2.3. Planverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umwelt-
bericht aufgestellt. Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungs-
beschluss vom 07.11.2019 eingeleitet.

Der FNP 2020 wird im Parallelverfahren durch die 16. Anderung des
Flachennutzungsplans zur Erreichung der stadtebaulichen Ziele an
die veranderte Gebietscharakteristik entsprechend angepasst.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

Der vorliegende Bebauungsplan andert das bestehende Planrecht fir
seinen Geltungsbereich. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7
Garstedt sowie die 3. textliche und 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 7 Garstedt sollen im Uberplanten Bereich aufgehoben werden.

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Stadt Norderstedt ist es, an dieser sensiblen Nahtstelle zwi-
schen Wohn- und Gewerbenutzung ein Quartier mit einer besonderen
stadtebaulichen Qualitat zu entwickeln. Der Investor hat sich im Vor-
wege entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzung mehrere Kon-
zeptionsvorschlage erarbeiten lassen. Auf der Grundlage von Rah-
menbedingungen und Kriterien, die mit der Stadt Norderstedt formu-
liert wurden, wurde das Konzept des Investors weiter abgestimmt. Im
Weiteren hat der Vorhabentrager das Wohnbaukonzept als Grundlage
fur die weitere Entwicklungsplanung weiterverfolgt. Das Bebauungs-
konzept wurde im Sommer 2019 auf Basis der vom Ausschuss fir
Stadtentwicklung und Verkehr beschlossenen Rahmenbedingungen
Uberprift und weiter angepasst.

Der Bebauungsplan bildet dieses Bebauungskonzept ab.

Mit dem Vorhaben sollen auf einer Grundstiicksflache von insgesamt
rund 18.500 m? etwa 256 Wohneinheiten, geschaffen werden. Davon
werden mindestens 30 % (ca. 79 Wohnungen) 6ffentlich geférdert.
Der Investor beabsichtigt aulerdem eine Kindertagesstatte mit an-
grenzender ebenerdiger AuRenspielflache in das Quartier zu integrie-
ren.

Das Plangebiet wird durch den Kosliner Weg in eine kleine nordliche
Flache mit rund 2.990 m? und eine 15.450 m? groRe siidliche Flache
geteilt. Die sudliche Teilflache wird durch die vorgesehene offentliche
ErschlieBung weiter untergliedert. In drei Tiefgaragen werden ca. 185
private Stellplatze geschaffen. Erganzende o6ffentliche Besucherpark-
platze werden entlang des Kdsliner Wegs sowie der geplanten inne-
ren Erschlielung vorgesehen.
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Aufgrund bestehender hoher Grundwasserstande sollen die Tiefgara-
gen als Sockelgeschosse ausgebildet werden, die etwa 110-145 cm
aus dem Erdreich bezogen auf die angrenzenden StrafRenflachen
herausgehoben werden.

Sudliche Teilflache:

Strallenbegleitend zum Kdsliner Weg (WA2) sind nérdlich der Plan-
stralle viergeschossige, winkelférmig angeordnete Baukdrper mit
Staffelgeschossen vorgesehen. Die Anordnung der Baukdrper schafft
zentrale, geschutzte Innenhofbereiche. Auf diesen Flachen sind pri-
vate Terrassenbereiche als auch gemeinschaftlich nutzbare Freifla-
chen fur die Anwohnerschaft als Spiel- und Begegnungsraume vorge-
sehen. Zusatzlich ist eine Durchwegung des Innenhofbereiches vor-
gesehen, die Uber Treppen- und Uber Rampenanlagen allgemein er-
schlossen wird.

Die Gebaude in diesem Bereich werden insgesamt durch eine Tiefga-
rage unterbaut. Die Tiefgaragenzufahrt wird am Kdésliner Weg ange-
ordnet.

Im sudlichen Grundstiicksbereich (WA3) entstehen in Nachbarschaft
zu den bestehenden Einfamilienhausstrukturen kleinteiligere zweige-
schossige Mehrfamilienhduser mit Staffelgeschossen. Es handelt sich
um eine zeilenartige Aufreihung kleinerer Gebaudekorper entlang der
Plangebiets- bzw. Grundstiicksgrenze. Sie sollen eine optische
Durchlassigkeit in das Gebiet ermdglichen. Sie erhalten nach Siden
ausgerichtete begriinte Freiflachen auf dem Tiefgaragensockel, die
auch als grine Verbindung aus bzw. in das Quartier dienen sollen.
An der westlichen Gebietsgrenze wird der zweigeschossige Baukor-
per durch einen viergeschossigen Baukdrper mit Staffelgeschoss bis
zum Kdsliner Weg erganzt. Dieser bildet damit mit den Ubrigen Ge-
bauden am Késliner Weg eine strallenbegleitende Raumkante aus
und definiert zusatzlich die Eingangssituation zu dem Quartier.

Die Tiefgaragenzufahrt wird an der Planstral3e liegen.

Im dstlichen Bereich des Teilbereiches des Plangebiets soll ein weite-
rer viergeschossiger Baukorper mit Staffelgeschoss und zusatzlichem
dreigeschossigen Winkelanbau entstehen. Dieser setzt die Raumkan-
te am Kdsliner Weg bis zum derzeit angrenzenden Gesundheits- und
Fitnesszentrums fort und definiert in diesem Bereich die Eingangssi-
tuation in das Quartier.

Als Teil der Bebauungskonzeption soll in Abstimmung mit der Stadt
Norderstedt in diesem Baukorper eine Kindertagesstatte eingerichtet
werden, die fir rund 60 Kinder konzipiert ist. Die Kindertagesstatte
soll direkt angelagerte ebenerdige Aul3enspielbereiche erhalten.

Sidlich angrenzend zu der o.g. Flachen, im &stlichen Bereich des
Grundstticks, wird eine Freiflache vorgesehen, die als private Kinder-
spielflache gestaltet werden soll.

Die Planstra’e dient der inneren ErschlieBung des Quartiers sowie
als Versorgungs- bzw. Feuerwehraufstellflache. Im Stralenraum wer-
den zusatzlich Stellflachen fir Besucherparkplatze eingeplant, ebenso
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Bike-Sharing-Platze. Zusatzlich ist angedacht Unterflurmallbehalter
entlang der Stral3e anzuordnen.

Weitere offentliche Besucherparkplatze und auch 4 Car-Sharing-
Stellplatze werden entlang des Kdsliner Wegs vorgesehen.

Um auf der Suidseite des Kosliner Wegs die Herstellung eines ausge-
bauten Gehwegs sowie fahrbahnbegleitender, 6ffentlicher Parkplatze
in Langsaufstellung zu ermdglichen, werden Teile des Privatgrund-
stlcks in die offentliche Verkehrsflache mit einbezogen.

Die Dacher sind als Grindach zur Regenwasserriickhaltung geplant.
Samtliche Tiefgaragendecken werden mit einem durchwurzelbaren
Substrataufbau versehen und dauerhaft begrint.

Nordliche Teilflache:
Auf dem nérdlichen Baufeld (WA1) wird eine viergeschossige U-
férmige Bebauung mit Staffelgeschoss vorgesehen. Zur nérdlich an-
grenzenden Einzelhandelsstruktur wird der Baukdrper geschlossen
ausgebildet, um einen nach Suden gedffneten, larmabgewandten In-
nenhof zu schaffen.

Die Bebauung wird durch eine Tiefgarage unterbaut, deren Zufahrt
sich am Kdsliner Weg befindet. Auch in diesem Baugebiet wird es
erforderlich, die Tiefgarage aufgrund bestehender hoher Grundwas-
serstande als Sockelgeschoss auszubilden, das etwa 110-125 cm aus
dem Erdreich bezogen auf die angrenzenden Stra3enflachen heraus-
gehoben ist.

Der zentrale Hof mit einer Spielflache auf der Tiefgaragendecke dient
als Begegnungsflache der Anwohner, er wird mit einem durchwurzel-
baren Substrataufbau versehen und dauerhaft begrint. Um die be-
stehende Baumreihe entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze er-
halten zu kénnen, wird die Bebauung einen ausreichend grof3en Ab-
stand zur nérdlichen Grenze einhalten.

Die Gebaude sollen als Effizienzhaus-SH-Standard 70 erstellt werden.
Die Dacher sind als Grindacher zur Regenwasserrickhaltung ge-
plant.

Die Gebaude mit den nicht geférderten Wohnungen werden gemaf
EnEV 2016 erstellt, die Gebaude fir den sozialgeférderten Woh-
nungsbau als Effizienzhaus-SH-Standard 70.

3.2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Erklartes stadtebauliches Ziel ist es, dass sich das Vorhabengebiet
nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung zu einem Wohnstandort
entwickelt.

Aufgrund der gemischt genutzten Umgebung muss das zukuinftige
Wohnquartier hinsichtlich seiner Charakteristik eine klare stadtebauli-
che Haltung einnehmen und sich dabei gleichzeitig in die Umgebung
einflgen.
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Als Art der Nutzung wird deshalb ein allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaly § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Zulassig
sind hierbei neben Wohngebauden auch kleinere dem Gebiet dienen-
de Versorgungseinrichtungen, nicht stérende Handwerksbetriebe und
kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauN-
VO) sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO).

Aufgrund der vorgesehenen Struktur und Lage des Quartiers werden
jedoch die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in dem Plange-
biet als nicht realisierbar eingestuft: Bei den nicht stérenden Hand-
werksbetriebe sowie den kleinen Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes ergibt sich dies u.a. durch den Mangel an Flache fiir dann erfor-
derliche Stellplatzen sowie des Zuschnitts der Bauflachen, bei den
kleineren der Versorgung des Gebiets dienenden Laden ist die dane-
ben auch die Nahe zu bereits einem grof3en, umfassenden Angebot
an periodischen und aperiodischen Waren. Denn direkt angrenzend
an das Plangebiet befindet sich ein Nahversorgungszentrum mit di-
versen Anbietern (u.a. ein Vollsortimenter mit Backer, zwei Discoun-
ter).

Aus diesem Grund erfolgt der Ausschluss dieser zulassigen Nutzun-
gen. Die Struktur des Allgemeinen Wohngebiets bleibt dennoch ge-
wahrt, da neben dem Wohnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig sind. Weiterhin
kénnen freie Berufe oder auch Tatigkeiten, die in ahnlicher Weise
ausgefuhrt werden, gemall § 13 BauNVO in dem Gebiet ausgelibt
werden.

Fir eine bessere Orientierung und um die unterschiedlichen Gebau-
detypologien innerhalb des Vorhabengebiets eindeutig abbilden zu
kénnen, soll das allgemeine Wohngebiet in vier Baugebiete (WA1 bis
WAA4) gegliedert werden:

e« WAT1: Gebiet nordlich des Kosliner Wegs,

o WA2: Gebiet sudlich des Kosliner Wegs, nérdlich der Plan-
stralde einschlieBlich der festgesetzten Gemeinschaftsanlage
Kinderspiel mit der Bezeichnung ,zu WA2*, die sich 6stlich der
Planstrale, nordlich WA3 und stdlich WA4 befindet,

e WAS3: Gebiet stdlich des Koésliner Wegs, sldlich und westlich
der Planstrale,

o WA4: Gebiet sudlich des Kdsliner Wegs, 6stlich der Planstra-
Re.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO im
Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig sind, sollen gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden. Die sonstigen nicht st6-
renden Gewerbebetriebe entsprechen, im Unterschied zu den durch-
aus erwinschten kleineren Handwerksbetrieben, hinsichtlich ihres
Erscheinungsbildes nicht dem angestrebten Wohnsiedlungscharakter.
Annliches gilt fir Anlagen fir Verwaltungen, die sich wegen der typi-
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schen Gebaudestruktur und Kérnigkeit von Verwaltungsnutzungen
nicht in die stadtebauliche Gestalt der geplanten Wohnsiedlung einfi-
gen wirden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen passen aufgrund
ihres Flachenbedarfs nicht in die angestrebte Bebauungsstruktur,
Tankstellen fihren zudem durch das mit ihnen einhergehende Ver-
kehrsaufkommen und ihr Erscheinungsbild (gro3formatige Werbung,
Preistafeln) zu potentiellen Stérungen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des allgemeinen Wohngebiets
bleibt auch bei Ausschluss der Ausnahmen gewahrt.

Vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.1. und 1.2.:

,In den allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungen geméall § 4
Abs. 2 Nr. 2 nicht zulassig.”

»In den allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuléssig.*

In dem vorgesehenen Mal} der baulichen Nutzung spiegelt sich die
angestrebte stadtebauliche Struktur wider. Vor dem Hintergrund der
Lage des Gebiets in direkter Nahe zum Garstedter Zentrum mit einer
sehr guten OPNV-Anbindung und der vorhandenen sowie geplanten
Grundstiicksausnutzung in den umgebenden Wohngebieten ist eine
Nutzungsintensivierung und eine Verdichtung der Bebauung vorgese-
hen.

Das Maly der baulichen Nutzung wird durch die Anzahl der Vollge-
schosse als Hochstmal}, die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Voll- und Nicht-Vollgeschosse (Staffelgeschosse) werden geman § 20
BauNVO durch landesrechtliche Vorschriften definiert, hier § 2 Abs. 8
Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO).

Die GRZ bestimmt den Flachenanteil des Baugrundstlicks, der durch
bauliche Anlagen Uberdeckt werden darf (§ 19 Abs. 2 BauNVO). Hier-
bei sind neben den Hauptanlagen auch Garagen und Stellflachen,
einschlieBlich ihrer Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen, die das Grundstiick lediglich unter-
bauen, mitzurechnen (§ 19 Abs. 4 BauNVO) . Dabei dirfen letztere
Anlagen die festgesetzte GRZ, potenziell auch im Rahmen besonde-
rer Vorgaben des Bebauungsplans, tberschreiten, den Wert von 0,8
dabei jedoch nicht Uberschreiten.

Bauliche Anlagen unterhalb der festgesetzten Geldndeoberflachen

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die privaten Stellplatze zuguns-
ten der Freiraumqualitat innerhalb des neuen Quartiers vollstéandig in
Tiefgaragen unterzubringen. Zur Errichtung von ausreichend grof3en
Tiefgaragen in den Baugebieten WA1, WA2 und WAS ist es in Teilen
erforderlich, das Grundstiick auch auf3erhalb der fiir die Hochbauten
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache zu unterbauen.

Aufgrund bestehender hoher Grundwasserstéande wird es zudem er-
forderlich, die Tiefgaragen als Sockelgeschosse auszubilden, die etwa
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110-145 cm aus dem Erdreich bezogen auf die angrenzenden Stra-
Renflachen herausragen. Samtliche Tiefgaragendecken werden mit
einem durchwurzelbaren Substrataufbau versehen und dauerhaft be-
grant.

Durch die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs in Tiefgara-
gen wird die Gestaltung von hochwertigen, larmgeschitzten Aufien-
wohnbereichen und begriinter Innenhofflachen fir die Bewohner er-
moglicht. Die gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen auf den Sockel-
geschossen sollen Uber Treppen und barrierefrei Uber erganzende
Rampenanlagen zuganglich gemacht werden.

Um diesen Besonderheiten des stadtebaulichen Konzepts Rechnung
zu tragen, werden die Oberkanten der jeweiligen Sockelgeschosse
gemall § 9 Abs. 3 BauGB als neue Hohenlage fir die geplanten
Wohngebaude festgesetzt, die auf den jeweiligen Tiefgaragen errich-
tet werden sollen. Das bedeutet, dass die Geschossflache innerhalb
des Sockelgeschosses nicht auf die zulassige Geschossflache und
auch nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse des Vorhabens
anzurechnen ist. Die Geschossflache ist gemaf § 20 Abs. 3 BauNVO
nach den Aullenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu er-
mitteln. Die Definition eines Vollgeschosses richtet sich nach der je-
weiligen Landesbauordnung (§ 20 Abs. 1 BauNVO). Als Vollgeschos-
se gelten nach § 2 Abs. 7 der LBO Schleswig-Holstein jedoch nur
oberirdische Geschosse, deren Deckenoberkante gemall § 2 Abs. 6
LBO um mindestens 140 cm Uber die festgelegte Gelandeoberkante
hinausragt. Substrataufbauten sind bei diesen Werten noch nicht be-
rucksichtigt.

Klarstellend trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung (Nr. 2.4):

,GemalR § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 1 und 3 BauNVO werden
bauliche Anlagen unterhalb der festgesetzten Héhenlage von 29,25 m
U. NHN in den Baugebieten mit den Bezeichnungen ,WA2“ und ,\WA3*
bzw. von 29,40 m 4. NHN in dem Baugebiet mit der Bezeichnung
WAT1“ bei der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse und bei der Er-
mittlung der Geschossfldche nicht mitgerechnet.”

Aufgrund der stark eingeschrankten Nutzbarkeit des Sockelgeschos-
ses durch Aufenthaltsrdume, ist diese Regelung in Abwagung aller
Belange vertretbar. Hinzukommt, dass sich die Gebaude in dem Ge-
biet dennoch in ihrer absoluten Hohe und auch der Zahl ihrer Vollge-
schosse in das umgebende stadtebauliche Geflige einpassen. Dies
sowohl in Bezug auf die direkt umgebenden gewerblichen Betriebe als
auch die umliegende Mehrfamilienhausbebauung.

Fir die Sockelgeschosse werden zusatzlich gesonderte Baugrenzen
festgesetzt, die flir bauliche Anlagen unterhalb der festgesetzten Ge-
landeoberflache gelten. Diese Baugrenzen folgen den vorgesehenen
AulRenkanten dieser Geschosse.

Grundflachenzahl
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Fir die einzelnen Baugebiete werden die in § 17 BauNVO beschrie-
benen Obergrenzen durch die hochbaulichen Anlagen voraussichtlich
Uberschritten. Durch die Unterbauung auf3erhalb der fiir die Hochbau-
ten festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den Baugebie-
ten WA1 bis WA3 erfolgt eine zusatzliche Flachenversiegelung des
Bodens.

Die Obergrenze fir die Bestimmung des Malies der baulichen Nut-
zung ist fur Allgemeine Wohngebiete (WA) in § 17 BauNVO auf eine
GRZ 0,4 begrenzt. Der Gesetzgeber hat die Begrenzung der bauli-
chen Dichte gewahlt, um einerseits eine Grundsticksausnutzung zu
gewahrleisten, die die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse wahrt. Das allgemeine Mal} der Flachenver-
siegelung soll zudem derart eingeschrankt werden, dass nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt und insbesondere Einschrankungen der
nattrlichen Bodenfunktionen vermieden werden. GemaR § 17 Abs. 2
BauNVO kénnen die Obergrenzen jedoch in begriindeten Fallen aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn entsprechende
Umstande oder Maflnahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherstellen und nachteilige Umweltauswirkungen vermieden werden.

Mit der vorgesehenen Bebauung wird eine stadtraumlich angepasste
Nutzung der Baugrundsticke zur Schaffung neuen Wohnraums er-
madglicht, die erforderlichen Stellplatze in den Sockelgeschossen kon-
zentriert. Erforderliche Abstandsflachen nach Landesbaurecht werden
eingehalten, die Gebaudeausrichtung so hergestellt, dass eine aus-
reichende Belichtung und Bellftung des Wohngebiets und der Woh-
nungen unter Berlcksichtigung der Grundrissgestaltung sichergestellt
werden kann. Durch Reduzierung der Baukérperhéhen nach Siden
kann zudem eine Beeintrachtigung bestehender Wohnbebauungen
vermieden werden.

Die erhdhte bauliche Dichte ist aufgrund der innerstadtischen Lage
des Plangebiets mit seiner unmittelbaren Nahe zum Garstedter Zent-
rum und der direkten OPNV-Anbindung und allen Vorteilen zur raum-
lichen Ausstattung angemessen. Die offene Landschaft im Westen
sowie der Willy-Brandt-Park im Osten stellen nahegelegene Freifla-
chen in fulaufiger Entfernung zum Plangebiet dar.

Die Planung bedeutet eine Konversion brachliegender innerstadti-
scher Flachen. Dem Grundsatz der Innenentwicklung und damit der
Reduzierung des Flachenverbrauchs in der freien Landschaft, auch in
Verbindung mit den hieraus resultierenden positiven Umweltaspekten,
wird mit der Planung somit entsprochen. Die Auswirkungen auf die
naturlichen Bodenfunktionen kénnen teilweise ausgeglichen bzw. ver-
bessert werden, indem die Tiefgaragendecken sowie die Gebaudeda-
cher begriint werden und als Retentionsflachen zur Verfligung stehen.
Es werden ehemals genutzte Gewerbeflachen mit eingeschossigen
Hallenbauten in mehrgeschossige Wohnbauflachen umgenutzt. Der
regelmalige Umgang mit potenziell umweltgefahrdenden Stoffen in
Gewerbegebieten findet in Wohngebieten nicht statt. Im Gewerbege-
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biet ware nach heutigen Mal3stdben zudem eine GRZ von 0,8 zulas-
sig gewesen. In der Bilanz der Flachenversiegelung findet somit eine
deutliche Reduzierung statt. Dies wird insbesondere deutlich in Hin-
blick auf die nérdliche Bauflache des Plangebiets, die bisher fast voll
versiegelt ist. Die Neuplanungen sehen hierbei, gerade im Bereich der
vorhandenen Baumreihe eine Entsiegelung vor, auch die Gebaude
rucken deutlich von diesen Baumen ab.

Baugebiete WA1, WA3 und WA4

In den Baugebieten WA1, WA3 und WA4 werden daher, entspre-
chend des stadtebaulichen Konzepts, jeweils bis zu etwa 44 Prozent
der Flache des jeweiligen Baugebiets durch die geplanten Gebaude
einschliellich der Terrassen und Balkone Uberbaut. Damit wird flr
diese Baugebiete eine GRZ von 0,44 als Hochstmall festgesetzt.
Durch die Unterbauung der Baugrundsticke WA1 und WA3 mit einer
ausreichend grofRen Tiefgarage erfolgt eine zusatzliche Versiegelung
des Bodens. Insgesamt beschrankt sich die Versiegelung durch bauli-
che Anlagen oberhalb und unterhalb der festgesetzten Gelandeober-
flache zusammen auf ein Maf3 von ca. 62 Prozent im WA1 und ca. 66
Prozent im WAS.

Auch im Baugebiet WA4 kommt es zu erforderlichen Versiegelungen
fur oberirdische Stellplatze fur die Kindertagesstatte und eine ausrei-
chend bemessene Vorfahrt und Zuwegungen, die sich zum derzeiti-
gen Planungsstand zusammen mit den Hochbauten auf insgesamt
etwa 60 Prozent der Grundstucksflache belduft.

Fir die Baugebiete WA1, WA3 und WA4 wird daher festgesetzt, dass
die festgesetzte GRZ fir die nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mitzu-
rechnenden Anlagen entsprechend des § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO
hinausgehend bis zu einem Wert von 0,7 Uberschritten werden darf.

Vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.3:

»in den Baugebieten mit den Bezeichnungen ,WA1% ,WA3“ und
WA4" darf die festgesetzte GRZ fiir die nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO mitzurechnenden Anlagen jeweils bis zu einer GRZ von 0,7
geméal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO liberschritten werden.*

Baugebiet WA2

Fur die Wohnungen innerhalb des Baugebiets mit der Bezeichnung
~WA2“ sollen Teile der nachzuweisenden Kinderspielflachen i.S.d. §
10 LBO Schleswig-Holstein als Gemeinschaftsanlage auf einer 6stlich
auferhalb des unmittelbaren Baugebiets ,WA2“ gelegenen Freiflache
hergestellt werden. Die Flache wird im Bebauungsplan als Gemein-
schaftsanlage Kinderspielplatz mit der Bezeichnung ,.zu WA2“ festge-
setzt und damit dem WA2 direkt zugeordnet. Auf Grundlage des § 21a
Abs. 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die Flachen dieser Gemein-
schaftsanlage zu der Flache des Baugrundstlicks i.S. von § 19 Abs. 3
BauNVO des Baugebiets WA2 mit angerechnet werden.
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Vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.1:

LZur Fldche des Baugrundstiicks i.S. von § 19 Abs. 3 BauNVO des
Baugebiets mit der Bezeichnung ,WA2“ diirfen die Fldchen der Ge-
meinschaftsanlage mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz mit der
Bezeichnung ,zu WA2* mit angerechnet werden.

Unter Einbeziehung dieser Flachen in die Flache des Baugrundstucks
werden durch die geplanten Gebaude einschliellich der Terrassen
und Balkone entsprechend des stadtebaulichen Konzepts etwa 44
Prozent der Flachen im Baugebiet WA2 (berbaut. Fir das WA2 wird
daher eine GRZ von 0,44 als Hochstmal} festgesetzt. Durch die Un-
terbauung des Baugrundstiicks mit einer ausreichend grof3en Tiefga-
rage erfolgt eine zusatzliche Versiegelung des Bodens. Insgesamt
beschrankt sich die Versiegelung durch bauliche Anlagen oberhalb
und unterhalb der festgesetzten Gelandeoberflache zusammen auf
ein Mal} von ca. 77 Prozent unter Einbeziehung der Flachen der Ge-
meinschaftsanlage. Es wird daher festgesetzte, dass die festgesetzte
GRZ flr bauliche Anlagen unterhalb der festgesetzten Gelandehdhe
von 29,25 m U. NHN Uber die Regelung des § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO
hinausgehend bis zu einem Wert von 0,77 Uiberschritten werden darf.

Vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.2:

»In dem Baugebiet mit der Bezeichnung ,WAZ2* darf die maximal zu-
ldssige GRZ von 0,44 zur Errichtung der festgesetzten Tiefgarage
unterhalb der festgesetzten Héhenlage von 29,25 m (. NHN auf ma-
ximal 0,77 Uberschritten werden.

Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse und Gebdudehdhen

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird als HOochstmal} teilweise
zzgl. eines obersten Nicht-Vollgeschosses (Staffelgeschoss) flir die ein-
zelnen Baufenster zeichnerisch festgesetzt.

Baugebiet WA1:

Auf dem Baugebiet WA1 wird nordlich des Kdsliner Wegs eine U-
formige Wohnbebauung mit nach Suden gedffnetem Innenhofbereich
vorgesehen. Hier sind vier Vollgeschosse zzgl. einem obersten Nicht-
Vollgeschoss (Staffelgeschoss) zulassig.

Die geplante absolute Gebaudehdhe liegt damit bei ca. 16,50 m, zzgl.
Sockel der Tiefgarage wird eine maximale Héhe von 17,75 m nicht Gber-
schritten werden.

Baugebiet WAZ2:

Im Baugebiet WA2 entstehen drei Mehrfamilienhduser sidlich des
Kdsliner Wegs und ndrdlich der ErschlieBung. Es sind vier Vollge-
schosse zzgl. einem obersten Nicht-Vollgeschoss (Staffelgeschoss) zu-
lassig.

Die geplante absolute Gebaudehdhe liegt damit bei ca. 16,50 m, zzgl.
Sockel der Tiefgarage wird eine maximale Hohe von 17,75 m nicht Uber-
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schritten werden.

Baugebiet WAS3:

Das Baugebiet WA3 besteht aus sechs Gebauden. Diese sind entlang
der sudlichen Grundstiicks- bzw. Plangebietsgrenze aufgereiht. Die
Planungen sehen zwei Vollgeschosse mit einem nach Norden zu-
rickgesetzten obersten Nicht-Vollgeschoss (Staffelschoss) vor. Das
Gebaude am westlichen Gebietsrand reicht abweichend bis zum Kdés-
liner Weg. Dieses Gebaude ist im Bereich des Kdsliner Wegs, zur
Schaffung einer stadtebaulichen Raumkante und zur Definierung der
Eingangssituation, an die Geschossigkeit der Gebaude entlang des
Kdsliner Wegs mit vier Vollgeschossen zzgl. einem obersten Nicht-
Vollgeschoss (Staffelgeschoss) angepasst.

Die absolute Gebaudehdhe in diesem Bereich entspricht der Hohe der
Gebaude entlang des Kdasliner Wegs: Sie wird bei ca. 16,50 m, zzgl.
Sockel der Tiefagarage wird eine maximale Hohe von 17,75 m nicht
Uberschritten werden.

Die Ubrigen Gebaude im Baugebiet WAS3 liegen aufgrund ihrer gerin-
geren festgesetzten Zahl der Vollgeschosse von Il (zzgl. Staffelge-
schoss) deutlich unterhalb dieser absoluten Werte. Die aus den Fest-
setzungen resultierende maximale Gebaudehdhe wird daher im Be-
reich des obersten Nicht-Vollgeschosses (Staffelgeschoss) bei ca.
9,90 m liegen, zzgl. des Sockels wird zu der geplanten neuen Er-
schlieBungsstralie eine Héhe von max. 11,40 m erreicht.

Zu den angrenzenden Einfamilienhdusern im Stden liegt die absolute
Wandhoéhe, in Bezug zu der im Bebauungsplan angegebenen beste-
henden Gelandehohe von 28,40 m 4. NHN, bei ca. 7,90 m.

In Bezug auf die nachbarliche Betroffenheit durch die H6he der bauli-
chen Anlagen in diesem sudlichen Bereich stellt die Neuplanung zum
derzeitig anzuwendenden Planungsrecht eine Reduzierung der abso-
luten Hohe dar. Dies resultiert auch durch die verringerte festgesetzte
Zahl der Vollgeschosse von bisher |V fir die Gesamtflache auf Il, zzgl.
.otaffelgeschoss”, fir diesen sudlichen Bereich. So sieht der derzeit
anzuwendende Bebauungsplan Nr. 7 Garstedt neben vier Vollge-
schossen eine Traufhdhe von maximal 12,00 m vor. Damit liegen die
neugeplanten Gebaude, insbesondere zur Grundstlicks- bzw. Plan-
gebietsgrenze, teilweise deutlich darunter.

Baugebiet WA4:

Im Baugebiet WA4 entsteht ein winkelférmiges Gebaude. Entlang der
geplanten ErschlieBungsstralle sind vier Vollgeschossen zzgl. einem
obersten Nicht-Vollgeschoss (Staffelgeschoss) geplant. Der innenliegen-
de Winkel wird auf drei Vollgeschosse heruntergestaffelt.

Die absolute Gebaudehdhe wird bei ca. 15,80 m liegen. Da in diesem
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Bereich keine Tiefgarage bzw. kein Sockel geplant ist, wird das Ge-
baude etwas niedriger als die Ubrigen entlang des Kdsliner Wegs.
Der mit drei Vollgeschossen geplante Winkel wird ca. 9,80 m hoch.

Die geplante Hohe berlicksichtigt auch die erforderlichen Raumhéhen
fur die Einrichtung einer Kindertagesstatte im Erdgeschoss sowie dem
ersten Obergeschoss.

Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe

Zur Sicherstellung der Unterbringung notwendiger technischer Anlagen
werden technische Aufbauten bis zu einer Hohe von 2,00 m zugelassen.
Um die Einsehbarkeit dieser baulichen Anlagen vom Stral3enniveau zu
minimieren, wird festgesetzt, dass sie bei einer Uberschreitung der ge-
planten Attika um mindestens 2,00 m von der Innenkante der Attika zu-
rickgesetzt sein missen.

Vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.5:

,Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&udehéhe durch
Treppenhéuser, Aufzugsiiberfahrten und technische Aufbauten (zum
Beispiel Haus- und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie) ist bis zu einer Héhe von 2 m zuléssig, sofern sie in der Héhe unter-
halb einer Attika zuriickbleiben oder um mindestens 2 m, gemessen von
der Innenkante der Attika, zuriickgesetzt errichtet werden.”

Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen werden
eingehalten.

Aufgrund der baukoérperbezogenen Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen ist die Festsetzung einer Bauweise in den Bau-
gebieten WA2, WA3 und WA4 nicht erforderlich. Im WA1 wird eben-
falls keine Bauweise festgesetzt um verschiedene Bebauungskonzep-
te zu ermoglichen.

Die festgesetzten Baugrenzen fur die sudlich liegenden Baugebiete
WA2, WA3 und WA4 bilden den vorliegenden stadtebaulichen Entwurf
in seinen Grundzigen ab, sollen jedoch gewisse Spielrdume fir spa-
tere Modifikationen belassen.

Im Baugebiet WA1 werden die Baugrenzen aufgrund des friihen Pla-
nungsstands und sich ggf. im weiteren Verfahren aus Anforderungen
an den Larmschutz oder den geférderten Wohnungsbau ergebenen
erforderlichen Anpassungen mit einer etwas gréReren Flexibilitat
festgesetzt.

Vorstehende Balkone sind nicht in die Baugrenzen einbezogen. Da-
her wird eine begrenzte Uberschreitung der Baugrenzen durch Balko-
ne, Terrassen und Loggien ermdglicht:

Vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.1

,Die Baugrenzen dlirfen durch Balkone, Terrassen und Loggien um
bis zu 2 m Uberschritten werden, wenn sie dabei die Offentliche Stra-
Renverkehrsfldche nicht (iberbauen und einen Abstand von mindes-
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tens 3,50 m zu den Flachen zur Anpflanzung oder Erhalt von Bdumen
und Strduchern, zu dem festgesetzten Knick, zu den festgesetzten
Baumstandorten oder zu den in das Plangebiet hereinragenden Béu-
men einhalten.*

Zusatzlich werden fiur die Sockelgeschosse der Tiefgaragen geson-
derte Baugrenzen festgesetzt, die fir bauliche Anlagen unterhalb der
festgesetzten Gelandeoberflache gelten. Diese Baugrenzen folgen
den vorgesehenen AulRenkanten dieser Geschosse.

3.3. Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangeltungsbereich ist eine Kindertagesstatte vorgesehen. In ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet ist diese Nutzung als Anlage flr soziale
Zwecke grundsatzlich zulassig. Die Ausweisung einer Flache fur Ge-
meinbedarf ist daflr nicht erforderlich.

3.4. Verkehrsplanung und ErschlieBung

Das Plangebiet ist am Kdosliner Weg belegen, der im Osten in die
StraRe Kohfurth mindet und im Norden in die Stettiner Stralle ein-
mundet. Die Stettiner Stral3e stellt Uber den Friedrichsgaber Weg die
weitere Verbindung in das Norderstedter Zentrum im Norden oder zur
A7 (Anschlussstelle Quickborn-Norderstedt Nord) im Westen dar. Fur
den motorisierten Individualverkehr besteht damit eine gute Anbin-
dung an das Hauptverkehrsnetz.

Die Stadt Norderstedt hat im Jahr 2018 eine Ubergeordnete Verkehrs-
untersuchung fir den Stadtteil Garstedt erstellen lassen, die eine aus-
reichende Dimensionierung der bestehenden Stralenverkehrsflachen
zur Abwicklung der aus den neuen Wohngebieten entstehenden
Mehrverkehre bestéatigt hat. Punktuell sind weitere Umbaumafnah-
men und Anpassungen der Signalsteuerungen erforderlich, die in se-
paraten Verfahren umgesetzt werden.

Der Kosliner Weg wird bestandgemaly als offentliche Strallenver-
kehrsflache festgesetzt. Um auf der Sidseite des Koésliner Wegs die
Herstellung eines ausgebauten Gehwegs sowie fahrbahnbegleitender
offentlicher Parkplatze in Langsaufstellung zu ermdglichen, werden
Teile des Privatgrundstiicks in die offentliche Verkehrsflache mit ein-
bezogen. So entsteht eine weiterfihrende, sichere fuRRlaufige Anbin-
dung des Quartiers Richtung der Kohfurth.

Das sudliche Plangebiet soll durch eine Planstrale als Mischver-
kehrsflache durchzogen werden, die die rickwartigen Gebaude als
RingerschlieBung anbindet und an den Késliner Weg angeschlossen
ist. Diese soll als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
~ohared Space” festgesetzt werden, um eine hohe Aufenthaltsqualitat
und alltagliche Nutzbarkeit zu ermdéglichen. Hierdurch soll sicherge-
stellt werden, dass auch die ErschlieRungsanlagen sich als harmoni-
scher Teil in die Wohnbebauung einfligen.
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Im o&ffentlichen Stralenraum des Kdsliner Wegs sowie der Planstralle
werden erforderliche 6ffentliche Besucherparkplatze hergestellit.

Die konkrete Anzahl wird im weiteren Verfahren ermittelt. Im Bereich
des Shared Space erfolgt jedoch im Sinne dieses Konzeptes keine
spezifische Ausweisung der Besucherparkplatze.

Die erforderlichen privaten Stellplatze der Anwohner werden vollstan-
dig in Tiefgaragen untergebracht werden, um eine hohe Freiraumqua-
litdt zu gewahrleisten. Die Baugebiete WA1, WA2 und WA3 erhalten
jeweils eine separate Tiefgarage, die privaten Stellplatze des WA4
werden in den Tiefgaragen der anderen Baugebiete zugeordnet. Ins-
gesamt werden ca. 185 private Stellplatze in den Tiefgaragen nach-
gewiesen. Dies entspricht einem Stellplatzschlissel von 0,72. Dieser
Stellplatzschlussel ist in dieser zentral gelegenen und durch den
OPNV sehr gut erschlossenen Lage vertretbar. Positiv wirkt sich hier
aus, dass sich vielfaltige Angebote der Nahversorgung direkt angren-
zend in dem Nahversorgungszentrum befinden. Weitere Angebote der
allgemeinen taglichen Versorgung und Dienstleister fir Gbergeordne-
te, aperiodische Bedarfe sowie eine arztliche Versorgung sind im He-
rold-Center fulRlaufig erreichbar, sodass die Nutzung eines PKWs flr
den Uberwiegenden Teil der Alltagswege nicht erforderlich ist.

Zusatzlich werden in dem Gebiet mindestens 4 Car-Sharing-
Stellplatze sowie Platze fir Bike-Sharing vorgehalten. Daneben wer-
den ausreichend Fahrradabstellanlagen geplant, welche zuséatzlich
durch ein Bike-Sharing-Angebot erganzt werden soll. Diese Angebote
unterstitzen die Nutzung alternativer und zugleich umweltfreundlicher
Fortbewegungsmittel, sodass der private motorisierte Individualver-
kehr entbehrlich bzw. deutlich minimiert werden kann.

Die vier privaten Stellplatze fir die Kindertagesstatte werden oberir-
disch entlang der Planstral’e vorgesehen. Zusatzlich soll die Kinder-
tagesstatte eine Vorfahrt am Kdsliner Weg erhalten.

Die Flachen fur die Tiefgaragen und ihre Zufahrten werden zeichne-
risch festgesetzt, wobei diese Uberwiegend im Bereich der lberbau-
baren Grundsticksflachen liegen.

Aufgrund bestehender hoher Grundwasserstande wird es erforderlich,
die Tiefgaragen teilweise als Sockelgeschosse auszubilden, die etwa
110-145 cm aus dem Erdreich bezogen auf die angrenzenden Stra-
Renflachen herausragen.

Es wird eine Begriinung nicht tGberbauter Flachen von Tiefgaragen mit
Ausnahme erforderlicher befestigter Flachen fir Wohnhdéfe, Wege,
Spielflachen, Freitreppen und Terrassen festgesetzt (vgl. textl. Fest-
setzung Nr. 5.2, Kap. 3.7 der Begriindung).

Die erforderlichen Fahrradstellplatze werden innerhalb des Plange-
biets in der Nahe der Hauseingadnge sowie innerhalb der Tiefgaragen
vorgesehen. Die erforderliche Anzahl wird im weiteren Verfahren er-
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mittelt.

Die Bus-Haltestelle Kohfurth befindet sich an der StralRe Kohfurth im
Einmindungsbereich des Kdsliner Wegs in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet. Sie wird von den Buslinien 178 und 278 der Verkehrsbe-
triebe Hamburg-Holstein (VHH) bedient.

Der U-Bahnhof Garstedt befindet sich als Tunnelhaltestelle der Linie
U1 der Hamburger Hochbahn (HHA) innerhalb eines 400 m-Radius
zum Plangebiet und ist somit neben der Busanbindung auch ful3laufig
gut erreichbar. Eine schnelle Anbindung in das Zentrum Norderstedt
Mitte (4 Minuten Fahrzeit) sowie an das Hamburger Stadtgebiet (37
Minuten Fahrzeit zum Hamburger Hauptbahnhof) ist damit gegeben

Es ist geplant die ful3laufige Anbindung des Gebietes in Richtung Os-
ten, zur Kohfurth hin, durch den Ausbau eines Gehweges auf der
Slidseite des Kdsliner Wegs zu verbessern. Damit soll die Erreichbar-
keit des zentralen Bereichs Garstedts, einschliellich des ZOB und U-
Bahnhofes Garstedt erleichtert und sicherer gestaltet werden. Dies
stellt einen Baustein der Férderung des Ful’- und Radverkehrs dar.

3.5. Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an alle Versorgungsnetze angebunden und wird
Uber entsprechende Ubergabestationen eingebunden.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das offentliche Netz, die vor-
handenen Kapazitaten reichen voraussichtlich aus. Die Uberpriifung
erfolgt im weiteren Verfahren.

Der Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser wird im weiteren
Verfahren geprift und geregelt.

Die Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigem Aufbau ebener-
diger, nicht Uberdachter Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen auf
den Baugrundstiicken sowie der Stellplatze im o6ffentlichen Stral3en-
raum wirkt sich positiv auf die Versickerungsfahigkeit der befestigten
Flachen aus und verfolgt das Ziel einen groRtmoglichen Anteil versi-
ckerungsfahiger Flachen, Uber die das Niederschlagswasser in den
Boden eindringen und dem natlrlichen Wasserhaushalt zugefthrt
werden kann, zu erhalten.

Vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.1:

,Die ebenerdigen, nicht liberdachten Stellplétze, Zufahrten und Zuwe-
gungen auf den Baugrundstiicken sowie die Stellpléatze im &ffentlichen
StraBenraum sind mit wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzu-
stellen. Die Wasser- und Luftdurchléssigkeit des Bodens wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierung oder Betonierung sind unzuldssig.”

Die grinordnerischen Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie zur
Begrindung von Tiefgaragen wirken sich durch einen verzdgerten
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Abfluss des Niederschlagswassers zusatzlich positiv auf den Grund-
wasserschutz und die Oberflachenentwasserung aus (vgl. Kap. 3.7.
Natur und Landschaft, Grin- und Freiflachen, textliche Festsetzungen
Nr. 5.1 und 5.2)

Die Miullentsorgung soll Uber unterirdische Sammelboxen im soge-
nannten Unterflursystem erfolgen, die den einzelnen Gebauden zu-
geordnet sind. Die konkreten Standorte wurden aufgrund bestehender
Rahmenbedingungen vorbehaltlich einer Abstimmung mit dem Be-
triebsamt der Stadt Norderstedt innerhalb der o6ffentlichen Strafl3en-
verkehrsflachen des Kosliner Wegs und der Planstral’e angeordnet.
Die Standorte sind als unverbindliche Vormerkung in der Planzeich-
nung eingetragen und im weiteren Verfahren zu prufen. Die Planstra-
Re innerhalb des stdlichen Wohngebiets wird flir die Anforderungen
eines dreiachsigen Mullfahrzeugs ausgelegt (Auf3enradius des Wen-
dekreises 10,50 m).

Die Versorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen wird im wei-
teren Verfahren ermittelt. Die entsprechenden Netze stehen bereits
heute zur Verfugung.

Die erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen der Feuerwehr
werden nachgewiesen. Ebenso wird im weiteren Verfahren die not-
wendige Versorgungsleistung mit Léschwasser ermittelt.

3.6. Versorgung / soziale Infrastruktur

Die Nahversorgung mit Gutern des taglichen und periodischen Be-
darfs ist durch mehrere Lebensmittelgeschéafte und einen Vollsorti-
menter in unmittelbarer Nachbarschaft des Gebiets gesichert. Auch
weitere Einzelhandelsgeschéfte sind in fulRlaufiger Distanz erreichbar.
Das Garstedter Zentrum mit dem Einkaufszentrum Herold-Center
konzentriert zudem Einzelhandelsgeschéafte und Dienstleistungsbe-
triebe des aperiodischen Bedarfs, insbesondere der Textilbranche,
und befindet sich in fuBlaufiger Distanz zum Plangebiet.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind mit der Kindertagesstatte
Stettiner Stral’e und im Garstedter Zentrum vorhanden.

Es ist geplant im Vorhabengebiet eine weitere Kindertagesstatte ein-
zurichten. In Abstimmung mit der Stadt Norderstedt beabsichtigt der
Investor eine Einrichtung fur rund 60 Kinder in dem Quartier zu integ-
rieren. Diese soll direkt angelagerte, ebenerdige Aul3enspielbereiche
erhalten.

Die nachstgelegene Grundschule ist die Schule Liatjenmoor im
Garstedter Zentrum in fuRlaufiger Entfernung. Mit dem Coppernicus
Gymnasium befindet sich zudem eine weiterfuhrende Schule in ful3-
laufiger Entfernung zum Plangebiet.

3.7. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflachen

Erhaltenswerter Baum- Vorwiegend in den Randbereichen des Plangebiets bestehen Baum-
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und Geholzstrukturen, die teilweise auf den benachbarten Grund-
sticksflachen gewachsen sind.

Der Landschaftsplan 2020 stellt flir das westlich angrenzende Grund-
stlick einen landschaftsbestimmenden Einzelbaum dar, weiterhin wird
am Kosliner Weg die Baumgruppe erfasst sowie im sudoéstlichen
Plangeltungsbereich ein gemal § 25 Abs. 1 LNatschG geschutzter
Knick.

Im April 2019 wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum Zustand
und zur Entwicklungsperspektive des innerhalb des Plangebiets und
dem nahren Umfeld bestehenden Baumbestands durch einen &ffent-
lich bestellten und vereidigten Sachverstandigen verfasst. Auf dieser
Grundlage wurden in der Planzeichnung schitzenswerte Einzelbdume
mit einem Erhaltungsgebot versehen. Weitere Baumstandorte inner-
halb und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet werden nach-
richtlich in der Plangrundlage dargestellit.

Der erhaltenswerte Baumbestand wird durch entsprechende Schutz-
maflinahmen (textliche Festsetzungen — Teil B) weitgehend vor bau-
und nutzungsbedingten Beeintrachtigungen geschutzt.

Vql. textliche Festsetzung Nr. 5.5:

LAuBBerhalb von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sind Gelén-
deaufhbhungen oder Abgrabungen, Nebenanlagen, Stellpldtze und
sonstige Versiegelungen im Kronenbereich der mit einem Erhaltungs-
gebot festgesetzten Bdume, einschlie8lich eines 1,50 m breiten
Schutzstreifens, unzuléssig.*

Diese Festsetzung dient dem Schutz des Wurzelraums zu erhaltender
Baume und Gehdlzgruppen gegen Beeintrachtigungen wie Bodenver-
dichtung durch Bodenauftrag oder Verletzungen bzw. Verlust der
Wurzeln durch Abgrabungen und sichert damit den dauerhaften Erhalt
der Baume und Gehdlze. Der besonders zu schitzende Bereich ist
dabei die gesamte durch die Baumkrone abgedeckte Bodenflache
einschlieBlich eines 1,50 m breiten Schutzstreifens, weil hier die wich-
tigen baumverankernden und im Bereich der Kronentraufe die baum-
versorgenden Wurzeln liegen. Bei unvermeidbaren Abweichungen soll
der Erhalt der Baume durch fachgerechte PflegemalRnahmen gesi-
chert werden.

Des Weiteren gilt die Satzung der Stadt Norderstedt zum Schutze des
Baumbestandes vom 18.08.2016 (vgl. Hinweis Nr. 2).

Fur die unvermeidbaren Verluste von durch die Baumschutzsatzung
geschuitzten Badumen sind im nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahren auf der Grundlage von Ausnahmeantragen Ersatzpflanzungen
nach MalRgabe der Satzung nachzuweisen. Diese werden voraus-
sichtlich im Plangebiet mdglich sein. Die Prifung erfolgt im weiteren
Verfahren.

Zum Schutz des Geholzbestandes wurden aufRerdem die nachste-
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henden Hinweise in den Bebauungsplan Gbernommen.

Val. Hinweis Nr. 3:

,ZuU erhaltende Gehdlze sind wéhrend der Bauzeit durch geeignete
SchutzmalBnahmen entsprechend der einschléagigen Verordnungen
und Vorschriften zu sichern (gemafl3 DIN 18920, RAS-LP-4). Die Wur-
zelbereiche (=Kronentraufbereich plus 1,50 m) sind von jeglichem
Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Bei Grundwasserabsenkungen,
die lénger als drei Wochen andauern, ist eine Bewé&sserung der im
Wirkungsbereich befindlichen Baumbesténde vorzusehen.

Vgl. Hinweis Nr. 5:

,Eine dauerhafte Absenkung des pflanzenverfligbaren Grund- und
Stauwasserspiegels ist unzuléssig.*

Die nérdliche Teilflache ist im Ubrigen nahezu vollstandig asphaltiert
und besitzt ein geringes 6kologisches Potenzial.

Die sudliche Teilflache stellt derzeit eine beraumte Brachflache mit
erster aufkommender Spontanvegetation dar.

Extensive Dachbegriinung

Die nicht in Form von Terrassen oder Dachaufbauten und fiir techni-
sche Anlagen genutzten Dachflachen der Gebaude im Plangebiet
sollen vollstandig extensiv begrint werden. Eine Mindestsubstratstar-
ke von 10 cm ist erforderlich, damit die Dachbegriinung Bestand hat
und ihre Funktion dauerhaft erflillen kann.

Extensivdachbegriinungen wirken durch Schadstofffilterung aus der
Luft, Abmilderung der Abstrahlungswarme und Regenwasserriickhal-
tung stabilisierend auf das Kleinklima und bilden einen nachhaltigen
Ersatzlebensraum flir standortangepasste Pflanzen, Insekten und
Vogel. Der vegetationsbedingte Rauhigkeitsfaktor begrinter Dacher
fuhrt zu einer messbaren Verdunstung, ferner erfolgt eine Zwischen-
speicherung und Abflussverzégerung von Oberflachenwasser durch
die Wasserspeicherkapazitat des Substrats. Dadurch wird die Ober-
flachenentwasserung entlastet. Bei einer Substratstarke von 10 cm
wird die Gefahr einer Austrocknung des Substrataufbaus reduziert.
Damit werden das Vegetationsbild und die Lebensraumfunktionen auf
dem Dach nachhaltig gestarkt. Zudem wird die Dachaufsicht und da-
mit das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig verbessert. Die Festset-
zung qilt fur alle Dachflachen von Hauptgebauden mit einer Neigung
von maximal 20 Grad und soll die durch die Bebauung verursachten
Beeintrachtigungen der Funktionen von Natur und Landschaft vermin-
dern.

Vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.1:

,Die maximal bis 20 Grad geneigten Dachfldchen von Hauptgebduden
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sind mit einem mindestens 10 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu begriinen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Ausnahmen kénnen fiir Dach-
aufbauten, Dachterrassen, Oberlichter und technische Anlagen zuge-
lassen werden.”

Begriinung von Tiefgaragen und Sockelgeschossen

Die Errichtung einer Tiefgarage bzw. von Sockelgeschossen, die nicht
von Wohngebauden Uberbaut sind, fihrt zu einer zusatzlichen Bo-
denversiegelung. Eine Uberdeckung dieser baulichen Anlagen unter-
halb der festgesetzten Gelandeoberflachen mit einem durchwurzelba-
ren Substrataufbau mindert die negativen Auswirkungen der Boden-
versiegelung und tragt zu einem Teilausgleich fur die beeintrachtigten
Bodenfunktionen bei.

Vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.2:

,Nicht (berbaute Fldachen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme erfor-
derlicher befestigter Fldchen fiir Wohnhéfe, Wege, Spielflédchen, Frei-
treppen und Terrassen mit einem mindestens 30 cm starken, durch-
wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begriinen.
Im Bereich von Baumpflanzungen auf Tiefgaragen ist auf einer Fldche
von mindestens 12 m? ein mindestens 100 cm starker durchwurzelba-
rer Substrataufbau herzustellen.”

Eine Mindeststarke des Substrataufbaus von 30 cm ist erforderlich,
um Rasenflachen und weiteren Bepflanzungen wie Strauchern und
Bodendeckern auch Uber eine langere Trockenperiode geeignete
Wuchsbedingungen fir eine dauerhafte Entwicklung mit ausreichend
verfugbarem Wurzelraum zur Wasserversorgung bereitzustellen.
Gleichzeitig sorgt der Substrataufbau fiir eine Verzégerung des Re-
genwasserabflusses. Eine Mindeststarke des Substrataufbaus von
mindestens 100 cm an Baumstandorten ist erforderlich, um auch fur
Baume ausreichende Wuchsbedingungen wie bspw. ausreichenden
Wourzelraum fir eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen.

Flachige Gehdlzanpflanzung

Zur Eingriinung der neuen Baugebiete im Ubergang zu benachbarten
Grundstucken sollen in den Randbereichen neue Griunstrukturen er-
ganzt werden. Es werden daher Anpflanzgebote fir flachige Ge-
hélzanpflanzungen festgesetzt. Flachige Geholzanpflanzungen aus
Baumen und Strauchern bieten aul’erdem vielfaltige Lebens-, Nah-
rungs- und Rickzugsraume, insbesondere flr eine grofle Anzahl von
Insekten, Kleinsdugern und Vogelarten. Des Weiteren beeinflussen
entsprechende Gehdlzanpflanzungen (Uber Temperaturausgleich
durch Beschattung, Verdunstung und Staubbindung die 6rtlichen Kii-
maverhaltnisse positiv. Uber die textliche Festsetzung wird festgelegt,
dass einheimische standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden
sind. Eine Pflanzliste wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.3:

LFlr festgesetzte Anpflanzungen sind einheimische standortgerechte
Pflanzenarten zu verwenden (gem. Pflanzliste).”

Anpflanzung von Einzelbaumen

Fir die festgesetzten Anpflanzungen von Einzelbdumen im Bereich
der Planstrale sowie entlang des Kdsliner Wegs sollen mittelkronige
standortgerechte Laubgehdlze verwendet werden. Die Verwendung
standortgerechter Laubgeholze tragt insbesondere zur Neuschaffung
von Lebensrdumen fur wildlebende Tiere bei. Des Weiteren dient die
Verwendung von standortgerechter heimischer Laubgeholze der lang-
fristigen Erhaltung des gebietstypischen Charakters der vorhandenen
Vegetation. Mit der Festsetzung soll eine attraktive Eingriinung des
Baugebiets erreicht werden. Erforderliche Vegetationsflachen fur die
anzupflanzenden Baume werden im weiteren Verfahren gepruft und
festgelegt. Die genauen Standorte und die Anzahl der Baumneupflan-
zungen werden im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung geprift
und sind ggf. noch einmal anzupassen. Um eine ausreichende Flexi-
bilitdt der Standorte zu gewahren, wird festgesetzt, dass Verschie-
bungen von bis 5,00 m von den in der Planzeichnung festgesetzten
Standorten ausnahmsweise zulassig sind.

Vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.4:

LFlr die Baumpflanzungen sind standortgerechte Laubbdume (gem.
Pflanzliste) zu verwenden. Von den in der Planzeichnung festgesetz-
ten neuen Baumstandorten sind Verschiebungen bis zu 5,00 m aus-
nahmsweise zuldssig.*“

Offentliche Griinflachen sind innerhalb des Plangebiets nicht vorhan-
den.

Im Zentrum Garstedt befindet sich mit dem Willy-Brandt-Park eine
offentliche Parkanlage. Parallel zur U-Bahntrasse verlauft dstlich des
Plangebiets ein Griinzug, der den Willy-Brandt-Park mit dem Nor-
derstedter Zentrum verbindet.

Jenseits des Friedrichsgaber Wegs schliet westlich des Plangebiets
landwirtschaftliche Nutzflache an.

Es sind innerhalb des Plangebiets keine 6ffentlichen Spielplatze vor-
gesehen.

Die nachstgelegenen offentlichen Spielplatze befinden sich an der
StraRe Am Birkenhof und bisher noch am Adenauerplatz beim Herold-
Center. Durch die Errichtung des Bildungshauses wird der vorhande-
ne Offentliche Spielplatz voraussichtlich tberplant, es soll jedoch ein
Ersatzstandort geschaffen werden.

Die im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren nachzuweisenden
Kleinkinderspielflachen werden entsprechend im Plangebiet herge-
stellt. FUr die Wohnungen innerhalb des Baugebiets mit der Bezeich-
nung ,WA2“ sollen die nachzuweisenden Kinderspielflachen i.S.d. § 8
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LBO Schleswig-Holstein als Gemeinschaftsanlage auf einer 6stlich
aulerhalb des Baugebiets gelegenen Freiflache hergestellt werden.
Die Flache wird im Bebauungsplan als Gemeinschaftsanlage Kinder-
spielflache mit der Bezeichnung ,zu WA2" festgesetzt und damit dem
WAZ2 zugeordnet.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens erfolgt eine Eingriffs- / Aus-
gleichbilanzierung.

Aufgrund des bereits vorhandenen Planungsrechts fir eine gewerbli-
che Bebauung auf den Flachen und der darin vorgesehenen Versie-
gelungsgrade ist nur mit einem geringen Ausgleichsbedarf aufgrund
des geringen Neueingriffs in den Grund und Boden zu rechnen.

Es gelten die Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG). Es wird im Rahmen des Verfahrens eine faunisti-
sche Potenzialabschatzung durchgefihrt werden.

3.8. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist fir eine Wohnbauflachenentwicklung im Grundsatz
gut geeignet, da es sich um eine bereits zuvor baulich genutzte Fla-
che handelt, die an bestehende Wohnbebauung angrenzt. Gleichzei-
tig kann das Gebiet durch seine Lage gewissen Verkehrs- und Ge-
werbeldrmimmissionen ausgesetzt sein. Im Rahmen einer larmtechni-
schen Untersuchung wird ein Fachgutachter die Emissionssituation
untersuchen. In diesem Kontext werden auch die bestehenden ge-
werblichen Nutzungen und Anlieferaktivitdten der angrenzenden Be-
triebe untersucht, bewertet und ggf. erforderliche MaRnahmen und
entsprechende textliche Festsetzungen vorgenommen.

3.9. Altlasten

Das Plangebiet wurde bisher als Gewerbegebiet genutzt. Ob ein Un-
tersuchungsbedarf besteht, ist im weiteren Verfahren abzustimmen.

3.10. Kampfmittel
Es gilt die aktuelle Fassung der Kampfmittelverordnung S-H.

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

Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlieen
und unverzlglich der Polizei zu melden.

4, Stadtebauliche Daten




Flachenbilanz

Grolke des Plangebietes

Netto-Bauflachen (allgemeine
Wohngebiete)

inkl. Gemeinschaftsanlage
Kinderspielplatz zu WA2

StraRenverkehrsflache
Neue Wohneinheiten im

Geschosswohnungsbau

5. Beschlussfassung

1,98 ha
1,63 ha

0,96 ha

0,35 ha
256
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Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 341 Norderstedt "sldlich
und ndrdlich Kdsliner Weg" wurde mit Beschluss der Stadtvertretung

der Stadt Norderstedt vom gebilligt.

Norderstedt, den

STADT NORDERSTEDT
Die Oberbilrgermeisterin

Roeder



