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Begrundung

Zum Bebauungsplan Nr. 298 Norderstedt "Sudlich Umspannwerk -
Friedrichsgabe West"

Gebiet: studlich Beim Umspannwerk, dstlich Kohtla-Jarve-Stralie
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Wasserschutzgebiet
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Rahmenplan
.Friedrichsgabe-Nord"

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 gednderten Fassung.

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

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

Es gilt die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
vom 06.12.2021 (GVOBI. Schl.-H. S. 1422) in der zuletzt geanderten
Fassung.

Es gilt 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
18.03.2021 (BGBI. | S. 540) in der zuletzt gednderten Fassung.

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

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Die von der Stadtvertretung Norderstedt am 02.09.2003 beschlossene
Rahmenplanung ,Friedrichsgabe-Nord“ bildet die Grundlage fur die
raumliche Planung des Stadtteils Friedrichsgabe nérdlich und sudlich
der Quickborner StraRe. Aufgrund des informellen Charakters stellt die
Rahmenplanung eine kommunale Selbstbindung dar und muss im
Rahmen der Abwéagung als Ergebnis einer von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Planung gem. 8§ 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB
bertcksichtigt werden.
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Regionalplan

1.2. Ubergeordnete Planwerke

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

Im Regionalplan fir den Planungsraum 1 (Fortschreibung 1998) liegt
das Plangebiet innerhalb der Siedlungsachse Hamburg — Norderstedt —
Kaltenkirchen und ist als baulich zusammenhangendes Siedlungsgebiet
eines zentralen Ortes gekennzeichnet. Die Stadt Norderstedt ist als
Mittelzentrum kategorisiert. Dementsprechend ist die Vorsorge fir ein
breites Spektrum an Arbeitsplatzen eine zentrale Aufgabe fir die Stadt
Norderstedt.

L\ N2
IO 2 )\

L

’

g1t/ % ,,,.}V

Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum 1 (Fortschreibung 1998), M.
1: 100.000, mit Kennzeichnung Plangebiet (Pfeil)

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

Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im giltigen Flachennutzungsplan 2020 (FNP 2020)
der Stadt Norderstedt fast vollstandig als Gewerbliche Bauflachen
dargestellt. Fur den sudlichen Bereich des Plangebietes ist eine
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellit.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Norderstedt, ohne Mal’Stab,
mit Kennzeichnung des Plangebietes

Damit wird der Bebauungsplan Nr. 298 aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan der Stadt Norderstedt (LP 2020) stellt fir das
Plangebiet fast vollstandig Gewerbliche Bauflachen (Bestand) dar. Fir
den sudlichen Bereich des Plangebietes ist eine Grinflache (Planung)
mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt.
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Ausschnitt aus dem Landschaftsplan 2020 der Stadt Norderstedt, ohne Maf3stab, mit
Kennzeichnung des Plangebietes
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Stadtentwicklungs-
konzept 2010

Stadtebaulicher
Rahmenplan
.Friedrichsgabe-Nord"

Die Ziele des Landschaftsplanes 2020 werden durch das Planvorhaben
dieses Bebauungsplanes umgesetzt.

Die Aussagen des STEP 2010 (Empfehlungskonzept 1995) fir das
engere Untersuchungsgebiet beinhalten folgende Zielsetzungen:

e Akzentuierung der gestalterischen Individualitat und Identitat der
verschiedenen Stadtbereiche,

e Aufwertung der Stadteingangssituation der Quickborner Stral3e,

e Nordlich und sidlich der Quickborner Stral3e
Nebengrinverbindungen in Ost — West Richtung zwischen
Wohnbestand und den geplanten Gewerbeflachen,

e Sudlich anschlieRend derzeitig als landwirtschaftliche Flachen
genutzter Suchraum fur Gewerbeflachen, auch 06stlich des
Waldbihnenweges; zwischen mdglicher Gewerbeflache und
AKN-Trasse  Verlauf einer  Hauptgrinverbindung  mit
Klimafunktion Richtung Staatsforst Rantzau / Dreibeken,

e Nordlich der Quickborner Strale und der angrenzenden
Nebengrinverbindung parallel zur AKN-Trasse und zur
Stadtgrenze zu Quickborn Ausweisung von Reserveflachen fir
die Gewerbeansiedlung.

Ein wichtiges Ziel der Stadt fiur Friedrichsgabe Nord ist es, die
altlastenbehafteten Flachen in diesem Bereich durch eine Uberplanung
und Inwertsetzung  einer  zielgerichteten  Sanierung und
Risikominimierung  zuzufihren. Damit soll ein Beitrag zum
Flachenrecycling gegentiber der Neuausweisung von Gewerbeflachen
auf bisher nicht fir Siedlungszwecke beanspruchten Béden (auf der
.grinen Wiese®) und damit der qualitativen Verknipfung von
stadtebaulicher Entwicklung und 6kologischen Zielsetzungen geleistet
werden. Die derzeit in der Rahmenplanung Uberplanten Flachen gehen
sudlich der Quickborner Stral3e Uber die im STEP ausgewiesenen
Flachen nach Westen hinaus.

Die von der Stadtvertretung Norderstedt am 02.09.2003 beschlossene
Rahmenplanung "Friedrichsgabe-Nord" bildet die Grundlage fir die
raumliche Planung des Stadtteils Friedrichsgabe ndrdlich und stdlich
der Quickborner StrafBe. Aufgrund des informellen Charakters stellt die
Rahmenplanung eine kommunale Selbstbindung dar und muss im
Rahmen der Abwéagung als Ergebnis einer von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Planung gem. 8 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB
bertcksichtigt werden.

Fur Ausfiihrungen zur stadtebaulichen Konzeption siehe Punkt 3.1.
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Lage in der Stadt
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1.3. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Friedrichsgabe sudlich der
StralBe Beim Umspannwerk, o6stlich der Kohtla-Jarve-Strale und
nordlich der Quickborner Stral3e.

Die Lage ermdglicht eine sehr gute Uberregionale Anbindung des
Plangebietes durch die Nahe zur Autobahn A 7 im Westen (ca. 3 km)
und die Anbindung an die Ulzburger Stral3e in Richtung Hamburg bzw.
Kaltenkirchen. Die AKN-Bahn erschliel3t das Plangebiet nach Henstedt-
Ulzburg/Kaltenkirchen sowie Norderstedt-Mitte mit Anschluss nach
Hamburg mit dem Haltepunkt ,Quickborner StraRe® in fu3laufiger Nahe
(ca. 900 m).

Das Plangebiet wird zusatzlich von drei Bushaltestellen (Tycho-Brahe-
Kehre; Buslinie 394), (Beim Umspannwerk; Buslinie 194) und (Feldweg)
an das OPNV-Netz der Metropolregion Hamburg angeschlossen. Die
Bushaltestellen befinden sich in ca. 300 m, 400 m und 700 m Entfernung
(Luftlinie bis Mitte Plangebiet).
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Geltungsbereich
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Ausschnitt Geoportal Norderstedt (Gemeinbedarfseinrichtungen und
Anbindung OPNV)

Der Geltungsbereich liegt sidlich Beim Umspannwerk, 6stlich Kohtla-
Jarve-StraRe und Kampmoorweg, nérdlich Quickborner Straf3e.

Im Bereich der KreisstralRe K113 grenzt der Geltungsbereich genau an
den Bereich des Planfeststellungsbeschlusses flir den Neubau einer
VerbindungsstraBe von der BAB A 7 (Quickborn) zur B 433
(Norderstedt-Friedrichsgabe) vom 06.12.1999 (Az.: 141-553.32-K-

SE/PI) an.

1.4. Historische Entwicklung

Die Geschichte des Norderstedter Stadtteils Friedrichsgabe reicht bis
zum Jahr 1821 zurlck. In diesem Jahr erfolgte die Grindung der
Siedlung Friedrichsgabe durch den Altonaer Kaufmann und
Philanthropen Johann Daniel Lawaetz als ,Armenkolonie“ mit der
Breitstellung der nétigen Landereien durch den dénischen Konig und
Herzog von Schleswig und Holstein Frederik | (daher der eingedeutschte
Name Friedrichsgabe). Friedrichsgabe wurde zusammen mit Haslohfurt,
Dreibeken und Meeschensee zur preullischen Landgemeinde
Friedrichsgabe. Bis zur vorletzten Jahrhundertwende stieg die Zahl der
dort lebenden Bevdlkerung auf 400 an. Nach dem 2. Weltkrieg wurde
der Stadtteil mit dem neuen Ortszentrum Friedrichsgabe im Bereich
Erlengang/ BahnhofsstralRe ausgebaut und 1955 das Gewerbegebiet
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Bebauung Plangebiet

Topografie Plangebiet

Umgebung

Eigentumsverhéltnisse

Planungsrechtliche
Situation

Friedrichsgabe angelegt. Bis 1970 war Friedrichsgabe eine
selbststandige Gemeinde.

1.5. Bestand

Das Plangebiet ist fast vollstdndig unbebaut. Lediglich im stidwestlichen
Bereich (Kampmoorweg 12) befindet sich ein gewerblich genutztes
Objekt/Bebauung (Kfz-Werkstatt und Biro) mit einer Stellplatzanlage.
Zudem ist das Plangebiet ca. mittig von Hochspannungsleitungen
Uberspannt.

Das Plangebiet liegt ca. +34-37 m tUber Normalh6hennull. Im zentralen
Bereich des Plangebietes sind diese Hohenunterschiede deutlich
sichtbar.

Die Art der Nutzung in der Umgebung des Plangebietes lasst sich wie
folgt grob differenzieren:
e entlang der sudl. gelegenen Quickborner Straf3e dominieren
Wohnnutzungen
e entlang der 6stl. gelegenen Tycho-Brahe-Kehre befinden sich
eine Vielzahl von kleineren Gewerbebetrieben
e nordl. der StralRe ,Beim Umspannwerk® stehen grof¥flachige
Versorgungsanlagen des Umspannwerks
e Ostlich des Plangebietes befinden sich gewerbliche Nutzungen
(unter Anderem Abstellflache fir Kraftfahrzeuge und
Autoverwerter Kiesow)

Das Plangebiet befindet sich zum Grofiteil im Eigentum der
Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH (EGNO).

Der im Nordosten angrenzende Bebauungsplan Nr. 255 wird, im Sinne
der ErschlieBungsplanung, geringflgig Uberplant. Fir das Ubrige
Plangebiet besteht kein  Bebauungsplan. Es gelten die
planungsrechtlichen Bestimmungen nach & 35 BauGB. Der
Flachennutzungsplan 2020 stellt fast vollstandig Gewerbliche
Bauflachen dar. Fir den sidlichen Bereich des Plangebietes ist eine
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt.

2. Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

2.1. Planungsanlass

Die Stadtvertretung hat mit dem Stadtebaulichen Rahmenplan und dem
dazugehorigen grunplanerischen Fachbeitrag in ihrer Sitzung am
02.09.2003 das Zielkonzept fur die Entwicklung dieses Gebietes
Friedrichsgabe Nord, heute FREDERIKSPARK, beschlossen. Tell
dieses beschlossenen Rahmenplanes ist auch ein Manahmen- und
Durchfiihrungskonzept, in dem die Entwicklungsphasen benannt
werden.
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Aufstellungsbeschluss

Frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung

ErschlieBung und
Versorgung

Die Bebauungsplane der ersten Entwicklungsphase 247, 255 und 256
sind 2006 rechtskraftig geworden. Die Bebauungsplane fir weitere
Gewerbeflachen wurden in den Jahren 2015 (Bebauungsplan 284) und
2022 (Bebauungsplan 330) rechtskraftig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 298 sollen Flachen noérdlich
der Quickborner Stral3e und Ostlich der Kohtla-Jarve-Strale (K113)
einer Gewerbenutzung zugefuhrt werden. Hierbei gilt es, sich an den
Zielsetzungen des Rahmenplanes "Friedrichsgabe Nord" und des
Flachennutzungsplanes 2020 zu orientieren. Ziel ist es, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung weiterer
Gewerbebetriebe in Friedrichsgabe zu schaffen.

2.2. Planungsziele

Auf der Grundlage der Rahmenplanung strebt der Bebauungsplan Nr.
298 folgende Ziele an:

¢ Entwicklung eines Gewerbegebietes
e Verlangerung der Tycho-Brahe-Kehre in Richtung Westen

e Schaffung eines in Ost-West-Richtung verlaufenden Grinzuges
mit Verbindung an die Quickborner Stral3e

e Schaffung weiterer Griinziige entlang der K113 und westlich des
vorhandenen Gewerbegebietes

2.3. Planverfahren

Der Plan stellt keine Malinahme der Innentwicklung dar, weil es sich bei
dem Plangebiet um eine Flache handelt, welche nach § 35 BauGB zu
beurteilen ist.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung
am 19.01.2023 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 298

Norderstedt "Sudlich Umspannwerk - Friedrichsgabe West" gefasst.

-folgt im weiteren Verfahren-

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliche Konzeption der Rahmenplanung
Friedrichsgabe Nord

Der Bebauungsplan Nr. 298 dient der Umsetzung und Konkretisierung
von Teilen der Rahmenplanung "Friedrichsgabe-Nord". Die
Rahmenplanung hat zahlreiche private und Offentliche Belange
friihzeitig integriert. Das Rahmenplangebiet umfasst eine Flache von ca.
124 ha.

Eine neue Nord-Sud-Verbindung zwischen der Kreisstrale K 113 und
der Lawaetzstral3e (westlich parallel zu der StraRe "Waldbihnenweg")
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Wohnen und Arbeiten

Gewerbeflachen

Sondergebiet

Gunkonzept

bildet das Ruckgrat der ErschlieBung fir die neuen Flachennutzungen
im FREDERIKSPARK.

Am Knotenpunkt dieser Verbindungsstrafl3e mit der Quickborner StralRe
ist in unmittelbarer Nahe zum AKN-Haltepunkt die Entwicklung eines
neuen Versorgungsgebietes flr Friedrichsgabe-Nord vorgesehen und
bereits realisiert. Die Ausweisung neuer Mischgebiets- sowie
Kerngebietsflachen um den Knotenpunkt schafft die Voraussetzung far
die Entwicklung des Gebietes.

Die vorhandenen Wohngebiete ndrdlich und sudlich der Quickborner
StralRe in meist einfacher oder doppelter Bautiefe sollen im sudlichen
Bereich verdichtet und arrondiert werden. Sidlich der Quickborner
Stral3e und westlich der neuen ErschlieBungsstral3e ist in fu3laufiger
Entfernung zum neuen Versorgungszentrum und dem AKN-
Haltepunkt ein neues Wohngebiet mit eigener innerer Erschliel3ung
geplant.

Sudostlich der neuen Erschliel3ungsstralie entsteht ein Mischgebiet
mit eigenstandigem Charakter. Neben Wohnnutzungen soll hier Raum
fur Kleingewerbe und Dienstleistungsbetriebe geschaffen werden,

auch experimentelle Wohn- und Arbeitsstatten sind denkbar.

Parallel zur Quickborner StralRe soll ndrdlich und stdlich jeweils ein
Gewerberiegel entstehen. Im ndordlichen Bereich ist aufgrund der
Vorpragungen mit bestehenden Betrieben, Hochspannungsleitungen,
der AKN-Trasse und Altlasten sowie der Lagegunst flir den regionalen
und Uberregionalen Wirtschaftsverkehr die Entwicklung neuer
Arbeitsstatten im gewerblich-produzierenden Bereich vorgesehen. Nach
Siden zum offenen Landschaftsraum sollen gewerblich-tertiare
Nutzungen mit attraktiven gewerbepark&ahnlichen Strukturen entstehen.
Die Identitat dieses neuen Arbeitsstattenstandorts soll sich in einer
einheitlichen Gestaltung des offentlichen Stralienraums niederschlagen,
die dennoch den unterschiedlichen baulichen Charakter der einzelnen
Baufelder ermdglicht. Eine fur die Gewerbeflachen durchgefiihrte
Marktpotenzialanalyse (GEWOS, Gewerbeflachenstruktur-
untersuchung, 2004) empfiehlt zur nachhaltigen Sicherung des
Gebietes ausdricklich die Herstellung hoher Gestaltqualitdten in den
Gewerbeflachen.

Nordwestlich des Anschlusses der neuen HaupterschlieBungsstral3e an
die K113 wird in guter Erreichbarkeit durch den Individualverkehr ein
Standort fur ein Fachmarktzentrum entwickelt. Eine Beschrankung auf
nicht zentrenrelevante Sortimente soll eine Schwachung der
bestehenden Versorgungszentren verhindern, gleichzeitig aber eine
Flachenvorsorge fir gro3flachigen Facheinzelhandel betreiben.

Gefasst werden die einzelnen TeilrAume durch ein umfassendes Griin-
und  Freiflachenkonzept. Zwischen den Wohn- und den
Gewerbegebieten leistet ein breiter Grinstreifen einen Beitrag zum
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Gender Mainstreaming

Emissionsschutz und bietet gleichzeitig Raum fir Naherholung. Nach
Auf3en Ubernimmt ein Grunstreifen eine Pufferfunktion zur Landschaft.
Untergeordnete Grinverbindungen verknipfen die Grinstreifen und
gliedern die einzelnen Baufelder. Sie tragen zu einer unterschiedlichen
Profilierung und  einer  abschnittsweisen  Entwicklung  der
Gewerbestandorte bei. Ein dichtes FuBwegenetz erschliel3t die
Erholungsraume.

Begleitend zur Rahmenplanung Friedrichsgabe-Nord wurde im Rahmen
des Regionalen Entwicklungskonzeptes der Metropolregion Hamburg
(REK) ein Leitprojekt  durchgefuhrt. Unter dem  Titel
,Gleichstellungspolitisch  orientiertes Gewerbeflachenmanagement"
wurde im November 2004 von der Stadt Norderstedt ein Leitfaden
beschlossen, der insbesondere die Belange von Frauen in der Planung
und Realisierung von Gewerbegebieten berlicksichtigt.

Bezogen auf die raumliche Planung beinhaltet der Leitfaden ganz
grundséatzliche Elemente des rdumlichen Strukturkonzeptes, welche die
gleichstellungspolitischen Qualitdten auszeichnen:

e Versorgungsschwerpunkt in zentraler Lage im Plangebiet
¢ Wohnflachenausweisung nur in integrierten Lagen
e Raum fur Wohn- und Arbeitsstétten unter einem Dach

e Option zur kleinteiligen Parzellierung gewerblicher
Grundstucksflachen

¢ Dichtes Wegenetz zur ErschlieBung der verschiedenen
Nutzungsbausteine

¢ Verzahnung der Erholungsraume mit den verschiedenen
Nutzungsbausteinen

Ausschnitt aus dem Rahmenplan ,,Friedrichsgabe-Nord“ mit Kennzeichnung Plangebiet
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Art der Nutzung

Nutzungs-
beschrankungen

3.2. Stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes Nr. 298 sieht es
vor, die bereits Uber den Bebauungsplan Nr. 284 sudlich der Tycho-
Brahe-Kehre entstandene eingeschréankte Gewerbliche Nutzung mittels
Verlangerung der Tycho-Brahe-Kehre in  westliche Richtung
fortzufiihren. Im Baufeld 1 (kurz vor dem Ende der Tycho-Brahe-Kehre)
wird die geschlossene Bauweise daher beibehalten.

Das westlich gelegene Baufeld 2 bildet zusammen mit dem Baufeld 3
den Abschluss des Gewerbegebietes. Um fur diese Baufelder eine
groRtmogliche Flexibilitat bei der Planung einer Bebauung zu
gewabhrleisten wird eine groRtmogliche tUberbaubare Flache festgesetzt.
Hierbei wird jedoch fur das Baufeld 2 aufgrund der Nahe der sudl.
gelegenen Wohnnutzung an der Quickborner Stralle an der
eingeschrankten Nutzung festgehalten.

Die ErschlieBung Uber die Verlangerung der Tycho-Brahe-Kehre endet
kurz vor dem Hochspannungsmast, da eine Verlegung des
Hochspannungsmastes unwirtschaftlich ware. Die Baufelder 2 und 3
sind auch mit dieser Verkehrsflache erschlossen.

Ein in Ost-West-Richtung verlaufender Griinzug mit Verbindung an die
Quickborner StralRe soll entstehen. Sowie weitere Griinziige entlang der
K113 und westlich des vorhandenen Gewerbegebietes.

3.3. Erlauterungen zur Art und zum Mafl der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der iberbaubaren Grundstiicksflache

3.3.1. Erlauterungen zur Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich in zwei unterschiedliche Teilbereiche. Im
Suden sind, aufgrund ihrer Nahe zur Wohnbebauung an der
Quickborner Stral3e, zwei eingeschrankte Gewerbegebiete (Baugebiet
1 und 2) festgesetzt. Im Norden entfallt diese Einschrankung. Es ist ein
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) festgesetzt (Baugebiet 3).

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben (8 8 Abs. 1 BauNVO).

Mit der Ausweisung von Gewerbegebieten schafft die Stadt Norderstedt
die Voraussetzungen, gewerbliche Nutzungen anzusiedeln, die wegen
ihres Storgrads in Wohngebieten nicht zuldssig sind. Um potentielle
Konflikte mit der sudlich gelegenen Wohnbebauung an der Quickborner
Stral3e zu reduzieren, trennt ein mind. 55 m breiter Grlnstreifen die
Nutzungen zusétzlich raumlich voneinander ab.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten Nr. 1 und 2 sind gemal § 1

Abs. 9 BauNVO nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig

(textl. Festsetzung Nr. 1.2). Diese Festsetzung erfolgt aufgrund des

geringen Abstands dieser Gewerbegebiete zu dem angrenzenden

schutzbedurftigen Wohngebiet nérdlich der Quickborner Stral3e. "Nicht
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wesentlich storende" Gewerbebetriebe sind solche, die von ihrem
Storgrad typischerweise in einem Mischgebiet (§ 6 BauNVO) zulassig
sind.

In den Gewerbegebieten 1-3 sind gem. § 1 Abs. 4, 5 u. 9 BauNVO
folgende Nutzungen nicht zulassig (siehe auch textl. Festsetzung Nr. 1.1
und 1.3):

- Spiel- und Automatenhallen sowie Spielkasinos,

- Vorfuhrraume und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,

- Tankstellen (mit Ausnahme von Betriebstankstellen),

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

- Schnellgaststatten, die auch Giber sogenannte Autoschalter
verkaufen (Drive-in-Restaurants)

- Laden und Einzelhandelsbetriebe

Der Ausschluss von Spiel- und Automatenhallen, von Spielkasinos
sowie von Vorfuhr- und Geschaftsraumen, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, dient der
Vermeidung eines Attraktivitdtsverlustes der gewerblichen Standorte
durch sogenannte "Trading-Down-Effekte".

Tankstellen stdren in ihrem stadtebaulichen Erscheinungsbild den
Eingang zur Stadt und in den neuen Gewerbestandort und sind von
daher ausgeschlossen.

Ein Ausschluss jeglichen Wohnens begrindet sich in dieser
stadtebaulichen Situation durch die raumliche N&he zwischen
Gewerbegebieten und Wohn- bzw. Mischgebieten.

Wohnen ist in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zulassig, wenn die
Betriebsablaufe eine betriebsnahe Wohnsitzndhe erfordern. Da eine
Wohnnutzung in Gewerbegebieten in der Regel Konfliktpotenziale in
sich birgt, erlaubt der Gesetzgeber das Wohnen im Gewerbegebiet nur
aus betriebsbedingten Griinden. Die rdaumliche Nahe der
Gewerbegebiete im Plangebiet zu den Wohn- und Mischgebieten
rechtfertigt hier den vollstéandigen Ausschluss des Wohnens.

Einzelhandelsbetriebe und Laden sind in den Gewerbegebieten
grundsétzlich ausgeschlossen. Dieser Ausschluss begriindet sich mit
der Absicht der Stadt Norderstedt, Einzelhandelsnutzungen im
Kerngebiet des zukunftigen Quartierzentrums des Rahmenplangebietes
zu konzentrieren.

Gastronomiebetriebe, die Uberwiegend auf motorisierte Kunden
ausgerichtet sind, sind nicht zuléassig. Diese Festsetzung dient dem Ziel,
keine verkehrsintensiven Nutzungen, welche nicht in die umgebenden
Nutzungsstrukturen integriert sind, in das Gebiet zu ziehen.
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Stellplatze

Malf3 der Nutzung

Grundflachenzahl
(GR2)

Hohe baulicher Anlagen

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet 1 sind Lagerplatze
ausnahmsweise nur dann zulassig, wenn sie zur o6ffentlichen
Verkehrsflache hin abgeschirmt sind und zu dieser in einem Abstand
von mindestens 10 m errichtet werden. Da die neue
ErschlieBungsstralle ein Eingangstor zur Stadt bildet, ist eine
stadtebaulich unbefriedigende Gestaltung der Gewerbeflachen zu
vermeiden.

In dem eingeschréankten Gewerbegebiet 1 sind Stellplatze nur innerhalb
eines Streifens von 15 m (ca. halbe Tiefe des Baugebiets) — gemessen
von der offentlichen Verkehrsflache — zulassig (textl. Festsetzung 3.1).
Im Siden schliefdt sich in einem Abstand von ca. 55 m ein allgemeines
Wohngebiet an. Um die Beeintrachtigungen des allgemeinen
Wohngebiets durch den Parkverkehr zu reduzieren, sind die Parkplatze
des eingeschrankten Gewerbegebiets im nérdlichen Bereich des
Grundstiicks anzulegen und werden somit durch die Bebauung zum
Wohngebiet hin abgeschirmt. Um die Beeintrachtigung der
angrenzenden Wohngebiete durch gewerbliche La&rmimmissionen zu
verhindern, wird der Bebauungsplan fir die Gewerbegebiete
Schallleistungspegel festsetzen, die in einem noch zu erstellenden
Larmgutachten ermittelt werden (s. hierzu Ausfuhrungen zum
Schallschutz).

3.3.2. Erlauterungen zum Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) und maximalen Hohe von baulichen Anlagen
bestimmt.

In allen drei Baugebieten wird ein GRZ-Wert von 0,8 festgesetzt. Dies
soll in Kombination mit einer maximalen Héhe von baulichen Anlagen
eine moglichst hohe, aber ortsvertragliche Ausnutzbarkeit der
Gewerbeflachen erméglichen.

In dem Baugebiet 1 und 2 betrdgt die Hohe von baulichen Anlagen
hochstens 11 m. Die Hohe orientiert sich an der 6stlich angrenzenden
Bebauung sudl. der Tycho-Brahe-Kehre, fallt aber 1 m hdéher aus um
eine bessere Ausnutzbarkeit der Baugebiete fur Gewerbebetreibende
zu ermd@glichen. Die gewahlte Hohe ist aufgrund der Lage am Ende der
ErschlieBungsstralRe und der weiten Entfernungen zur sudl. gelegenen
Bebauung an der Quickborner Stral3e ortsvertraglich. Hierbei sei
erwahnt, dass fir die Berechnung der Héhe von baulichen Anlagen im
Baugebiet 1 die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick
nachstgelegenen StralRenabschnitts der 6ffentlichen Verkehrsflache als
Bezugspunkt zu nehmen ist.

In dem Baugebiet 3 betragt die Hohe von baulichen Anlagen héchstens
12 Meter. Diese Hohe entspricht der Hohe von baulichen Anlagen des
Baufeldes 1 (derzeit Delta Fleisch Handels GmbH) des 6stlich
gelegenen Bebauungsplanes Nr. 284. Der umlaufende Griinzug wie
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Einschrankung der Hohe
baulicher Anlagen unter
den Hochspannungs-
leitungen

Bauweise

Baugrenzen

auch die allgemeine Abgelegenheit des Baugebietes begrindet diese,
fur ein Gewerbegebiet durchaus ubliche, maximale Hohe von baulichen
Anlagen zusatzlich.

In den Baugebieten 2 und 3 durfen bauliche Anlagen unter den
Hochspannungsleitungen eine maximale Hohe von X m tber NHN aus
Sicherheitsgrinden nicht Uiberschreiten. (Die genaue
Hoéhenbestimmung folgt im weiteren Verfahren). Fiur die Ermittlung der
Hohe der baulichen Anlagen ist der nachstgelegene Bezugspunkt
heranzuziehen.

3.3.3. Erlauterungen zur Bauweise

Im Baugebiet 1 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da somit
die o6stl. vorhandene Bauweise aufgenommen und fortgefuhrt wird.
Zusatzlich ubernimmt diese Bauweise auch die Funktion eines
Larmschutzriegels fur das sudlich angrenzende Wohngebiet.

Fur das Baugebiet 2 und 3 wird auf die Festsetzung einer Bauweise
verzichtet um eine groRtmdogliche Flexibilitat bei der Planung einer
Bebauung zu gewahrleisten. Stadtebaulich ist, aufgrund der Lage und
dem direkten Umfeld weder eine offene noch eine geschlossene
Bauweise erforderlich.

3.3.4. Erlauterungen zu der Uberbaubaren Flache

Die Baugrenzen werden in allen drei Baugebieten so grol3ziigig wie
mdoglich festgesetzt. Hierbei wird jedoch speziell im Bereich des
Hochspannungsmastes sowie dem zu erhaltenden Baumbestand
Rucksicht genommen.

3.4. Versorgungsanlagen

In den Gewerbegebieten und in dem eingeschrankten Gewerbegebiet
sind die nutzbaren Dachflachen der Hauptgebaude zu mindestens 50 %
zur Nutzung mit solarer Strahlungsenergie auszustatten. Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie auf geneigten Dachern sind nur in
der gleichen Neigung wie die zugehorige Dachflache zulassig.

Mit der sogenannten Klimaschutznovelle von 2011 hat die
Bundesregierung die schon zuvor enthaltenen stadtebaulichen Belange
des globalen Klimaschutzes besonders hervorgehoben.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und dem Klimaschutz und erfullt die stadtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien. Mit der
Klimaschutznovelle 2011 ist in dieser Rechtsgrundlage klargestellt
worden, dass Festsetzungen fiur den verbindlichen Einsatz der
Solarenergie zuldssig sind. Danach kénnen Anlagen zur Erzeugung
erneuerbarer Energien in Baugebieten gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b
BauGB verbindlich  festgesetzt werden. Anlagen  solarer
Strahlungsenergiehaben den Vorteil, dass von ihrem Betrieb keinerlei
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Emissionen ausgehen. Bei der Stromerzeugung durch Anlagen solarer
Strahlungsenergie entstehen im Gegensatz zur Stromerzeugung in
Anlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden, weder CO:
noch andere Luftschadstoff-Emissionen.

Die Festsetzung betrifft die nutzbaren Dachflachen. Sie bertcksichtigt,
dass nicht alle Teile des Daches technisch mit einer Solaranlage genutzt
werden kénnen. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die
Nutzung der Solarenergie aus technischen Griinden verwendet werden
kann.

Nicht nutzbare Dachflachen sind grundséatzlich nach dem derzeitigen
Stand der Technik zu ermitteln.

Derzeit sind dies:

e Ungiinstig ausgerichtete Dachflachen nach Norden (Ostnordost
bis Westnordwest)

¢ Beschattete Dachflachen durch Nachbargebaude,
Dachaufbauten oder vorhandene Baume.

¢ weitere Dachnutzung wie Dachfenster, Gauben, Schornsteine
oder Entluftungsanlagen.

e erforderliche Abstandsflachen zu den Dachrandern bei
Mehrfamilien- und Reihenhausern.

Die Anordnung solcher Dachnutzung soll so erfolgen, dass hinreichend
Platz fur die festgesetzte Nutzung (50%) der Solarenergie verbleibt.

Im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens ist die nach
dem derzeitigem Stand der Technik nutzbare Dachflache
nachzuweisen.

3.5. Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan enthélt gemaf: 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBO
SH gestalterische Festsetzungen, die einer dem Ortsbild angepassten
Regelung von Werbeanlagen und Einfriedungen dienen. Um einen
"Schilderwald" - insbesondere in den Gewerbegebieten - zu vermeiden,
sind Werbeanlagen nur an der Statte der eigenen Leistung als
Flachwerbeanlagen an der der ErschlieBungsstrale zugewandten
Hausfassade zulassig. Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn
sich die Betriebsinhaber auf eine gemeinsame Werbetafel
(Hinweisschilder) einigen. GroRRwerbetafeln sowie Werbeanlagen
oberhalb der Dachkante sind aus gestalterischen Griinden jedoch nicht
zulassig.

Alle  Werbeanlagen sind Dblendfrei auszufihren, um die
Verkehrssicherheit auf der neuen ErschlielBungsstrale nicht zu
beeintrachtigen.

Die GroRe und Hohe der ausnahmsweise zulassigen Werbeanlagen vor
dem Gebéaude wird auf 6 m? bzw. eine Hohe bis max. 4 m begrenzt, um
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Bildungseinrichtungen

Nahversorgung

Uberortliche
ErschlielBung

OPNV

einerseits dem Wunsch nach Sammelwerbung zu entsprechen,
andererseits aber eine zu dominante Wirkung zu beschranken.

Zur Schaffung eines homogenen Ortshildes dirfen
Grundstickseinfriedungen eine Hohe von 1,50 m nicht Uberschreiten.
(s. textl. Festsetzung 9.6).

3.6. Gemeinbedarfseinrichtungen und Nahversorgung

Siudostlich des Plangebietes befindet sich in ca. 750 m Luftlinie eine
Kindertagesstatte (Kita Frederikspark).

Kita Frederikspark ;"
o0

Q’%' (\&

go L (7]

Ausschnitt Geoportal Norderstedt (Gemeinbedarfseinrichtungen)

Nahversorgungsmaoglichkeiten befinden sich studdstlich in ca. 700 m
Entfernung an der Ecke Quickborner Straf3e/ Beim Umspannwerk.

3.7. Verkehrsplanung und Erschlielung

Die A7 (Auffahrt Quickborn) befindet sich ca. 2.5 Kilometer westlich des
Plangebietes. Erreichbar ist diese Uber die Kohtla-Jarve-Stralie und die
Friedrichsgaber Stral3e.

Das Plangebiet wird von drei Bushaltestellen (Tycho-Brahe-Kehre;

Buslinie 394), (Beim Umspannwerk; Buslinie 194) und (Feldweg) sowie

der AKN-Haltestelle ,Quickborner Strale“ an das OPNV-Netz der

Metropolregion Hamburg angeschlossen. Die Bushaltestellen befinden
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FuRR- und Radwege

Gebietserschlie3ung

sich in ca. 300 m, 400 m, 700 m und die AKN-Haltestelle in ca. 900 m
Entfernung (Luftlinie bis Mitte Plangebiet).
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Ausschnitt Geoportal Norderstedt (Anbindung OPNV)

Fur den Ful3- und Radverkehr bestehen im Bestand entlang der
Quickborner Straf3e beidseitig kombinierte Geh- und Radwege.

Der bereits dstlich angrenzende Teil der Tycho-Brahe-Kehre wie auch
dessen Verlangerung Uber die Planung des B298 kénnte mit getrennten
Geh- und Radwegen, in einer ausreichend dimensionierten Breite von
insgesamt 3,50 m, hergestellt werden.

Das Gebiet soll sowohl von Norden Uber eine neue Stichstral3e mit
Wendehammer (Planstral3e A) die an die Strale Beim Umspannweg
anknipft sowie uUber die Verlangerung der Thycho-Brahe-Kehre
erschlossen werden, deren planungsrechtliche Sicherung im Rahmen
der Bebauungsplane 255 und 284 bereits begonnen wurden.

Der im Bebauungsplan 284 festgesetzte Wendehammer am Ende der
bisherigen Erschlielungsstral’e (Thycho-Brahe-Kehre) kann dadurch
entfallen. Die Flachen kénnen dem Baugrundsttick und der 6ffentlichen
Grunachse zugeschlagen werden.

Die Lage der Einmindung der PlanstraBe A in die StralRe Beim
Umspannwerk erfolgt mit einem auf3reichenden Abstatand zur
Kreuzung. Grund hierflr ist ein mdoglichst stérungsfreier Ablauf der
Kreuzungs-Situation.
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offentliche Parkplatze

private Stellplatze

Niederschlagswasser

Schmutzwasser-
entsorgung

Bei der Verlangerung der Tycho-Brahe-Kehre werden die 6ffentlichen
Parkplatze im StralRenraum nicht explizit ausgewiesen, sondern sind
Bestandteil der offentlich festgesetzten Verkehrsflache. Der
StralBenquerschnitt berticksichtigt jedoch die Anlage von o6ffentlichen
Parkplatzen. Die Parkplatze sind straf3enbegleitend vorgesehen.

Bei der Planstrale A sind keine o6ffentlichen Parkplatze angedacht.
Grund hierfur ist der notwendige Baumschutz unter Beriicksichtigung
der Flachenverfugbarkeit.

Flachen fur die privaten Stellplatze werden im Bebauungsplan nicht
explizit ausgewiesen. Die Baugebiete sind ausreichend dimensioniert,
um die erforderlichen Stellplatze unterzubringen. Stellplatze und
Garagen sind gem. § 12 BauNVO in allen Baugebieten auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

In dem eingeschrankten Gewerbegebieten Nr. 1 sind Stellplatze nur
innerhalb eines Streifens von 15 m — gemessen von der 6ffentlichen
Verkehrsfliche -  zulassig. Diese  Festsetzung ist aus
Larmschutzgrinden getroffen worden, um die Nutzung der
Stellplatzflachen nah an der StraRenverkehrsflache und nicht in den
rackwartigen, nah zum Wohngebiet gelegenen Bereichen anzuordnen.

3.8. Ver- und Entsorgung

Da sich das Plangebiet uberwiegend im Bereich von Altablagerungen
befindet, ist eine Versickerung von Oberflachenwasser voraussichtlich
nicht moglich. Das Oberflichenwasser muss daher vermutlich
vollstandig abgeleitet werden. Vorflut ist die Gronau. Das Gebiet ist im
zwar bereits im Einzugsgebiet des Regenriickhaltebecken Quickborner
Str. berticksichtigt, jedoch muss im weiteren Verfahren zusammen mit
der Wasserbehorde geklart werden, ob die Anlage mit den aktuellen
Bemessungsansatzen nicht schleichend Uberlastet werden wirde. In
der Quickborner StralBe befindet sich bereits ein ausreichend
dimensionierter Regenwasserkanal.

Im Entwasserungskonzept zum Rahmenplan Friedrichsgabe Nord, ist
bereits eine Kanaltrasse bis zum Anschluss an den vorhandenen RW
Kanal in Dimensionen von DN 800 bis DN 1.400 mm geplant. Der
Anschluss nach Siden (DN 1.400) ist im Konzept (bzw. bereits in der
Planung aus 1986) Uber die Flursticke 10/9, 10/10 und 10/12 Flur 3
Gemarkung Friedrichsgabe geplant. Da dies mdglicherweise zu einem
Konflikt mit dem Baumbestand fiihren kdnnte, muss dies im weiteren
Verfahren geklart werden.

Die Abwasserbeseitigung ist ebenfalls durch den Anschluss an den
vorhandenen Abwasserkanal in der Quickborner Str. vorgesehen. Die
neu herzustellenden Kanale verlaufen in einer Trasse mit dem o. a.
Regenkanal.
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Miillentsorgung

Offentliche Griinflache

Erhaltenswerter

Baumbestand

Neuanpflanzungen

Eingriff und Ausgleich

Artenschutz

Altstandorte

Altablagerungen

Die Stadt Norderstedt ist gem. Ubertragungssatzung des Kreises
Segeberg im Rahmen der Satzung Uber die Abfallentsorgung
eigenverantwortlich fur die Beseitigung und Verwertung der im
Stadtgebiet anfallenden Abfélle zustandig. Die Stralenguerschnitte und
Wendeanlagen sind fur eine Befahrung mit dreiachsigen Miillfahrzeugen
ausgelegt.

3.9. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflachen

Neben den Bauflachen wird auch das mit den Bebauungsplanen 255
und 284 begonnene griine Leitsystem ndrdlich der Quickborner Stral3e
weiterentwickelt. Der das Wohngebiet an der Quickborner StrafRe und
die zu entwickelnden Gewerbeflachen trennende Griinzug schafft
weitere Naherholungsflachen in diesem Bereich.

Weiterhin sollen entlang der Kohtla-Jarve-StraBe und westlich des
vorhandenen Gewerbegebietes Griinziige, gemalR beschlossenen
Rahmenplan, entwickelt werden.

Im Norden, Siden und im Westen des Plangebietes befinden sich
umfangreiche Baumbesténde, die in der Planzeichnung zum Erhalt
festgesetzt sind. Im weiteren Verfahren wird ein Baumgutachten erstellt,
anhand dessen die Festsetzungen in der Planzeichnung noch weiter
Uberarbeitet werden.

Im nordlichen Bereich der Strale Beim Umspannwerk, wie auch bei der
Verlangerung der Tycho-Brahe-Kehre sind neu anzupflanzende
Baumstandorte (gemaf Pflanzliste) als Fortfihrung der bestehenden
Anpflanzungen vorgesehen.

Die textliche Festsetzung Nr. 8.6 (Von den in der Planzeichnung
festgesetzten neuen  Baumstandorten sind  ausnahmsweise
Veranderungen des Standortes bis zu 5,0 m zuldssig, wenn die
Verschiebung aufgrund erforderlicher Grundstiickszufahrten notwendig
wird) dient hierbei einer gewissen Flexibilitat der Standortwahl.

Der Eingriff und Ausgleich wird im weiteren Verfahren ermittelt.
Ein Fachbeitrag zum Artenschutz wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

3.10. Altlasten

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befinden sich nach
aktuellem Kenntnisstand mehrere Altstandorte fur die
Untersuchungsbedarf besteht. Entsprechende Untersuchungen werden
im weiteren Verfahren beauftragt.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befinden sich nach
aktuellem Kenntnisstand zwei Altablagerungen.

Die beiden Altablagerungen wurden bereits in der Vergangenheit
orientierend untersucht. Fir die aktuelle Bauleitplanung sind jedoch
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Grundwasser

Flachenbilanz

Aussere ErschlieRung
Innere Erschliel3ung

Grinflachen und
MalRnahmen zum
Schutz, zur Plege und
zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

weitere  Untersuchungen der Methangasproblematik und der
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser erforderlich.
Die erforderlichen Untersuchungen erfolgen im weiteren Verfahren.

Messungen der Grundwasserstande in der Stadt Norderstedt in den
Jahren 2022 und 2023 zeigen fir das Plangebiet eine grof3raumige
FlieRrichtung nach sid-/stdwest.

Im Rahmen der beauftragten Altlastenuntersuchungen sind auch
Grundwasseranalysen vorgesehen. Die Ergebnisse folgen im weiteren
Verfahren.

3.11. Kampfmittel

Es gilt die aktuelle Fassung der Kampfmittelverordnung Schleswig-
Holstein.

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

Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlie3en
und unverziglich der Polizei zu melden.

4. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

5. Stadtebauliche Daten

GroRRe des Plangebietes 80,77 ha
Netto-Bauflachen 25,87 ha
Offentliche Griinflache 39,61 ha
StraRenverkehrsflache 10,09 ha

6. Kosten und Finanzierung

- folgen im weiteren Verfahren -

€
davon €
Verkehrsanlagen €
Schmutzwasser
Regenwasser
Gesamtsumme:
davon €
Gestaltung von Grinflachen €
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Bodenordnung
Sozialplan

Ausgleichs- / Ersatzmalinahmen €
innerhalb des Plangebietes
Ausgleichs- / Ersatzmafinahmen €
auRRerhalb des Plangebietes

Gesamtsumme:

7. Realisierung der Mal3nahme

8. Beschlussfassung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 298 Norderstedt "Sudlich
Umspannwerk - Friedrichsgabe West™ wurde mit Beschluss der
Stadtvertretung der Stadt Norderstedt vom ... gebilligt.

Norderstedt, den

STADT NORDERSTEDT
Die Oberblrgermeisterin

Roeder
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Pflanzliste
- folgt im weiteren Verfahren -
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