BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage-Nr.: B 00/0506

13 - Arbeitsgruppe Norderstedt-Mitte Datum: 29.09.2000
Bearb. : Fr. Hohmann-Hansen Tel.: 203 offentlich nicht 6ffentlich
Az. : briti X

Beratungsfolge Sitzungstermin
Ausschuss fur Planung, Bau und Verkehr 07.12.2000

B-Plan 159 (Neufassung), 1. Anderung und Ergénzung

Gebiet: Zwischen Norderstrafie und Rathausallee;

a) Beschluss Uiber das Ergebnis der frithzeitigen Burgerbeteiligung
b) Beschluss zur erneuten Blirgerbeteiligung (Veranstaltung)

¢) Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag

a) Das Ergebnis der friihzeitigen Burgerbeteiligung wird zur Kenntnis genommen. Die Behandlung des Ergeb-
nisses der friihzeitigen Birgerbeteiligung soll entsprechend den Ausfiihrungen in der Anlage 3 dieser Vor-
lage erfolgen.

b) Eine erneute Biirgerbeteiligung in Form einer Veranstaltung ist gemaR Anlage 9 dieser VVorlage (MaRnah-
menkatalog) durchzufiihren.

c) Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 159 (Neufassung), 1. Anderung und Erganzung, Gebiet: Zwischen
Norderstrale und Rathausallee, wird einschlieBlich der Begriindung, Stand: November 2000, gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 159 (Neufassung), 1. Anderung und Ergénzung, sowie die Begriin-
dung sind gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen. Die Tréger 6ffentlicher Belange sind gemal} § 4
Abs. 1 BauGB parallel zu der 6ffentlichen Auslegung zu beteiligen. Sollten sich nach der 6ffentlichen Aus-
legung durch beriicksichtigte Anregungen Anderungen des Bebauungsplanentwurfes ergeben, die die
Grundzge der Planung nicht bertihren, wird die Verwaltung beauftragt, eine eingeschrénkte Beteiligung
gemal § 3 Abs. 3 Satz 3i. V. m. § 13 Nr. 2 BauGB durchzuflhren.

Auf Grund des 8 22 GO waren keine/folgende Ausschussmitglieder von der Beratung und Beschlussfassung
ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung, noch bei der Abstimmung anwesend:

Sachverhalt

Mit Datum vom 07.12.1995 beschloR der Planungsausschuss die Aufstellung des B-Plans 159 (Neufassung), 1.
Anderung und Erganzung, fiir das Gebiet zwischen NorderstraRe und Rathausallee. Gleichzeitig wurde die teil-
weise Aufhebung des B-Plans Nr. 158 und der Verzicht auf die friihzeitige Burgerbeteiligung beschlossen, da
der B-Plan aus dem Rahmenplan fiir Norderstedt-Mitte entwickelt werden sollte.

Fur den Geltungsbereich des B-Plans wurde von privater Seite ein gutachterlicher stadtebaulicher Wettbewerb
ausgelobt mit dem Ziel, eine ad&quate planerische Ldsung fiir diesen stddtebaulich bedeutsamen innerstadtischen
Bereich zu finden. Der westliche Teil des Geltungsbereiches steht im Eigentum der Entwicklungsgesellschaft,
die dstliche Dreiecksflache gehdrt dem Land Schleswig-Holstein.

Sachbearbeiter/in Abteilungsleiter/in Amtsleiter/in mitzeichnendes Amt (bei Uber-/ | Dezernent/in
auBerplanm. Ausgaben: Amt 20)
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Der erste Preistrager realisierte in seinem Entwurf die Zielsetzung des Rahmenplans, an der Rathausallee eine
stralenbegleitende stadtische Bebauung mit Wohnungen und Laden zu entwerfen; er entwickelte die Idee des
innerstadtischen Charakters der Flache jedoch noch weiter durch eine zusétzliche Bebauung an der Norderstral3e.

Planungsausschuss und Magistrat beschlossen, dass der B-Plan auf der Grundlage des Entwurfes des ersten
Preistragers (Architekten Rogalla und Kitzmann)erarbeitet werden solle.

Am 06.11.1997 billigte der Planungsausschuss den B-Planentwurf und beschloss die Durchfiihrung der friihzeiti-
gen Birgerbeteiligung.

In der am 12.11.1997 folgenden Sitzung des Umweltausschusses wurde der dem B-Plan zugeordnete GOP ge-
billigt; gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, eine andere als die im GOP vorgeschlagene Ausgleichsfla-
che, moglichst im Bereich Norderstedt-Mitte, zu ermitteln.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung fand statt vom 05.01.1998 bis 09.02.1998.

Sowohl die friihzeitige Burgerbeteiligung als auch die 6ffentliche Veranstaltung (21.01.1998) flihrten zu erhebli-
chem Widerstand in der Bevdlkerung gegen die geplante Bebauung der Flache tiberhaupt, besonders aber gegen
die vorgesehene Bebauung an der Norderstrale und deren Folgen.

Die fruhzeitige Birgerbeteiligung und weitere Abstimmungsgesprache ergaben aufierdem, dass die dstliche
landeseigene Dreiecksflache ggf. fur eine bauliche Erweiterung des Arbeitsamtes zur Verfiigung stehen und
daher beim bisherigen Eigentiimer (Land Schleswig-Hol-stein) verbleiben sollte.

Daraufhin erarbeitete die Verwaltung Skizzen fir ein veréndertes stddtebauliches Konzept.

Anhand dieser Skizzen wurde die o. g. Problematik in der Sitzung des Ausschusses fiir Planung, Bau und Ver-
kehr am 05.11.1998 mit folgendem Ergebnis erortert:

Die Bebauung an der NorderstraRe sollte entfallen.

Die Zeile an der Rathausallee sollte in zwei kiirzere Zeilen geteilt werden mit einer Liicke dazwischen.

Die dann entstehenden zwei Zeilen sollten ein viertes Vollgeschoss erhalten anstelle des bisherigen Staffel-
geschosses, jedoch unter Ausschluss eines zusatzlichen Staffel- oder Dachgeschosses.

Die Tiefgaragenzufahrt sollte nach Mdglichkeit in die entstehende Licke zwischen den beiden Zeilen ver-
legt werden, um eine Stdérung des westlichen angrenzenden Grundstiicks zu vermeiden.

Zur Verbesserung der Eingriffs-/Ausgleichssituation sollte die Tiefgarage ggf. unter die beiden Zeilen an der
Rathausallee verschoben werden.

Die anstelle der Stadtvillen entstehende Freiflache sollte der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden.

Es soll eine erneute Birgerbeteiligung stattfinden, bei der entsprechende Bebauungsvorschlage vorgestellt
werden.

Aufbauend auf der Empfehlung des Planungsausschusses entwickelte die Verwaltung verschiedene Planungsva-
rianten, die am 20.01.1999 in der Technischen Kommission mit folgendem zusammengefassten Ergebnis erortert
wurden:

Fur die Bebauung der Flache sollten zwei kurze Zeilen anstelle einer langen Zeile vorgesehen werden, ab-
weichend vom Ergebnis des Gutachtens. Es sollte nur noch die klare Zeilenlésung weiter verfolgt werden,
keine Varianten der Zeilenlésung mehr.

Die TK empfahl, fiir die Lage der Tiefgaragenzufahrt eine gemeinsame Lésung mit dem Arbeitsamt zu fin-
den; falls keine gemeinsame Tiefgaragenzufahrt mit dem Arbeitsamt méglich ware, sollte die Tiefgaragen-
zufahrt in die Abstandsflache zwischen den beiden kurzen Zeilen gelegt werden.

Auf Grund der genannten Empfehlungen des Planungsausschusses und der TK wurde der

B-Planentwurf tiberarbeitet und in die nun vorliegende Fassung gebracht; diese Fassung soll auch in der Birger-

veranstaltung, die im Rahmen der zu beschlieRenden Offenlage stattfinden soll, vorgestellt werden.

Das neue Konzept basiert auf folgenden Grundlagen:

1. Die 6stliche Dreiecksflache verbleibt im Geltungsbereich und wird, abweichend vom bisherigen B-Planent-
wurf, dem Baugebiet 9 (Arbeitsamt) des B-Plans Nr. 159 (Neufassung) zugeordnet. Die dortigen Festsetzun-
gen werden im Geltungsbereich dieses B-Plans weiter gefuhrt. Im Bereich der Dreiecksflache wird der
rechtskraftige B-Plan Nr. 159 (iberplant.

2. Die Bebauung mit Stadtvillen an der Norderstral3e entfallt.
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An der Rathausallee werden zwei kiirzere, viergeschossige Zeilen unter Ausschluss eines weiteren Staffel-
oder Dachgeschosses vorgesehen.

Eine gemeinsame Tiefgaragenldsung mit dem Arbeitsamt eriibrigt sich, da sich das Arbeitsamt mit einer
anderen Tiefgaragenlésung bereits im Bau befindet.

Die Tiefgaragenzufahrt wird nicht in die Liicke zwischen den beiden Zeilen gelegt, da dies zu einer stadte-
baulich unbefriedigenden Ldsung fihren wirde:

Eine Tiefgaragenzufahrt in der Licke wiirde eine starke rdumliche Trennung der beiden Zeilen bewirken
und sich erheblich stérend auf den daneben liegenden, nach Norden fiihrenden Weg (Wegerecht) auswirken.
Statt dessen liegt die Tiefgaragenzufahrt weiterhin im Westen des Grundstiicks, mit einer gegenlber der
bisherigen B-Planfassung verkirzten Tiefgaragenzufahrt. Gleichzeitig wird eine L&rmschutzwand zum
westlichen Grundstiick im Bereich der Einfahrt neu festgesetzt. Weiterhin erhalten bleiben der Abstand der
Tiefgarageneinfahrt zum westlichen Grundstiick und die bisher bereits vorgesehene Bepflanzung. Durch die
genannten MalRnahmen wird eine Larmbeldstigung des westlichen Nachbargrundstticks auf ein Minimum
reduziert.
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Die Lage der Tiefgaragenzufahrt im Westen hat auBerdem zur Folge, dass die gesamte Tiefgarage nun unter
das Gebaude verlegt werden kann, sodass weniger versiegelte Flache entsteht und die Garten der Erdge-
schosswohnungen beliebig bepflanzt werden kénnen. Eine Tiefgaragenzufahrt in der Liicke wére bei der
nun vorgesehenen Lage der Tiefgarage nicht méglich gewesen, da die erforderliche Rampenlénge nicht hét-
te untergebracht werden kénnen.

5. Die Tiefgarage wird unter das Gebaude verschoben (s. auch unter 4.).

6. Die entstehende Freifldche an der NorderstraBe wird der Offentlichkeit zuganglich gemacht: Parallel zur
NorderstraRe wird mit einem flr den Baumerhalt erforderlichen Abstand ein 4 m breites Wegerecht zugun-
sten der Stadt Norderstedt (spater Widmung fiir die Offentlichkeit) auf dem Baugrundstiick festgesetzt.

Auf Grund des Auftrags der Gremien an die Verwaltung, eine andere Ausgleichsflache vorzuschlagen, und auf
Grund der vorgezogenen Beteiligung der TOBs und Fachdienststellen haben sich folgende weitere wesentliche
Anderungen im B-Planentwurf und in der Begriindung ergeben:

Die neue Ausgleichsflache wird im B-Plan 241 nachgewiesen. Die Ausgleichsflache im B 241 wird durch
entsprechende textliche Festsetzungen im B 159 (Neufassung), 1. Anderung und Erganzung, diesem B-Plan
zugeordnet.

Trotz der hinsichtlich der Ausgleichsregelung giinstigen Plananderungen (Nr. 1 bis 6) verbleibt ein erhebli-
cher Kompensationsbedarf fur die Beseitigung der flachigen Gehdlzbestande bestehen; da dieser weiterhin
nicht im Plangeltungsbereich abgedeckt werden kann, bleibt das Erfordernis des Nachweises einer geeigne-
ten Ausgleichsflache bestehen.

Nach langerer intensiver, jedoch erfolgloser Suche nach einer solchen Flache in Norderstedt-Mitte konnte
kirzlich eine geeignete stadteigene Flache im B 241 nachgewiesen werden. Dieser B-Plan liegt in unmittel-
barem Anschluss an Norderstedt-Mitte. Der B 241 wird zeitnah aufgestellt, sodass die Realisierung der
Ausgleichsmanahmen ebenfalls zeitnah erfolgen kann.

Der Stellplatzschliissel wird erhéht von 0,7 St/WE auf 1,0 St/WE. Diese Erhéhung erscheint angemessen,

wenn man die Entwicklung des Stellplatzbedarfs im tibrigen Stadtgebiet einerseits betrachtet und anderer-

seits das Angebot an Parkplatzen, P + R-Mdglich-keiten und 6ffentlichen VVerkehrsmitteln in unmittelbarer
Nachbarschaft beriicksichtigt.

Die Funktionsfahigkeit der erforderlichen Rettungswege ist durch die geringfiigig veranderten Festsetzun-
gen (verschobene Standorte Millsammelstellplatze, verbreitertes Wegerecht) nun gegeben.

Das Ergebnis der UVP ist beriicksichtigt und eingearbeitet worden (Entfall der Stadtvillen; weniger versie-
gelte Flachen; Ausgleichsregelung).

Durch den B-Plan werden der rechtskréftige B 158 und der rechtskraftige B 159 teilweise tberplant.
Der B-Planentwurf stimmt nunmehr mit dem Rahmenplan 94 uberein.

Der F-Plan 84, in dem die mafRgebliche Flache als Flache fiir die Forstwirtschaft dargestellt ist, wird im Parallel-
verfahren geéndert.

Die Uberarbeitung des B-Planes wurde durch das beauftragte Planungsbiiro Baumgart, Pahl-Weber durchge-
fuhrt.

Der zugeordnete Griinordnungsplan wurde zeitgleich vom beauftragten Landschaftsarchitekten — Biiro Hess-
Jacob - Uberarbeitet.

Beide Plane werden in der Sitzung des Planungsausschusses am 07.12.2000 von den beauftragten Biiros vorge-

stellt.

Anlage(n)
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