Verteilt am:-
EINLADUNG | 27 MAalaon |

VERTEILER: 1.3.1
Entwickiungsgesellschaft
Stadtwerke }
Amts- und Fachbereichsleiterlnnen Dez lil,
Fachbereiche 604, 622, 623
Planerinnen der Teams 6011, 6013
Amt 15 2x ;
1.3.2
Seniorenbeirat eingeladen zu Tagesordnungspunkt .............
Jugendbeirat eingeladen zu Tagesordnungspunkt ................
Ortsnaturschutzbeauftragte, 6ffentl. Vorlagen zur Info
1.3.3

Hiermit lade ich Sie zu einer 6ffentlichen / nichtéffentlichen Sitzung des Ausschuss fir
Stadtentwicklung und Verkehr ein. :

Gremium : Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Verkehr, StuV/014/ Xl
Sitzungstermin : 05.06.2014, 18:15 Uhr '

Ort : Norderstedt ‘ '

Raum . : Sitzungsraum 2 Rathausallee 50, 22846 Norderstedt

Mit freyndlichen GriiRen

»

Jirgen Lange

Tagesordnung

Offentliche Sitzung

1. BegriiBung und Feststellung der Beschlussfihigkeit

2. Beratung und Beschlussfassung zur Tagesordnung sowie
Entscheidung liber die Nichtoffentlichkeit einzelner
Tagesordnungspunkte

3. Einwohnerfragestunde, Teil 1

4. Besprechungspunkt
Diskussion zum Fluglarm in Norderstedt mit Staatssekretar Dr.
Nagele

5. Einrichtung einer Tempo-30-Zone im Bereich Langer

Kamp/Aurikelstieg



10.

1.

12.

Vorlage: A 14/0236

Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung Heroldcenter
nach Siden", '

Gebiet: zwischen Berliner Allee und Willy-Brandt-Park, nérdlich
Ochsenzoller Stralle ,

hier: erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Vorlage: B 14/0231

Bebauungsplan Nr. 305 Norderstedt "Richtweg”,

Gebiet zwischen U-Bahn-Linie 1, Buschweg, Buchenweg,

westlich U-Bahn-Haltestelle Richtweg

hier: Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung ‘

Vorlage: B 14/0209

- Widmung von GemeindestraBen

Vorlage: B 14/0223

Besprechungspunkt Sicherheitsaudit fiir das Bauvorhaben B 432
"Knoten Ochsenzoll" hier: Vorstellung der Ergebnisse

Besprechungspunkt
PACT NoMi

Einwohnerfragestunde, Teil 2
Berichte und Anfragen - offentlich
Die nachfolgenden Tagesordnungspunkte werden nach MaRgabe

der Beschlussfassung durch den Ausschuss voraussichtlich
nicht 6ffentlich beraten.

Nichtoffentliche Sitzung

13.

Berichte und Anfragen - nichtéffentlich



ANTRAG

|Vorlage-Nr.: A 14/0236

DIE LINKE- Fraktion Datum: 21.05.2014
Bearb.: | Herr Miro Berbig Tel.: Sffentlich
Az.:

Beratungsfoige Sitzungstermin Zustandigkeit
Ausschuss fiir Stadtent- 05.06.2014 Entscheidung

wickiung und Verkehr

Einrichtung einer Tempo-30-Zone im Bereich Langer Kamp/Aurikelstieg

Beschlussvorschiag

Die Verwaltung priift die Méglichkeiten zur Einrichtung einer Tempo -30- Zone im Be-
reich Langer Kamp/Aurikelstieg. Die Verwaltung teilt dem Ausschuss in der nidchsten
Sitzung mit, in welcher Form und bis zu welchem Zeitpunkt die Einrichtung erfolgen
kann.

Sachverhalt
Das benannte Gebiet ist ein reines Wohngebiet mit der Horst-Embacher-Schule im Zentrum.
Es umfasst die Stralken

Langer Kamp
Aurikelstieg
‘Rosenstieg
Nelkenstieg
Richtweg
Dahlienstieg -
Lilienweg

Schon jetzt gilt hier in einigen Bereichen eine Geschwindigkeitsbegrenzung, andere Teilstre-
cken lassen eine Geschwindigkeit von mehr als 30 km/h ohnehin nur unter Inkaufnahme der
Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer zu.
Wohl! auch deshalb ist das Quartier in einer Broschiire der Stadt Norderstedt vom Juni 1997
bereits als ,geplante Tempo-30-Zone® markiert. Doch obwohl sich in den letzten Jahren im-
mer wieder Anwohner flr eine solche Zone stark gemacht haben, blieb die Umsetzung die-
ser Planung bislang aus.
In ihrer Broschire aus dem Jahr 1997 begriindet die Verwaltung die Einflihrung von Tempo-
30-Zonen unter anderem mit

¢ ,mehr Sicherheit"

e _mehr Miteinander”

o ,mehr Ruhe und bessere Luft"

o ,mehr Gelassenheit".

~verkehrsberuhigung heif’t*, so klarte die Broschiire auf, ,Verkehr langsamer und damit si-
cherer und vertréglicher machen mit anderen StraRenraumnutzungen. Tempo 30 ist ein
wichtiger Baustein fur mehr Sicherheit — gerade auch flir unsere Kinder — und fiir mehr
Stadtvertraglichkeit im Verkehr.” Auerdem, so die Broschiire weiter, ist Tempo 30 ,auch ein

Sachbearbeiter/in | Fachbereichs- Amtsleiter/in fnitzeichnendes Amt (bei Stadtrat/Stadtrétin | Oberb{irgermeister
) leiter/in Uber-/ auBerplanm. Ausga-
ben: Amt 11)
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wichtiger Beitrag zur Schulwegsicherung®. Gerade mit durch die Horst-Embacher-Schule im
Zentrum der Flache dréngt sich die Einrichtung einer Tempo-30-Zone hier geradezu auf.
Die Einrichtung der Tempo-30-Zone wére ein wichtiger Beitrag: zur Verkehrssicherheit fur
die Anwohner, insbesondere fiir die Kinder, denn der Bremsweg flir Autos verkirzt sich ent-
scheidend. Wihrend ein PKW bei einer Gefahrenbremsung mit Tempo 30 nach ca. 13,5 m
bereits steht, wire die Aufprallgeschwindigkeit bei Tempo 50 an dieser Stelle noch 45 km/h!
Der Anhalteweg verdoppelt sich damit auf fast 28 m. Ein Unterschied, der Leben kosten
kann. Auch Senioren profitieren vom Tempo 30, StralBen kdnnen ohne Sprint Uberquert wer-
den und fiihlen sich im langsam fliesenden Verkehr sicherer.

Besonders fiir den Radverkehr ware eine Tempo-30-Zone im Langen Kamp und im Aurikel-
stieg von Vorteil. Da sich die teilweise vorhandenen Radwege der genannten Strallen seit
Jahren in Aufldsung befinden, nutzen inzwischen viele Radfahrer — auch Schilerinnen und
Schiiler! — die Fahrbahn. Das ist zwar ohne weiteres zuldssig, fuhrt unter den gegebenen
Rahmenbedingungen und Tempo 50 jedoch zunehmend flir brenzlige Situationen. Auer-
dem konnte der Teil des Aurikelstiegs zwischen Langer Kamp und Marommer Strafte nur
deshalb nicht entgegen der Einbahnstrafie fiir Radfahrer freigegeben werden, weil hier zwar
eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 gilt, aber eben keine Tempo-30-Zone vor-
liegt. Mit einer echten Verkehrsberuhigung kdnnte daher auch dem Radverkehr ein gro3er
Dienst erwiesen werden.

Der positive Effekt fiir die Gesundheit und Umwelt kommt hinzu, vor allem Stickoxide, Ozon-
Vorldufersubstanzen, werden in erheblichem Umfang reduziert. Nicht zuletzt steigt die
Wohnqualitat, denn der Larm nimmt um 3 dB ab und wirkt so auf das menschliche Ohr wie
eine Halbierung der Verkehrsmenge. Das heifit fiinf Autos mit Tempo 50 sind so laut wie 10
Autos mit Tempo 30.

Anlagen:
Originalantrag der Fraktion
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Fraktion Norderstedt

Dr. Norbert Pranzas

DIE LINKE. Fraktion Norderstedt, Rathausallee 62, 22846 Norderstedt Birgerliches Mitglied
Fraktion Norderstedt
An den Rathausallee 62

22846 Norderstedt
Telefon 040 / 535 95 663
Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Verkehr Telefax 040 / 535 95 649

Norbert.pranzas@die-linke-norderstedt.de
www.die-linke-norderstedt.de

Vorsitzenden des

Hermn Jirgen Lange

Sparkasse Sudholstein
Konto-Nr. 15205511
BLZ 23051030

Einrichtung einer Tempo-30-Zone im Bereich Langer Kamp/Aurikelstieg
Norderstedt, den 02. Mai 2014

Sehr geehrter Herr Lange,
im Namen der Fraktion DIE LINKE bitte ich Sie, folgenden Tagesordnungspunkt auf die
Tagesordnung der ndchsten Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Verkehr zu setzen:

Einrichtung einer Tempo-30-Zone im Bereich Langer Kamp/Aurikelstieg

Antrag

Die Verwaltung prift die Moglichkeiten zur Einrichtung einer Tempo-30-Zone im Bereich Langer
Kamp/Aurikelstieg. Die Verwaltung teilt dem Ausschuss in der nachsten Sitzung mit, in welcher
Form und bis zu welchem Zeitpunkt die Einrichtung erfolgen kann.

Begrindung:

Das benannte Gebiet ist ein reines Wohngebiet mit der Horst-Embacher-Schule im Zentrum. Es
umfasst die Straflen

e Langer Kamp
+ Aurikelstieg
¢ Rosenstieg

e Nelkenstieg

¢ Richtweg
¢ Dahlienstieg
e Lilienweg

Schon jetzt gilt hier in einigen Bereichen eine Geschwindigkeitsbegrenzung, andere Teilstrecken
lassen eine Geschwindigkeit von mehr als 30 km/h ohnehin nur unter Inkaufnahme der Gefahrdung
anderer Verkehrsteilnehmer zu.

Konsequent Sozial!
Auch in Norderstedt!



Woh! auch deshalb ist das Quartier in einer Broschiire der Stadt Norderstedt vom Juni 1997 bereits
als , geplante Tempo-30-Zone*“ markiert. Doch obwoht sich in den letzten Jahren immer wieder
Anwohner fiir eine solche Zone stark gemacht haben, blieb die Umsetzung dieser Planung bislang
aus.

In ihrer Broschiire aus dem Jahr 1997 begriindet die Verwaltung die Einflihrung von Tempo-30-Zonen
unter anderem mit

e ,mehr Sicherheit®

e mehr Miteinander®

¢  mehr Ruhe und bessere Luft®
¢ mehr Gelassenheit®.

»Verkehrsberuhigung heiBt®, so klarte die Broschire auf, ,Verkehr langsamer und damit sicherer und
vertraglicher machen mit anderen StraBenraumnutzungen. Tempo 30 ist ein wichtiger Baustein fir
mehr Sicherheit - gerade auch fir unsere Kinder - und fiir mehr Stadtvertraglichkeit im Verkehr.”
AuBerdem, so die Broschiire weiter, ist Tempo 30 ,auch ein wichtiger Beitrag zur
Schulwegsicherung”. Gerade mit durch die Horst-Embacher-Schule im Zentrum der Flache drangt
sich die Einrichtung einer Tempo-30-Zone hier geradezu auf.

Die Einrichtung der Tempo-30-Zone ware ein wichtiger Beitrag: zur Verkehrssicherheit fur die
Anwohner, insbesondere flir die Kinder, denn der Bremsweg fiir Autos verkurzt sich entscheidend.
Wahrend ein PKW bei einer Gefahrenbremsung mit Tempo 30 nach ca. 13,5 m bereits steht, ware
die Aufprallgeschwindigkeit bei Tempo 50 an dieser Stelle noch 45 km/h! Der Anhalteweg
verdoppelt sich damit auf fast 28 m. Ein Unterschied, der Leben kosten kann. Auch Senioren
profitieren vom Tempo 30, StraBen konnen ohne Sprint Gberquert werden und fuhlen sich im
langsam fliesenden Verkehr sicherer.

Besonders fiir den Radverkehr ware eine Tempo-30-Zone im Langen Kamp und im Aurikelstieg von
Vorteil. Da sich die teilweise vorhandenen Radwege der genannten StraBen seit Jahren in Auflosung
befinden, nutzen inzwischen viele Radfahrer - auch Schiilerinnen und Schiler! - die Fahrbahn, Das
ist zwar ohne weiteres zulassig, fihrt unter den gegebenen Rahmenbedingungen und Tempo 50
jedoch zunehmend flr brenzlige Situationen. AuBerdem konnte der Teil des Aurikelstiegs zwischen
Langer Kamp und Marommer StraBe nur deshalb nicht entgegen der EinbahnstrafBe fiir Radfahrer
freigegeben werden, weil hier zwar eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 gilt, aber eben
keine Tempo-30-Zone vorliegt. Mit einer echten Verkehrsberuhigung kénnte daher auch dem
Radverkehr ein groBer Dienst erwiesen werden.

Der positive Effekt fiir die Gesundheit und Umwelt kommt hinzu, vor allem Stickoxide, Ozon-
Vorlaufersubstanzen, werden in erheblichem Umfang reduziert. Nicht zuletzt steigt die Wohnqualitat,
denn der Larm nimmt um 3 dB ab und wirkt so auf das menschliche Ohr wie eine Halbierung der
Verkehrsmenge. Das heif$t finf Autos mit Tempo 50 sind so laut wie 10 Autos mit Tempo 30.
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BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage-Nr.: B 14/0231
6013 - Team Stadtplanung Datum: 21.05.2014
Bearb.: | Herr Thomas Roll Tel.: 209 dffentlich
Az.: 6013/Herr Thomas Rll -lo
Beratungsfolge Sitzungstermin Zustindigkeit
Ausschuss fiir Stadtent- 05.06.2014 Entscheidung

wicklung und Verkehr

Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung Heroldcenter nach Siiden”,
Gebiet: zwischen Berliner Allee und Willy-Brandt-Park, nordlich Ochsenzoller Strae
hier: Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss ‘

Beschlussvorschlag

Der gednderte Entwurf des Bauleitplanes, Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung
Heroldcenter nach Siiden", Gebiet: zwischen Berliner Allee und Willy-Brandt-Park, nérdlich
Ochsenzoller StraRe Teil A — Planzeichnung (Anlage 4) und Teil B — Text (Anlage 5) in der
Fassung vom 09.05.2014 wird beschiossen.

Die Begriindung in der Fassung vom 09.05.2014 (Anlage 6) wird gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung Heroldcenter nach Su-
den" sowie die Begriindung sowie folgende Arten umweltbezogener Informationen:

e bereits eingegangene Stellungnahmen von Privaten und Tragern 6ffentlicher Belange mit
umweltrelevanten Informationen zu folgenden Schutzgttern:
o Mensch
Aussagen zu: z. B. Mainahmen zum Larmschutz, Immissionen aus Kunden- und An-
lieferverkehr
o Tiere ‘
Aussagen zu: z. B. Lebensraumverlust, Auswirkungen auf geféhrdete und geschutzte
Tierarten,
o Pflanzen
Aussagen zu: z. B. Biotopstrukturen, Baumbestand, Ausgleichsmafinahmen,
o Boden und Wasser
Aussagen zu: z. B. Bodenversiegelung und Grundwasserschutz
o Klima und Luft
Aussagen zu: z. B. Mobilitdt und Starkung des Umweltverbundes
o Kultur- und Sachgiiter
Aussagen zu: z. B. Beeintrachtigung eines auf Hamburger Hoheitsgebiet befindlichen
Nahversorgungszentrums, U-Bahn-Tunnelbauwerk
¢ Klimaanalyse der Stadt Norderstedt Stand: Januar 2014
e Umweltbericht zum Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Norderstedt ~ Stand: 12/2007
e Larmminderungsplanung (LMP)/Ist-Analyse 2005

Schallimmissionsplan ,Stralle“ 2005 der La&rmminderungsplanung Stand: 2005
Sachbﬁarbqﬂdrﬁin Fachbereichs- Amtsleiter/in mitzeichnendes Amt (bei Stadtrat/Stadtrétin | Oberblrgermeister
f W leiter/in 7Ty Uber-/ auBerplanm. Ausga-
{/ S ben: Amt 11)
é / = Qe
L -
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e Landschaftsplan 2020 der Stadt Norderstedt incl. Umweltbericht Stand: 12/2007
¢ Quantitative Erfassung ausgewahlter Brutvogelarten Stand: 2000
« Stichtagsmessungen/Grundwassergleichenplane Stand:1992 - 2007
¢ Orientierende Luftschadstoffmessungen an vier

verkehrsexponierten Standorten - Stand: 2005
e Abschatzung der aktuellen und zukiinftigen Luftqualitatsgilite Norderstedt Stand: 2007
e Larmtechnische Untersuchung Stand: 2013
e Verschattungsstudie Stand: 2014

sind gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen und die Behorden und sonsti-
gen Trager 6ffentlicher Belange erneut zu beteiligen.

~ Bei der Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger offentlicher Belange ist darauf hinzu-
weisen, dass erneute Stellungnahmen nur zu den geénderten Inhalten des Bauleitplanes
gegeben werden kdnnen. Die Frist fiir die Abgabe der Stellungnahmen ist auf zwei Wochen
zu verringern.

Sollten sich nach der erneuten Beteiligung durch beriicksichtigte Stellungnahmen Anderun-
gen des Bauleitplan-Entwurfes ergeben, die die Grundziige der Planung nicht berlhren, wird
die Verwaltung beauftragt, eine eingeschrankte Beteiligung gemal § 4 a Abs. 3 Satz 4
BauGB durchzuflihren. .

Aufgrund des § 22 GO waren keine/folgende Ausschussmitglieder von der Beratung und
Beschlussfassung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung noch bei der Abstim-
mung anwesend:

Sachverhalt

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 15.08.2013 den
Beschluss Uiber die Behandlung des Ergebnisses der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Absatz 1 BauGB und der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Absatz 1
BauGB gefasst. In derselben Sitzung erging der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss, mit der
Auflage, ,den Baukérper auf der Ostseite insgesamt auf die Linie der Bebauung® zurlick zu
nehmen (siehe Niederschrift der Sitzung).

Am 06.02.2014 hat sich der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Verkehr in seiner Sitzung
erneut nach Wiedervorlage der Beschlussvorlage B 13/0753 mit der inhaltlich unveranderten
Planfassung befasst und den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss mehrheitlich so beschlos-
sen.

Nach éffentlicher Bekanntmachung am 12.03.2014 hingen die Planunterlagen zu Jeder-
manns Einsicht éffentlich im Rathaus der Stadt Norderstedt vom 24.03.2014 bis 24.04.2014
aus.

Uber den gesetzlichen Rahmen hinaus wurde die Offentlichkeit am 27.03.2014 zusé&tzlich in
einer Informations- und Diskussionsveranstaltung {iber die Ziele und Inhalte des Bebau-
ungsplans unterrichtet (Anlage 7).

Von Seiten der Tréger 6ffentlicher Belange ergingen keine substanziell relevanten Stellung-
nahmen, die zu einer Anderung der Planungsinhalte geflhrt hatten.

Allerdings erfolgten umfénglich inhaltlich z. T. nachvollziehbare Stellungnahmen seitens Pri-
vater, die zu einer Anderung wesentlicher Planinhalte gefuhrt haben.

Die Einwendungen beziehen sich schwerpunktmafig auf die Dimensionierung (Ho6he und
Grenzbebauung im Osten) der nach Planungsrecht moglichen Einzelhandelsentwicklung, die
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daraus resultierenden Verkehrsauswirkungen, die Beeintrachtigungen der 6stlich benachbar-
ten Wohngeb&ude und Einschrinkungen, die sich fiir das an der Berliner Aliee befindliche
Médbelhaus ergeben. Ferner wurden artenschutzspezifische Argumente vorgebracht.

Es gingen an schriftlichen Einwendungen 2 Schreiben von Rechtsanwilten, 98 Einzelschrei-
ben mit nahezu identischem Inhalt, 1 Einwendung mit 80 Unterschriften und 2 Einzelschrei-
ben ein. Die Einwendungen fiihrten in der Abwégung zu dem Ergebnis, die planungsrechtli-
chen Festsetzungen teilweise zurlickzunehmen.

Dies bedeutet die Riicknahme eines nach urspriinglicher Planfassung mdglichen Vollge-
schosses einschlieRlich der Entwicklungspotenziale nach Norden im Ostlichen Projektbereich
und die Anpassung der Hohen auf die konkrete Planung. Diese Anderungen sind in den An-
lagen 2 und 3 gegeniber gestelit.

Die Bebauungsplan-Anderung macht eine ermneute Auslegung erforderlich, zumal eine einge-
schréankte Beteiligung nach § 4 a Abs. 3 BauGB wegen des nicht zu definierenden Kreises
der Betroffenen rechtssicher nicht durchgefiihrt werden kann.

Der Bebauungsplan-Entwurf wird nach Bekanntmachung in einem auf zwei Wochen verkirz-
ten Zeitraum offentlich im Rathaus der Stadt Norderstedt zu Jedermanns Einsicht ausliegen.
in der Bekanntmachung wird darauf hingewiesen, dass Anregungen nur zu den Planande-
rungen vorgetragen werden kdnnen.

Anlagen:

1. Ubersichtsplan mit Darstellung des Plangebietes des Bebauungsplans

2. Gegenlberstellung der vorgenommenen Anderungen der textlichen Festsetzung und
der Planzeichnung

Kennzeichnung der vorgenommenen Textdnderungen in der Begrindung

Planbild des Bebauungsplanes Nr. 303, Stand: 09.05.2014

Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 303, Stand: 09.05.2014
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 303, Stand: 09.05.2014

Protokoll der Informationsveranstaltung am 27.03.2014

NoO o AW
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Anlage 1: zur Vorlage Nr.:B 14/0231 des StuV am 05.06.2014
Betreff:  Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt

Hier: Ubersichtsplan mit Darstellung des Plangebiets
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Anlage 2: zur Vorlage Nr.:B 14/0231 des StuV am 05.06.2014
Betreff: = Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt

Hier: Gegenliiberstellung der vorgenommenen Anderungen der textlichen
Festsetzungen und der Planzeichnung
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Anlage 3: zur Vorlage Nr.:B 14/0231 des StuV am 05.06.2014
Betreff:  Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt

Hier: Kenhzeichnung der vorgenommenen Textdnderungen in der Begrindung
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Zum Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung Herold-Center nach Siiden"
Gebiet: zwischen Berliner Allee und Willy-Brandt-Park, nérdlich Ochsenzoller StralRe

Stand: 09.05.2014
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Zum Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung Herold-
Center nach Siiden”
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1. Grundlagen
1.1. Rechtliche Grundlagen

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

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

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

Es gilt die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
vom 22.01.2009 (GVOBL. Schl.-H. S. 6) in der zuletzt gednderten Fas-
sung.

Es gilt das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.04.2010
(GVOBL. Schl.-H. 2010 S. 301 ff.) in der zuletzt gednderten Fassung.

Der Bebauungsplan ist entwickelt aus den Darstellungen des wirksa-
men Flachennutzungsplanes (FNP 2020).

Das Plangebiet liegt Gberwiegend im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 180 — Norderstedt, der am 11.10.1985 in Kraft getreten
ist. Lediglich der nérdliche Abschnitt der Berliner Allee liegt im Gel-
tungsbereich der Bebauungspldne Nr. 13 - Norderstedt vom
31.10.1969 mit der 11. Anderung vom 24.07.1977 sowie des Bebau-
ungsplans Nr. 104 - Norderstedt vom 28.05.1971.

Die dort getroffenen Festsetzungen werden durch den Bebauungs-
plan Nr. 303 aufgehoben.

1.2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereiéh

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 303 Norderstedt ,Erweite-
rung Herold-Center nach Suden* ist etwa 1,6 Hektar grof und liegt im
Zentrum des Stadtteils Garstedt. Es ist Teil des A2-Zentrums mit ge-
samtstadtischer und regionaler Bedeutung mit dem Schwerpunkt Ein-
zelhandel. Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen eine Brachflache
stidlich des vorhandenen Herold-Centers und Karstadt-Kaufhauses .
sowie Teile der Hochbahntrasse und der Berliner Allee. Im unmittelba-
ren Umfeld befinden sich die Station Garstedt der U-Bahnlinie U1 so-
wie der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB).

Die Grenzen des Geltungsbereichs werden im Westen durch die Ber-
liner Allee und im Norden durch das vorhandene Einzelhandelszen-
trum (Herold-Center und Karstadt) gebildet. Im Osten wird das Plan-
gebiet durch den noérdlichen Teil der Europaallee und eine Stichstrafle
der Ochsenzoller Strafie begrenzt, im Siiden schliel3t es an eine vor-
handene Wohn-, Bliro- und Geschéaftsbebauung beiderseits der hier
als FuRgangerbereich ausgestalteten Europaallee an.
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Im Detail verlauft der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 303
Norderstedt, ,Erweiterung Herold-Center nach Siiden® entlang der
westlichen Grenzen der Flurstiicke 130/17, 130/11, 130/10, 130/9,
130/8, 130/7, 130/6, 130/5, 47/34, 47/32 und 130/13, nach Osten ab-
knickend Giber die Flurstiicke 130/21 und 105/143 (Berliner Allee),
nach Siden abknickend entlang der Ostgrenze des Flurstlicks
105/134 (Berliner Allee), nach Osten abknickend Uber die Flurstlicke
105/144, 105/106, 90/21, 105/75, 105/110, 105/87, 90/48, 90/80, nach
Siiden abknickend entlang der dstlichen grenze des Flurstiicks 90/80,
nach Osten abknickend entlang der nérdlichen Grenze des Flurstlicks -
90/82, nach Stden abknickend entlang der &stlichen Grenze der
Flurstiicke 90/82, 90/62, 90/46, nach Nordwesten abknickend entlang
der stidlichen Grenze des Flurstilicks 90/46, nach Westen abknickend
(ber die Flurstiicke 90/65, 90/64, 90/83, nach Norden abknickend '
entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks 90/83, nach Westen
abknickend entlang der siidlichen Grenze des Flurstiicks 90/32, tber
die Flurstlicke 90/15 und 90/70, nach Norden abknickend entlang der
westlichen Grenze der Flurstiick 90/70 und 105/106, nach Nordwe-
sten abknickend entlang der stidwestlichen Grenze des Flurstiicks
90/73, nach Westen abknickend entlang der slidlichen Grenze des
Flurstlicks 105/104, nach Sitiden abknickend entlang der dstlichen
Grenze des Flurstiicks 105/143 (Berliner Allee), Giber die Flurstiicke
85/24 und 85/13, nach Westen abknickend {iber die Flurstiicke 85/13
und 85/12 und 130/21 (Berliner Allee).

1.3. Historische Entwicklung

Das Plangebiet befindet sich am slidlichen Rand des in den 1960er
Jahren geplanten Zentrums Garstedt (v.a. Herold-Center und Kar-
stadt). Eine mdégliche Stderweiterung dieses Zentrums war seit seiner
Grindung erklértes Planungsziel und wurde Mitte der 1980er Jahre
durch den Bebauungsplan 180 - Norderstedt planungsrechtlich vorbe-
reitet. Aufgrund der zersplitterten Grundstiicksverhaltnisse und der
fehlenden Bereitschaft der Grundeigentiimer zu einem freiwilligen
Umlegungsverfahren konnten die Ziele dieses Bebauungsplans je-
doch nicht umgesetzt werden.

1.4. Bestand

Der westliche Teil des Geltungsbereichs ist durch die Verkehrsflache
der Berliner Allee gepragt. Sie macht mit einer Grolie von etwa 0,5
Hektar fast ein Drittel des gesamten Plangebiets aus. Der Ubrige Gel-
tungsbereich stellt sich Uberwiegend als grasbewachsene Brache dar,
die von Ost nach West durch einen Fuf3- und Radweg und von Nord
nach Sid durch eine Veriangerung der von Norden kommenden Eu-
ropaallee durchquert wird, die im Bereich des Plangebiets um etwa
35 m nach Westen verschwenkt und nicht mehr durch Pkw befahrbar
ist. Im stidlichen und éstlichen Randbereich werden die Flurstlicke
90/83 sowie 90/46, 90/62 und 90/65 zum Abstellen von Pkw genutzt.
Im Norden werden die Anlieferung des Karstadt-Kaufhauses sowie die
Zufahrt zu den derzeitigen Stellplatzflachen auf dem Dach sowie zur
unterirdischen Park & Ride-Anlage in den Geltungsbereich einbezo-
gen, da diese im Zusammenhang mit der Erweiterung des Einkauf-
komplexes nach Siiden neu organisiert werden und auch der Er-
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schlieBung der Stellplatzanlage auf dem Dach des Neubaus dienen
sollen. Im Sliden werden kleine Teile des Plangebiets durch die
Hochbahn genutzt. Es befindet sich hier eine Trasse der U-Bahn-Linie
u1.

Die Bebauung im Plangebiet beschrankt sich im Wesentlich auf die im
Norden des Geltungsbereichs gelegene Zufahrtsrampe zu der heuti-
gen Stellplatzanlage auf dem Dach des Karstadt-Kaufhauses. Im
Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich zudem ein kleiner
Teil der 6stlich an das Kaufhaus anschlielenden Ladenpassage am
nordlichen Teil der Europaallee (Europaallee-Passage).

Gemah dem Plan Nr. 1.4.1 (Boden) des LP 2020 kommt im Plange-
biet als Bodentyp Eisenhumuspodsol (Pn 1) aus FlieRerde iber Sand
vor. Die Schichten aus Fein- und Mittelsanden haben gemaR einer
Baugrunduntersuchung vom Februar 2008 eine Méachtigkeit von ca.
6 m, darunter liegen Grobsande im Wechsel mit Schiuffschichten. Im
Februar 2008 stand das Grundwasser im Plangebiet 4,5 m unter Flur
an.

Weite Teile des Plangebiets sind versiegelt und werden flir Geb&ude,
Zufahrten, fur den ruhenden Verkehr und als Fulwege genutzt. Bei
den géartnerisch geprégten Flachen handelt es sich um Rasenfléachen,
einzelne Rabatten und wenige Zier- und Ruderalgeblische. Baumbe-
stand existiert entlang der Berliner Allee (Linden und Gingko-Bdume),
auf dem Parkplatz &stlich der Bahn (Platanen und WeiRRdorn) und auf
bzw. entlang der Bahnb&schung (Zitterpappeln). Im Rahmen der frei-
raumplanerischen Bearbeitung und im Hinblick auf die erforderlichen
Fallantrage im Baugenehmigungsverfahren wurden die Baumbestéan-
de differenziert aufgenommen und dokumentiert. Es handelt sich um
Biaume geringen bis mittleren Alters, Altbdume sind mit Ausnahme der
Linden an der Berliner Allee nicht vorhanden. Ein besonderer Schutz-
anspruch fur den Baumbestand besteht nicht. Auch die Zier- und Ru-
deralgebtsche im Randbereich der Parkplatzflachen haben keine
besondere Bedeutung fir den Naturschutz, ibernehmen in der an-
sonsten eher ungeordneten Freifldchensituation jedoch kleinrdumig
Gliederungsfunktionen.

Fir die heimische Tierwelt haben die Flachen infolge der wenig natur-
nahen Auspragung und der intensiven nutzungsbedingten Stérungen
keine besondere Bedeutung, wenn man von den Scharen von Tauben
und der Vielzah! von Hunden absieht. Fiir die Belange des Arten-
schutzes wird das Vorkommen von Tierarten durch eine Potenzialana-
lyse auf der Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt, ergénzend wird
zum einen auf die faunistische Potenzialanalyse und artenschutz-
rechtliche Betrachtung (Lutz, 2007) im Zusammenhang mit dem vo-
rangegangenen Bebauungsplan 267 zurlickgegriffen, zum anderen
wurden die Gebaudefassaden aktuell auf ihre Eignung fir Flederméau-
se untersucht (UIN, 2013). Aufgrund der unveranderten Ausgangssi-
tuation haben die damaligen Aussagen zu den Potenzialen der rele-
vanten Artengruppen (europaische Vogelarten und Flederméuse) wei-
terhin Bestand.

Das vorhandene Gelande liegt an der Berliner Allee mit ca. + 28,86-30
m Uber Normal-Null (4. NN) am tiefsten, in 6stlicher und stdlicher
Richtung steigt das Gelénde leicht an. Die im Trog verlaufende U-
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Bahn-Trasse liegt auf einer Hohe von etwa + 24,00 m i. NN.

Das Plangebiet wird fir den motorisierten Individualverkehr im We-
sentlichen uber die Berliner Allee erschlossen. Es kann dariiber hin-
aus Uber den nérdlichen Teil der Europaallee angefahren werden, die
jedoch norddstlich des Plangebiets in einer Kehre endet und sich le-
diglich als nach Westen verschwenkter FuR- und Radweg nach Suden
zur Ochsenzoller Strafe fortsetzt. Siidéstlich ist eine Stichstrale von
der Ochsenzoller StralRe vorhanden, die ebenfalls auRerhalb des Gel-
tungsbereichs in einer Kehre endet.
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Das westliche Umfeld des Plangebiets ist in erster Linie wohnbaulich
gepragt. Hier befinden sich neben tiberwiegend in Zeilenbauweise
errichteten Mehrfamilienhausern auch Reihen- und Doppelhduser
sowie freistehende Einfamilienhauser.

Nordlich des Plangebiets liegt mit dem Herold-Center, der De-
Gasperi-Passage, dem Karstadt-Kaufhaus und der Europaallee-
Passage ein groles Einzelhandelszentrum mit Parkdeck und Tiefga-
rage, das durch mehrgeschossige Wohnhochh&user erganzt wird.
Weiter nordlich schliet das Schulgeldande des Coppernicus-
Gymnasiums an.

Ostlich der Europaallee sind neben weiteren Einzelnutzungen und
Dienstleistern auch Verwaltungsstellen und 6ffentliche Einrichtungen
wie die Stadtbiicherei vorhanden. Am nérdlichen Teil der Europaallee
findet ergdnzend zu den tbrigen Einzelhandelsangeboten im Umfeld
des Plangebiets freitags ein Wochenmarkt statt. Unmittelbar 6stlich
des Plangebiets befinden sich zwei drei- bzw. viergeschossige Mehr-
familienhduser, daran anschlieRend liegt eine in Nord-Siid-Richtung
von der Ochsenzoller Strafle bis zum Coppernicus-Gymnasium ver-
laufende Griinanlage (Willy-Brandt-Park), die ein Kernelement des
"Grinen Leitsystems" der Stadt Norderstedt bildet.
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Planungsrechtliche
Situation

Im unmittelbaren sidlichen Umfeld des Plangebiets befinden sich an
der Berliner Allee eine Einzelhandelsimmobilie (zur Zeit als M&bel-
kaufhaus genutzt) und ein zweigeschossiges Wohngebaude in Zei-
lenbauweise mit einer zugehdrigen Garagenanlage. Entlang des siid-
lichen, als Fulligdngerbereich ausgestalteten Teils der Europaallee
grenzen zudem drei- bis viergeschossige Wohn-, Biiro und Ge-
schaftsgebaude an. Sidlich der Ochsenzoller Strale befinden sich
heterogen strukturierte Wohngebiete mit Geb&uden unterschiedlicher
Typologien und Baualters.

Entlang der Ochsenzoller StraBe ist zudem eine nach § 30 BNatSchG
in Verbindung mit § 21 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG geschitzte Linden-
Allee vorhanden.

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist iberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt.

Die Flurstlicke 90/59, 90/63, 90/64, 90/80 sowie 90/82 im Bereich der
Europaallee sowie die als Verkehrsflachen festgesetzten Flurstlicke
der Berliner Allee befinden sich im Besitz der Stadt Norderstedt, die
Flursticke 90/15, 90/21, 90/32, 90/70 und 105/106 im Bereich der U-
Bahn-Trasse gehdren der Freien und Hansestadt Hamburg. Alle Gbri-
gen Flurstlicke im Plangebiet sind Privatbesitz.

Das Piangebiet liegt Giberwiegend im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 180 - Norderstedt vom 11.10.1985. Lediglich der nordli-
che Abschnitt der Berliner Allee liegt im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplane Nr. 13 - Norderstedt vom 31.10.1969 mit der 11. Anderung
vom 24.07.1977 sowie des Bebauungsplans Nr. 104 - Norderstedt
vom 28.05.1971.

Der Bebauungsplan Nr. 180 setzt fiir den Geltungsbereich vier Kern-
gebiete mit differenzierten Regelungen zu zuldssigen Nutzungen fest.
For den Teil nérdlich der von Osten nach Westen fiihrenden FuBwe-
geverbindung, die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Fukgéngerbereich® planungsrechtlich abgesichert ist, setzt der Be-
bauungsplan eine eingeschossige Bebauung mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,22 bzw. 1,0 und dementsprechend einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von ebenfalls 0,22 bzw. 1,0 fest. Fiir den stdlichen
Teil wird die GRZ auf 0,45 bzw. 0,46 und die GFZ auf 0,99 bzw. 1,15
beschrénkt. Fir die innerhalb des Plangebiets gelegenen, durch Bau-
grenzen definierten Baufenster wird jedoch auch hier die Geschossig-
keit auf ein Geschoss beschrankt. In allen Kerngebieten wird eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Im Siiden des Plangebiets wer-
den zwei Stellplatzanlagen mit anzupflanzenden B&dumen festgesetzt.
Zwischen den beiden Anlagen wird auch der Verlauf der heutigen
Europaallee durch eine Festsetzung als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuRgéngerbereich” bestimmt. Fir die Berliner
Allee werden durch die Bebauungsplane Nr. 13 und Nr. 104 - Norder-
stedt Stralleverkehrsfldchen festgesetzt.

Die in den Bebauungsplanen getroffenen Festsetzungen werden fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt <.
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2. Planungsanlass und Planungsziele

Norderstedt hat innerhalb der Siedlungsachse Hamburg-Kaltenkirchen
den Aufgaben eines Mittelzentrums gerecht zu werden, stellt also im
Geflige der Landesraumordnungsplanung einen der zentralen Orte
dar. Die Stadt ist geprégt durch eine bipolare Zentrenstruktur mit dem
Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum Norderstedt Mitte und dem
Bereich des Zentrums Garstedt als Versorgungsschwerpunkt. Die
Situation dieser zentralen Standorte in Norderstedt ist infolge der spe-
zifischen Gegebenheiten wie dem unmittelbar angrenzenden Ober-
zentrum Hamburg, der zunehmenden Attraktivitét gut erreichbarer
Einzelhandelsstandorte auf3erhalb Norderstedts (insbesondere Ham-
burger City, Alstertal AEZ und Langenhorn) sowie der Ansiediung von
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in
nicht integrierten Lagen nicht unproblematisch. Es kommt daher trotz
eines vergleichsweise sehr hohen Kaufkraftniveaus zu einem hohen
Abfluss des einzelhandelsrelevanten Marktvolumens.

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung He-
rold-Center nach Stiden" hat die Zielsetzung, zur Sicherung der Funk-
tion des bestehenden Zentrums in Garstedt Entwicklungspotenziale
fur weitere Einzelhandelsnutzungen zu schaffen. Durch die Erweite-
rung des Einzelhandelszentrums soll der zentrale Versorgungsbereich
der Stadt Norderstedt gestarkt und die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung verbessert werden. Ziel fur das Zentrum Garstedt ist
entsprechend der planerischen Aussagen des FNP 2020 die Siche-
rung der mittelzentralen Funktion durch eine Starkung gegeniber der
zunehmenden regionalen Konkurrenz. Des Weiteren sollen durch den
Bebauungsplan Mdéglichkeiten fiir die Etablierung weiterer Nutzungen
geschaffen werden, die zur Zentralitdt des Standorts beitragen.

Fir das Plangebiet bestehen konkrete Entwicklungsabsichten, die
diesen Zielen entsprechen. Es ist beabsichtigt, im sidlichen An-
schluss an das bereits bestehende Einzelhandelszentrum in dem Be-
reich zwischen Berliner Allee und Europaallee eine Neubebauung mit
Einzelhandelsnutzungen zu errichten.

Der vorhandene Einzelhandelsstandort soll rag E

: {Pl: durch einen grof3flachigen Lebensmit-
telmarkt (Vollsortimenter) mit Getrankemarkt und etwa fiinf kleinere
Ladeneinheiten erganzt werden. Fir die ErschlieBung des Projekis
werden angrenzende Bereiche der Berliner Allee in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen.

Aus der Planung resultieren positive Effekte fiir die Stadt Norderstedt
insbesondere im Bereich der Kaufkraftbindung, der Starkung der zen-
traldrtlichen Funktion sowie des Arbeitsmarktes.

Da die geplante Entwicklung in der gewlinschten stadtebaulichen
Struktur auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht méglich ist,
wird das erforderliche Planrecht durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans geschaffen.
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Das derzeit iberwiegend brach liegende Plangebiet soll mit folgenden
stédtebaulichen Zielen einer baulichen Nutzung zugefihrt werden:

* Sicherung des leistungsstarken Zentrums mit mittelzentraler Funkti-
on und Starkung gegeniiber der zunehmenden regionalen Konkur-
renz

* Erweiterung des Einkaufszentrums durch ein Geschéaftsgebaude mit
einem Warenhaus und Angeboten fiir Geschafte

* Attraktivierung und Verlangerung der Einkaufspassage in Nord-S{id-
Richtung

* Erweiterung des Parkraumangebotes flir den Kundenverkehr

* Neuorganisation der Anlieferungssituation in Verbindung mit dem
Geschaftskomplex

* Sicherung von StralBenverkehrsflachen flr einen Abschnitt Berllner
Allee

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1
BauGB wurde am 04.03.2013 im Rahmen einer &ffentlichen Diskussi-
onsveranstaltung im Coppernicus-Gymnasium Norderstedt durchge-
fuhrt. Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden — soweit
planungsrechtlich relevant — im Bebauungsplan berticksichtigt.
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3. Inhalt des Bebauungsplanes '

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Der geplante Baukorper soll die bisherige Liicke zwischen dem He-
rold-Center und dem Karstadt-Kauthaus im Norden sowie den Ge-
schéften am sudlichen Teil der Europaallee schliel3en. Ziel ist es, den
Standort insgesamt aufzuwerten.

Dazu soll ein in Ost West-Richtung etwa 100 m breiter und 60 m tiefer

Baukorper m|t dest sinem weileren, kleinerer Geschoss in Og
Westrichiung ids | ! nd 2ine arauf zuriickgs-
stafislie chnikges 35 szl Siafsloacehozson o oas
Siany - errichtet werden. Diz geul eb LG, S8

criliz2t im Norden an die vorhandene Bebauung =

ild=t im Studen einen stadtebaulichen Ubergang zu den Wohn—, Biiro-
und Geschaftsgebduden an der siidlichen Europaallee- i<
Durch das geplante Gebaude wird die vorhandene, von Norden nach
Siden flihrende Wegeverbindung tUberbaut und als direkte Fortset-
zung der Europaallee-Passage ausgestaltet. Es entsteht somit eine
durchgehende, von Laden gesdumte Verbindung zwischen der nérdli-
chen und der siidlichen Europaallee, die neben den Kunden auch der
Allgemeinheit als zentrale Wegeverbindung zur Nutzung offen stehen
soll.

Entlang der ebenerdigen Passage sind funf L&den unterschiedlicher



Art der Nutzung

10

GroRe geplant. Den gréRten Teil des Erdgeschosses wird jedoch ein
Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) einnehmen.

Obergeschosse: wardan wird winkalismmia
Yiet: =r2geschoss-angeordnet 28
o schaffien dort jeweis-cinen stadte-
baulich angemessener Uberg=4ngs zur angrenzenden Bebauung.

Die duflere Erschiliefung des Plangebiets wird tiber die Berliner Allee
sichergestellt. Hier befindet sich die Zufahrt zu den Kunden-
Stellplatzen auf dem Dach. Wéhrend die Anlieferung der \
kleinen Ladeneinheiten an der Passage (iber die Europaallee abge-
wickelt wird, ist die Andienung

=bantalls uber dle Berllner Allee geplant.
im Westen des Plangeblets |st daher neben der Rampe zur Erschlie-
Bung der Kunden-Stellplatze ein fiir die Befahrung mit Lkw ausgeleg-
ter und den verkehrlichen Erfordernissen entsprechend gestalteter
Bereich vorgesehen.

Die Zugénge fir FuBganger befinden sich von Norden und Siiden
kommend mittig im geplanten Gebaudekomplex. Sie schlieBen im
Norden an die bestehende Europaallee-Passage und im Stden an die
Europaallee und die dort vorhandene Wohn-, Biiro- und Geschéftsbe-
bauung an. Der hier vorhandene Geldndesprung soll durch eine
Treppen- und Rampenanlage so ausgeglichen werden, dass er auch
fur mobilitdtseingeschrinkte Personen keine Barriere darstellt. Zwei
weitere Zugénge sind von Osten aus geplant. Zum einen soll ein Ein-
gang in einer geplanten architektonischen Fuge zwischen Alt- und
Neubau entstehen, des Weiteren ist ein separater Zugang fiir das
Bildungszentrum in den Obergeschossen geplant. Beide Eingénge
erhalten auch eine Anbindung an die nord-siid-gerichtete Passage.
Die Nutzungen n ceniin Obergeschossen soll=+ (iber das Parkdeck
und eine gebaudeinterne Erschlieung tber einen Fahrstuhl und ei-
nen Fahrsteig erschlossen werden.

Aufgrund der geplanten intensiven Nutzungen, die eine nahezu voll-
standige Bebauung der Grundstiicke erfordern, kann das Plangebiet
nur sehr eingeschréankt begriint werden. Stdlich des Geltungsbe-
reichs sind gemaR Freiflaichenplan jedoch Anpflanzungen von Béu-
men und Strduchern geplant, um eine den angrenzenden Wohnnut-
zungen angemessene Gestaltung zu erhalten.

3.2. Art und MaRB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist Teil des A2-Zentrums Garstedt, dessen hauptséch-
liche Funktion darin besteht, Bedarfe im Bereich Einzelhandel zu dec-
ken. Die Erweiterung des Einkaufszentrums nach Siiden ist neben
anderen MalRnahmen ein wesentlicher Baustein zur Attraktivitétsstei-
gerung, Starkung und Aufwertung des Zentrums. Es ist stadtebaulich
gewlnscht und damit ausdriickliches Ziel der Planung, eine hochwer-
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tige Entwicklung und Ergdnzung der vorhandenen Einzelhandelsnut-
zungen und damit eine Sicherung der Leistungsféhigkeit des Zen-
trums Garstedt entsprechend seiner mittelzentralen Funktion zu er-
maoglichen.

Es wird daher ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO ausgewiesen. Durch
die Festsetzung reagiert der Bebauungsplan zum einen auf die im
Umfeld des Plangebiets vorhandene Vorpragung und ermdglicht zum
anderen die angestrebte Mgt Einzelhandel

. Durch seine
zentrale und auch durch den oﬁentllchen Personennahverkehr gut
erschlossene Lage ist das Plangebiet fiir entsprechende Nutzungen
gut geeignet.

Die Verkaufsflache im Plangeblet kann je nach verwirklichter Nut-
zungsmischung bis zu £2.000 m? betragen. Im Zusammenhang mit
den unmittelbar angrenzenden etwa 40.000 m? Verkaufsflachen im
Bereich Herold-Center/ Karstadt/ Europaallee-Passage kann hier eine
Gesamtstruktur des Einzelhandels entstehen, die der Bevdikerungs-
struktur und der Kaufkraft in Norderstedt angemessen ist und einen
weiteren Kaufkraftabfluss aus der Stadt reduzieren soll. Als Mittelzen-
trum im Verdichtungsraum kommt Norderstedt gemaR der Teilfort-
schreibung des Landesraumordnungsprogramms regelmaRig fir neue
Einzelhandelseinrichtungen bis 10.000 m? Verkaufsflzche in Betracht.
Damit stehen Ziele der Raumordnung dem Projekt nicht entgegen.

Das Plangebiet eignet sich dariiber hinaus fiir weitere kerngebietsty-
pische Nutzungen wie oS
Bilros und sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.

Um langfristig stédtebaulich nicht wiinschenswerte Entwicklungen im
Plangebiet zu verhindern, werden aus dem in einem Kerngebiet zu-
léssigen bzw. ausnahmsweise zulédssigen Nutzungsspektrums durch
Nummer 1 der textlichen Festsetzungen die folgenden Nutzungen
ausgeschlossen:

* Vergnligungsstétten, insbesondere Spielhallen und dhnliche Unter-
nehmen im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstel-
lung von Spielgeraten mit und ohne Gewinnméglichkeiten dienen,
Wettbiiros, Bordelle und bordeliartige Betriebe sowie Verkaufsrau-
me und Verkaufsflachen, Vorflihr- und Geschaftsraume, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

* Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&usern und GroRgaragen
sowie sonstige Tankstellen

* Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen

Vergniigungsstéatten wie Diskotheken, Tanz- und Nachbars und in
ihrer Wirkung vergleichbare Gewerbebetriebe werden aus dem im
Plangebiet zuldssigen Nutzungsspektrum ausgeschlossen, weil die
Gefahr besteht, dass diese Nutzungen sowohl das angestrebte Nut-
zungsspektrum als auch das Erscheinungsbild des Plangebiets sto-
ren. Mit ihrem Ausschluss soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung,
die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert
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werden.

Diese Betriebe erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe
Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe (z.B.
Einzelhandel) auch hthere Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer
Verdrangung der gewiinschten hochwertigeren Kerngebietsnutzungen
fuhren und den angestrebten Gebietscharakter des Nahversorgungs-
zentrums geféhrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kénnte
zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sich
solche Nutzungen im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver
Werbung durch Leuchtreklame und unter Verzicht auf eine anspre-
chende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Au-
Berdem soll die an das Plangebiet angrenzende Wohnnutzung in ihrer
Wohnqualitét nicht durch Vergnlgungsstatten und vergleichbare Ein-
richtungen mit dem damit insbesondere auch in den Nachtstunden
einhergehenden zusétzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr
belastet werden.

Mit dem Ausschluss von Tankstellen soll zum einen dem besonderen
Gestaltungsanspruch des Kerngebiets Rechnung getragen und die
gewiinschte hochwertige Bebauung geférdert werden. Tankstellen
sind regelméRig auf eine aufféllige, werbewirksame Aufendarstellung
angewiesen, um vom anfahrenden Autofahrer friihzeitig erkannt zu
werden und entsprechen damit nicht dem angestrebten Gebietscha-
rakter. Darlber hinaus soll durch den Ausschiuss von Tankstellen die
angrenzende, durch Wohnnutzungen gepragte Nachbarschaft vor
Stérungen und Beeintréchtigungen durch Larm- und Schadstoffim-
missionen sichergestellt werden. Neben den bestehenden Verkehrs-
belastungen sollen kein weiterer Zu- und Abfahrtsverkehr induziert
werden. Der Ausschluss umfasst auch Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkh&usern und GroRgaragen, weil von ihnen die gleichen
schadlichen Einwirkungen auf das Umfeld zu erwarten sind wie von
sonstigen Tankstellen.

Die Errichtung von Wohnungen im Plangebiet wiirde der angestrebten
stddtebaulichen Zielsetzung, das Einkaufszentrum zu stérken und
bestehende Einzelhandelsnutzungen miteinander zu verbinden, zuwi-
derlaufen. Die Flachen bieten— insbesondere aufgrund der mit diesen
Nutzungen einhergehenden groRen Flachensiegelung, die eine ad-
aquate Versorgung mit wohnungsnahen Freirdumen erschweren wiir-
de — kein angemessenes Wohnumfeld. Zudem wéren architektoni-
sche und technische Lésungen fiir mégliche Beeintrachtigungen
durch den intensiven Kundenverkehr, insbesondere in Bezug auf die
Einsehbarkeit von Wohnungen, und durch Verkehrslarmbelastungen
zu entwickeln. Dies stellt angesichts der Tatsache, dass die Etablie-
rung einer Wohnnutzung zur Erreichung der Planungsziele nicht er-
forderlich ist bzw. dieser sogar entgegensteht, einen unverhaltnisma-
Big hohen Aufwand dar. Wohnungen werden daher ausgeschlossen.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine Grundfla-
chenzahl von 1,0 und durch maximal zuldssige Gebdudehshen. Die
Festsetzungen eréffnen Spielrdume fir vielfaltige Nutzungsoptionen,
begrenzen die baulichen Méglichkeiten jedoch zugleich so, dass keine
Konflikte mit angrenzenden Nutzungen, vor allem dem in der Umge-
bung vorhandenen Wohnen, zu befiirchten sind. Entsprechend der
hohen Zentralitdt des Standortes soll eine intensive Ausnutzung des
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Plangebietes erreicht werden.

Insbesondere soll durch die Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung — in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen (s.u.) —
die Realisierung des durch den Entwickler verfolgten, von einem Ar-
chitekturbiiro erarbeiteten und intensiv abgestimmten Konzepts far
eine Einzelhandelsimmobilien ddungszentrum-ermoglicht-wer-
den.

Die Grundflachenzahl wird auf 1,0 festgesetzt, so dass eine vollstan-
dige Versiegelung des Plangebiets zuldssig und die gemal § 17 Ab-
satz 1 BauNVO in Kerngebieten maximal zuldssige bauliche Dichte
voll ausgeschopft wird. Eine geringere Grundfldchenzahl ist ange-
sichts der geringen GroRe des Plangebiets, das sich im Wesentlichen
auf das Baugrundstiick und angrenzende StralRenverkehrsflachen
beschrankt, nicht méglich. Die Grundflachenzahl ist erforderlich, um
das Planungsziel zu erreichen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl ist der zentralen Lage in Norder-
stedt und vor allem der angestrebten Nutzung im Plangebiet ange-
messen, die aufgrund des grofRen Einzelhandelsanteils eine hohe
bauliche Dichte und Flachenversiegelung rechtfertigt. Insbesondere
ermdglicht die festgesetzte Grundflachenzahl von 1,0 neben den
hochbaulichen Anlagen durch die festgesetzte Grundflachenzahl die
fur Einzelhandelsbetriebe erforderlichen Stellplatz-, Betriebs- und
Rangierflachen und Ladezonen vorgehalten werden, um die Funkti-
onsfahigkeit zu gewahrleisten und um die fiur die Konkurrenzfahigkeit
notwendigen Kundenstellplatze anbieten zu kénnen.

Es werden keine Festsetzungen zu Geschossigkeiten getroffen, da,
anders als etwa im Wohnungsbau, bei Einkaufszentren die stadtebau-
lich vertragliche Gebaudehohe tber die Geschosszahl aufgrund sehr
unterschiedlicher méglicher Geschosshéhen nicht hinreichend ge-
steuert werden kann.

Stattdessen werden maximale Gebaudehdhen in Metern tiber Nor-
malnull (NN) festgesetzt. Die fiir die jeweiligen Gebédudeteile festge-
setzte Gebdudehdhe regelt die aus stadtgestalterischen Griinden ge-
wiinschten Hohen. Sie stellt sicher, dass sich die Bebauung im Plan-
gebiet harmonisch in den Stadtteil einfigt und schlieBt eine Stérung
des Stadtbildes aus.

Bezogen auf die vorhandene Geléndeoberfldche wird ein maximal
35,75 m Uber NN hohes Erdgeschoss ermoglicht. Dies entspricht ei-
ner tatsachlichen Geschosshéhe von etwa 5,60 m zzgl. einer etwa

1,10 m hohen Attika. Im Stden unc Z:sien des Plangebiets kann eine
héhere Bebauung entstehen sinen izbaulichen Ubergang zu

en renzanden. dicigeschossigen Gebauden ausz ziublliden. Hierzy
wird fur einen: alfrmi i dgen T Baukorper eine
Bebauung von bis zu 40 05 m uber NN I licht. ~Fir diz aui dem
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Durch die Baugrenzen und Baulinien wird im Zusammenhang mit den
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung die Kubatur des Ge-
baudes bestimmt. Sie orientieren sich eng an dem geplanten Projekt,
erméglichen jedoch auch andere Nutzungen.

Die Baugrenzen ermdglichen ebenerdig eine flachige Bebauung des
Kerngebiets. Freigehalten werden lediglich jene Flachen, die fur die
Anlieferung erforderlich sind.

Fur dis-das erste Obergaschoss hiheran-Sebidudateile-wird die Uber-
bauungsmoglichkeit auf ein wirlkeliZrmiges Rechleckiges Baufeld im
Siden uad-aiendes Plangebiets beschrankt. Sie-Dieses Gebdude-
i2il sollen einen Ubergang zu der angrenzenden Bestandsbebauung
formulieren (siehe oben). Nach Osten wird durch die festgesetzten
Baugrenzen eine differenzierte Riickstaffelung vorgegeben, die in
erster Linie der Wahrung nachbarlicher Belange dient. Die dort an der
Ochsenzoller Stralte vorhandene Wohnbebauung soll durch das her-

anrlickende Einkaufszentrum nicht beeintrachtigt werden. insbason-
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Visualisisruingsn haben gezeigt, dass mit uﬁ"r Yerspringen des Erd-
geschossas aus der Baufluchi an der Ssilichen Plangelbistsgrenze der
Zugang zur Einkaufspassags deutiich basser befont warden kann als

)

ohne. Dis Kunden werden somit durch das E dgeschoss zu dem Pas-
sageneingang geleiist. Fusatzlich wird einer m ﬁnoionan Wirkung si-
nas !anqqes*reck on Gebdudss in einer Flucht bagegnat, \/ﬁruma -
ungssimulzticnsn haben gezeigt. dass die Granzbsbauung des Erd
qe chosses an dar Ostseiie keine Weseantlichen Mshrverschaliungen
orruft als eine Bebauungsvarianis in einnheitlicher Nord-Stdflucht,
A\Uo =2n genannisn siddiebaulichen u;"'C::nden wird an dieser Siells
ging grenzsidndige Bebauung armialicht, bei dar die bauocrdnungs-
rechilichan Abstandsflachan nichi eingshaiten werden missen.

Dig 8 roeriasiss im Plangsbial enisprechen insgssam!
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Bemessungen fir Abstandsilichsn zu bastimmen.

-

Da die flir das Bauvorhabsn notwandige Technikzenirale und die fiir
die innere Erscnlisung notwandigen Treppenhiduser und Fahrsiuni-
Gberfanrien inihrer Lags bekannt sind, wurde {ir diese Anlagsn keine
Ausnahmemdglichkeit zur Ubsrschreiiung der Gebdudehdnen in Form
von texilichen Fastsetzungen autgenoimmen, sondern ihrs Lags Uber
die Baugranzsen definiert. um nagaiive Auswirkungen aui die Nach-
barschail bereiis lber den Bsbauungsslan zu minimiersn.

Neben den Baugrenzen setzt der Bebauungsplan auch Baulinien fest.
Zum einen werden im noérdlichen Anschlussbereich des Neubaus an
das vorhandene Kaufhaus Baulinien festgesetzt, um eine zwingende
Vorgabe fur die Verbindung beider Gebaude zu formulieren. Es sollen
keine undefinierten Zwischenbereiche entstehen, die dem stadtebau-
~ lichen Planungsziel der Attraktivierung und Verlédngerung der Ein-
kaufspassage in Nord-Suid-Richtung zuwiderlaufen. Insbesondere soll
eine durchgéngige Verbindung innerhalb des Gebaudekomplexes
gewahrleistet werden.

Zum anderen wird eine Baulinie parallel zur U-Bahn-Trasse festge-
setzt. Der westliche Teil des Gebaudekomplexes wird in erster Linie
durch die Anlieferung und die Zufahrtsrampe zum Parkdeck gepragt
sein. Zugange fiir Fuldgdnger gibt es an dieser Seite nicht. Um zu
vermeiden, dass sich im Westen des Plangebiets ein ausgepragter
Ruickseiten-Charakter entwickelt und neben Anlieferung und Rampe —
eventuell auch erst sukzessive im Zuge der Nutzung — z.B. Flachen
zum Abstellen von Miillcontainer oder zur Lagerung von Paletten,
Verpackungsmaterialien usw. entstehen, soll an dieser Stelle zwin-
gend eine Bebauung entstehen.

Die geplante stadtebauliche Fuge zwischen dem geplanten Neubau
und dem nérdlichen Bestandsbau dient der Rhythmisierung des an-
sonsten von der Grinflache im Osten aus gesehen sehr langen Bau-
korpers dient. Sie fungiert zudem als dstlicher Eingang zum entste-
henden Neubau und stellt eine Verbindung zur nord-siid-gerichteten
Europaallee-Passage bzw. der neuen Passage her. Sie wird aller-
dings nicht durch die Ziehung der Baugrenzen bzw. Baulinien pla-
nungsrechtlich abgesichert, weil langfristig bzw. im Rahmen abwei-
chende architektonischer Konzeptionen grundsétzlich auch die voli-
standige Uberbauung und somit die Verbindung von Alt- und Neubau
mdglich sein soll.

Grundsétzlich missen alle baulichen Anlagen innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen und Baulinien liegen. Dies gilt z.B. auch flr Vor-
décher, da diese i.d.R. als Gebaudeteil im Sinne des § 23 Absatz 3
BauNVO anzusehen sind. Diese untergeordneten Bauteile konnen
z.B. erforderlich sein, um attraktive Eingangsbereiche fiir Einzelhan-
delsnutzungen zu schaffen, sie kbnnen jedoch nicht in Form einer
prézisen Baukdrperfestsetzung gesichert werden, da ihre konkrete
Lage noch nicht bekannt ist. Diese wird erst im Rahmen der konkreten
Hochbauplanung entwickelt. Die in § 23 Absatz 3 BauNVO enthaltene
Regelung, dass von den Baugrenzen geringfligige Abweichungen
zugelassen werden kénnen, wirde den Entwurfsverfasser im Unkla-
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ren dariiber lassen, in welchem Ausmaf} Gestaltungsspielraume be-
stehen. Durch die Festsetzung des Bebauungsplans soll diesbeziig-
lich Klarheit geschaffen werden. Sie regelt, dass

» eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
wie Vordécher bis zu einer Tiefe von 2 m ausnahmsweise zuléssig
ist,

* wenn die Gestaltung des Gesamtbaukérpers nicht beeintrachtigt
wird. »
Die festgelegte GroRenbeschrankung stellt sicher, dass das Verhait-
nis zwischen Gebédude und untergeordnetem Bauteil angemessen ist.
Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitungen werden die
Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenze im Hinblick auf die
Schaffung einheitlicher Baufluchten nicht untergraben und die Ge-
béudefassaden optisch nicht ibermaRig von Vordéchern und ahnli-
chen Bauteilen dominiert werden.

Durch die festgesetzten Ausnahmebedingungen ist sichergestellt,
dass durch die Uberschre|tung die stadtebauliche Grundordnung nicht
gefahrdet wird. Die Uberschreitungsméglichkeiten gelten nicht far
Baulinien.

3.3. Gestalterische Festsetzungen

An die Bebauung im Kerngebiet werden aufgrund der zentralen Lage
und der Gréle der zu entwickelnden Flache besondere stadtebauli-
che und architektonische Anforderungen gestellt. Da die Entwicklung
eines erheblichen Einzelhandelanteils absehbar ist, werden Regelun-
gen zur Gestaltung und Positionierung von Werbeanlagen getroffen.
Durch die Festsetzungen sollen gestalterische Mindeststandards zur
Férderung eines positiven Ortsbildes und zum Schutz der jeweiligen
Einzelhéndler vor verunstaltenden baulichen Werbeanlagen in der
Nachbarschaft fir die zukinftige Gestaltung definiert werden. Unzu-
I&ssig sind demnach

* Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie Licht-
werbung in grellen Farben, Ballonwerbung und gas- oder luftgefiilite
Werbeanlagen sowie Werbeanlagen, von denen Blendungen aus-
gehen kénnen.

* Werbeanlagen, die nicht standortbezogener Eigenwerbung dienen.

Durch den Ausschluss wechselnden, bewegten Lichts und greller
Farben sowie die blendfreie Ausfiihrung kdnnen neben der Verwirkli-
chung gestalterischer Anspriiche insbesondere Beeintréachtigungen
fir umgebende Wohnnutzungen vermieden werden. Durch die blend-
freie Ausfihrung der Werbeanlagen wird zudem eine Beeintrachti-
gung des Verkehrs auf angrenzenden Stralen ausgeschlossen.

Durch die Beschrankung der Anbringung von Werbeanlagen an der
Statte der Leistung ist sichergestellt, dass die Anzah! der Werbeanla-
gen insgesamt beschrénkt wird. Zugleich wird durch die Festsetzung
aber auch sichergestellt, dass jeder Betrieb die Moglichkeit hat, fur
sich zu werben.
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3.4. Verkehrsplanung und ErschlieBung

Die Anbindung an das 6rtliche und tberértliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber das stadtische HauptstraBennetz. Im néheren Umfeld dienen die
Marommer Strafe, die StraBe Kohfurth, die Friedrich-Ebert-Strale,
die Ochsenzoller Stralke und die Berliner Allee der Erschlieung des
Plangebiets. Primar erfolgt die ErschlieBung lber die Berliner Allee.
Hier werden die neuen Kundenparkplatze auf dem Parkdeck und die
Anlieferung im Norden des Baukd&rpers angebunden.

im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir die angrenzen-
den Knoten Berliner Allee/ Anbindung Plangebiet, Berliner Allee/ An-
bindung ZOB/ Birkenweg, Kohfurth/ SchumanstraRe/ Berliner Allee/
Am Birkenhof und Marommer StraRRe/ Kohfurth eine Leistungsfahig-
keitsprifung durchgefiihrt. Der Knotenpunkt Ochsenzoller Stralie/

* Berliner Allee wurde bereits im Vorfeld untersucht und unter der heu-

tigen Situation vergleichbaren planerischen Annahmen als leistungs-
fahig nachgewiesen.

Durch die geplanten Nutzungen wird es zu einem zusétzlichen Ver-
kehrsaufkommen von etwa 1.160 Fahrten pro Tag kommen. In der
mafgeblichen Spitzenstunde zwischen 18:00 und 19:00 Uhr resultie-
ren aus den vorgesehenen Nutzungen etwa 140 Fahrten. Darlber
hinaus sind 1.450 zusatzliche Fahrten, die aufgrund von Umbau- und
Erweiterungsmalinahmen an den nérdlich des Plangebiets gelegenen
Einzelhandeisnutzungen zusétzlich entstehen, zu beriicksichtigen,
davon rund 200 in der mafgeblichen Spitzenstunde. Auch eine Stei-
gerung des allgemeinen Verkehrsaufkommens um 5 % bis 2025 auf-
grund von Motorisierungs- und Mobilitdtszuwédchsen sowie der Reali-
sierung von Planungen im Umfeld (Wohngebiet ,Garstedter Dreieck”,
Verlangerung der Berliner Allee nach Norden) wurden berticksichtigt.
Aufgrund der Lage des geplanten Projekts im Stadtgebiet sowie den
Gegebenheiten des umliegenden Stralennetzes ist davon auszuge-
hen, dass rund 65% aller Ziel- und Quellverkehre aus bzw. in siidliche
Richtung und rund 35% aus bzw. in nérdlicher Richtung erfolgen.

Auf der Grundlage dieser Daten sind alle angrenzenden Knoten aus-
reichend leistungsfahig und der Verkehr kann dort grundsétzlich ohne
die Umsetzung von baulichen MaRRnahmen abgewickelt werden. Ins-
besondere hat die Leistungsféahigkeitspriifung fir den Knotenpunkt
Berliner Allee/ Anbindung Plangebiet ergeben, dass fir die erzeugten
Riickstaulangen ausreichend Aufstelifldchen im Plangebiet vorhanden
sind. An zwei Knoten - Kohfurth/ Schumanstralte/ Berliner Allee/ Am
Birkenhof und Marommer Strale/ Kohfurth — ist eine Modifikation der
Schaltung der Lichtsignalanlagen erforderlich, um die Leistungsféhig-
keit zu erhéhen.

Es wurden jedoch keine Defizite in Bezug auf die Dimensionierung
der StraRenverkehrsflachen festgestellt, so dass die Berliner Allee
bestandskonform planungsrechtlich gesichert werden kénnte.

Allerdings bestehen fiir den gesamten StraRenzug unabhéngig vom
geplanten Projekt Ausbauabsichten, so dass die derzeit im Bestand
vorhandene StrafRenverkehrsflache durch den Bebauungsplan pla-
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nungsrechtlich nach Osten und Westen erweitert wird.

Die in einem Kerngebiet zulassigen Nutzungen verursachen erhebli-
che Kundenverkehre. Insbesondere fiir die Einzethandelsnutzungen
ist daher eine gréBere Anzahl von Stellplétzen erforderlich, die im

Zusammenhang mit dem Bauvorhaben untergebracht werden muss.

Fir die geplanten Nutzungen sind je nach Ausfihrung und konkreter
Nutzungsmischung etwa 150 - 200 Stellplatze zu realisieren, von de-
nen circa 60 - 80 auf dem Parkdeck im Plangebiet untergebracht wer-
den kénnen. Darlber hinausgehende Stellplatzbedarfe kénnen auf
dem Parkdeck der nordlich angrenzenden Einzelhandelsnutzung so-
wie in der dortigen Tiefgarage nachgewiesen werden.

Die genaue Anzahl der Steliplatze wird anhand der konkreten geplan-
ten Nutzungen ermittelt und ist im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen.

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt Uber die Berliner Allee. Hier
befinden sich die Anlieferung fiir die Einzelhandelsnutzungen und die
Zufahrt zum Parkdeck. Im Bereich der Anlieferung befindet sich mit
der unterirdischen U-Bahn-Trasse ein Fremdgrundstiick, das tiberfah-
ren werden muss. Hier wird daher eine zur planungsrechtlichen Absi-
cherung der Anlieferung ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Anlie-
gers festgesetzt (GFL 3).

Trotz der Integration der vorhandenen, von Norden nach Siiden ver-
laufenden Fuligangerverbindung in den Gebaudekomplex soll die
Funktion einer 6ffentlichen Verkehrsflache fiir Fuligénger méglichst
weitgehend erhalten bleiben, um die Durchldssigkeit des vorhande-
nen Wegenetzes nicht zu beeintrachtigen. Insbesondere soll die 6f-
fentliche Verbindung zur ndrdlich gelegenen U-Bahnstation Garstedt
gesichert werden. Eine Einschrankung der Durchquerbarkeit des Ge-
baudes ist im sudlichen Teil (GFL 1) daher allenfalls auferhalb der
Offnungszeiten der Einzelhandelsimmobilie hinzunehmen. AuRerhalb
der Offnungszeiten steht mit der Europaallee &stlich des Plangebiets
eine alternative Wegeverbindung zur Verfigung zur Verfiigung. im
weiteren nérdlichen Verlauf (GFL 2) muss die Wegeverbindung der
Offentlichkeit innerhalb der Betriebszeiten der U-Bahn zugénglich
sein.

Die derzeit vorhandene Wegeverbindung in Ost-West-Richtung wird
hingegen aufgegeben, weil sie im Vergleich zur Nord-Siid-Verbindung
nur eine deutlich untergeordnete Bedeutung hat und zudem mit den
Erfordernissen bei der Organisation der Handelsflachen ungleich
schwerer zu vereinbaren ist.

Aufgrund seiner Zentralitit in der Norderstedter Stadtstruktur ist die
Erreichbarkeit des Plangebietes fiir Kunden und Besucher auch mit
dem Fahrrad von wichtiger Bedeutung. Zusammen mit der nordlichen
Einzethandelsnutzung entsteht daher ein Bedarf fir etwa 130 - 160
Fahrrad-Stellplatze. Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend kén-
nen sidlich und éstlich des geplanten Baukdrpers sowie in der stad-
tebaulichen Fuge zwischen dem Bestand und dem Neubau etwa 110
dieser Stellplatze in. Form von Fahrradbligeln positioniert werden.
Weitere Stellplatze missen im nérdlich an das Plangebiet angrenzen-
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den Bereich untergebracht werden.

Durch die Positionierung der Fahrrad-Stellplatze ist eine Erreichbar-
keit der Ladengeschéfte fiir Fahrradfahrer sowohl iber die Berliner
Allee als auch Uber die Grtinanlage am Litjenmoor bzw. die Europaal-
lee gegeben.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Stellplatznach-
weis zu flhren.

Das Plangebiet wird wie bisher durch die U-Bahnstation Garstedt (Li-
nie U1), die sich nérdlich des Plangebiets innerhalb des Einkaufs-
komplexes befindet, an den &ffentlichen Personennahverkehr ange-
schlossen. Mit den Haltestellen U-Garstedt und Europaaliee befinden
sich zudem die Buslinien 178, 193, 195, 278, 295 und 393 in fuBlaufi-
ger Entfernung zum Plangebiet.

3.5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und Gas erfolgt durch
die Stadtwerke Norderstedt durch Anschluss an vorhandene Netze.
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das zustandige
Energieversorgungsunternehmen sichergestellt. Innerhalb des Plan-
gebiets verlduft zudem eine Fernwarmeleitung der Stadtwerke Nor-
derstedt.

Bereits vorhandene Leitungen werden - mit Ausnahme der Fernwér-
meleitung - so verlegt und durch Leitungsrechte planungsrechtliche
abgesichert (GFL 1, 2 und 4), dass sie auch langfristig z.B. fur Repa-
ratur- und Unterhaltungsmalinahmen zugénglich sind. Wahrend die
Leitungen zur Wasserversorgung durch die neue Passage im Geb&u-
de gefiihrt werden, sollen die Stromleitungen so gelegt werden, dass
sie ostlich und siidlich um das Gebaude verlaufen. Die bestehende, in
der Achse der Europaallee in Nord-Siid Richtung zur Ochsenzoller
StralBe verlaufende Gasleitung 6stlich des Plangebiets wird durch die
Realisierung des Vorhabens nicht tangiert.

Die Fernwérmeleitung wird tiberbaut und ebenfalls durch ein Leitungs-
recht abgesichert (GFL 4).

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iber die Schmutzwassersiele
in der Berliner Allee, Europaallee und Ochsenzoller Straf3e. Die vor-
handene, in der Achse der Europaallee in Nord-Sid Richtung zur
Ochsenzoller Stralle verlaufende Schmutzwasserleitung wird verlegt
und unterhalb der neuen Wegeverbindung (Passage) zum siidlichen
Teil der Europaallee gefiihrt. Dazu werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Leitungsrechte zugunsten der Stadt Norderstedt festge-
setzt (GFL 1 und 2), die auch Unterhaltungsmafnahmen umfassen.
Nutzungen, welche die Hersteliung und Unterhaltung nachhaltig be-
eintrachtigen, sind im Bereich der Leitungsrechte unzuléassig.

Aufgrund des mit der festgesetzten GRZ von 1,0 einhergehenden

hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet ist eine Versickerung von
Oberflachenwasser im Plangebiet nicht moglich. Das anfallende Nie-
derschlagswasser wird daher an das Regenwassersielnetz der Stadt
Norderstedt in den Strallen Berliner Allee, Europaallee und Ochsen-
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zoller Stralle abgefiihri.

Auch die vorhandene, in der Achse der Europaallee in Nord-Sid Rich-

tung zur Ochsenzoller Strafle verlaufende Regenwasserleitung muss

im Zuge der Realisierung des Projekts verlegt werden. Sie wird unter-
halb der neuen Wegeverbindung (Passage) zum stidlichen Teil der
Europaallee gefiihrt. Dazu werden im Bebauungsplan entsprechende
Leitungsrechte zugunsten der Stadt Norderstedt festgesetzt (GFL 1
und 2), die auch Unterhaltungsmafnahmen umfassen. Nutzungen,
welche die Herstellung und Unterhaltung nachhaltig beeintréchtigen,
sind im Bereich der Leitungsrechte unzuléssig.

Die Stadt Norderstedt ist gemaf &ffentlich rechtlichem Vertrag des
Kreises Segeberg im Rahmen der Satzung Uber die Abfallentsorgung
eigenverantwortlich fur die Beseitigung und Verwertung der im Stadt-
gebiet anfallenden Abfélle zusténdig.

Entsprechend der Telekommunikationswettbewerbsfreiheit in
Deutschland wird die Versorgung des Gebietes mit Telefon und Neu-
en Medien im Rahmen der ErschlieBung gem. § 50 Abs. 3 TKG gere-
gelt. Die Leitungen sollen so verlegt werden, dass sie stlich und std-
lich um das Gebaude verlaufen. Sie werden durch Leitungsrechte zu
Gunsten der Stadt Norderstedt planungsrechtlich abgesichert (GFL 3
und GFL 4).

Alle bauordnungsrechtlichen Belange des Brandschutzes werden im
Baugenehmigungsverfahren abgearbeitet.

Die Flache GFL 1 wird mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemein-
heit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt
belastet. '

Die Flache GFL 2 wird mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemein-
heit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt
belastet.

Die Flache GFL 3 wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugUnsten des
Anliegers und einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt
belastet.

Die Flachen GFL 4 werden mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt
Norderstedt belastet. ‘

Die Lage der im Kerngebiet festgesetzten, mit Leitungsrechten zu-
gunsten der Stadt Norderstedt belasteten Fldchen sowie der festge-
setzten, mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belasteten Fl&-
chen kann értlich variiert und um bis zu 5 m in ihrer Achse verschoben
werden.

3.6. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflichen

Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich erfolgt auf der Grundlage
des Runderlasses ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung zum Baurecht® von 1998 sowie der Festsetzungen des gelten-
den Bebauungsplans 180, welcher bereits Baumdéglichkeiten und da-
mit Eingriffe zuldsst.

Die zuléssigen Bebauungen lassen sich durch die im Bebauungsplan
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180 genannten Teilflachen 1, 2, 4, 7a und b sowie 8a und b, die fest-

gesetzten Verkehrsflachen und Bahnanlagen differenzieren.

*» Teilflache 1: GRZ 0,22 zzgl. Nebenanlagen gemaRl BauNVO 1977
(real: volistandige Versiegelung)

» Teilflache 2: GRZ 1,0 (real: weitgehend unversiegelt)

» Teilflache 4: GRZ 0,87 zzgl. Nebenanlagen (real: weitgehend unver-
siegelt)

* Teilflache 7a und b: GRZ 0,46 zzgl. Nebenanlagen (real: 7a weitge-
hend unversiegelt, 7b fast vollstdndig versiegelt)

» Teilflache 8a und b: GRZ 0,45 zzgl. Nebenanlagen (real: (iberwie-
gend versiegelt)

* Verkehrsflachen: 100 % Versiegelung zuldssig (real: abschnittswei-
se unversiegelt)

* Bahnanlagen: nicht relevanf, da unverandert

Fir den Baumbestand bzw. anzupflanzende Badume bestehen bisher
folgende Festsetzungen:

Zwei der 3 vorhandenen Linden an der Berliner Allee sind als entfal- -
lend gekennzeichnet. Auf den Flachen fur den ruhenden Verkehr in
den Teilfiachen 7b, 8a und 8b sowie entlang der Zuwegung von der
Berliner Allee sind zahlreiche anzupflanzende Baume standértlich
festgesetzt, von denen ein Teil auch realisiert worden ist. Innerhalb
der Verkehrsflachen der Berliner Allee waren ebenfalls etliche Baum-
pflanzungen festgesetzt.

Die Eingriffssituation stellt sich wie folgt dar:

Boden:

Gegentber den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans 180
erhdht sich die Flachenversiegelung angesichts der GRZ von 1,0 auf
100 %. Dabei ist die Mehrversiegelung von insgesamt 1.240 gm (auf
bisher unversiegelten Flachen mit geringeren Ausnutzungsziffern) als
Eingriff zu werten. Im Hinblick auf die nur allgemeine Bedeutung der
Boden fiir den Naturschutz wird ein Ausgleichsverhaltnis von 1:0,5 in
Ansatz gebracht, so dass sich fir die Eingriffsgrée von 1.240 gm ein
Ausgleichsbedarf von 620 gm errechnet.

Wasser:

Als Folge der zuséatzlichen Versiegelungen ergeben sich Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushalt durch den zusétzlichen Abfluss von
Oberflachenwasser, welches vor Ort nicht versickert oder naturnah
bewirtschaftet werden kann. im Gesamtzusammenhang mit der grof3-
flachigen Bebauung und Versiegelung wird hieraus jedoch kein zu-
satzlicher Ausgleichsbedarf abgeleitet.

Arten und L ebensgemeinschaften:

Die Beseitigung der Geblische und Ruderalfluren auf den Brachfla-
chen ist nicht eingriffsrelevant, so dass sich hieraus kein Ausgleichs-
bedarf ergibt. Auch fir den zu beseitigenden jiingeren Baumbestand
besteht kein Schutzanspruch (z.B. durch eine Baumschutzsatzung).
Allerdings sind die planungsrechtlichen Bindungen des Bebauungs-
plans 180 im Hinblick auf Pflanzgebote relevant: So sind auf den
Baugrundstiicken zukiinftig insgesamt 21 Baumpflanzungen nicht
mehr moglich bzw. festgesetzte, bereits realisierte Anpflanzungen
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miissen beseitigt werden. Auf den (stadtischen) Verkehrsflachen ent-
fallen unter Berlicksichtigung der 3 nun doch erhaltbaren Linden und
der bereits realisierten Baumpflanzungen am 6stlichen Rand der Ber-
liner Allee insgesamt 13 festgesetzte Baumpflanzungen (inshesonde-
re durch den Entfall der ehemals auf der mittigen Verkehrsinsel ge-
planten Baume).

Insgesamt besteht ein Defizit von 34 Baumen.

Landschafts-/Ortsbild: :

Angesichts des ungeordneten Brachezustands, der bestehenden Pla-
nungsrechte und der mit der Neugestaltung der Flachen beabsichtig-
ten Aufwertung des Geldndes gehen mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans 303 keine relevanten Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes einher. Der orts- und strallenbildprégende Baum-
bestand entlang der Berliner Allee wird teilweise erhalten. Die nun
entfallenden zuséatzlichen Baumpflanzungen im StralRenraum mindern
allerdings den Durchgriinungsgrad der Berliner Allee. Vor dem Hinter-
grund der stadtischen Kerngebietssituation ergibt sich jedoch kein
zusatzlicher Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut.

Gesamties Ausgleichserfordernis:
Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 620 gm fiir das Schutzgut

Boden und insgesamt 34 Bdumen fiir das Schutzgut Pflanzen, davon
21 zu Lasten des Kerngebiets und 13 zu Lasten der stadtischen Ver-
kehrsflachen. Innerhalb des Plangebiets kdnnen die Eingriffe nicht
kompensiert werden. Daher erfolgt die Kompensation auf planexter-
nen Flachen der Stadt Norderstedt. Den Eingriffen werden Teilflachen
der Ohewiesen als Ausgleich zugeordnet. Auf dem Flurstiick 42/7
(Flur 5, Gemarkung Garstedt) wird das vorhandene intensiv genutzte
Grinland extensiviert. Um das ermittelte Ausgleichserfordernis von
620 gm zu erbringen, miissen 1.240 gm Grinland extensiviert wer-
den. Dies kann auf dem Flurstlick 42/7 mit einer Gesamtgréfe von
5.022 gm realisiert werden. Auf dem benachbarten stadtischen Flur-
stlick 42/6 (ebenfalls Flur 5, Gemarkung Garstedt) sind die Ersatz-
baumpflanzungen vorgesehen. Hier sind zwischen dem westlichen
Wanderweg und dem &stlichen Reitweg insgesamt 34 Baume an-
zupflanzen. Von den Ersatzpflanzungen werden mit 21 Bdume den
Kerngebietsflachen und 13 Baume den Verkehrsflachen als Eingriffs-

verursacher zugeordnet.

Mit der festgesetzten GRZ von durchgéngig 1,0 ist von einer weitge-
henden Versiegelung des Plangebiets auszugehen. Unversiegelt und
damit gartnerisch nutzbar bleiben lediglich die im Plangebiet liegen-
den bewachsenen Bahnbdschungen, die Baumscheiben der beste-
henden Baume im sidlichen Teil der Berliner Aliee sowie geringe
Restflichen. Der Baumbestand innerhalb der Verkehrsflachen der
Berliner Allee wird zum Erhalt festgesetzt.

Weitergehende Griinfestsetzungen werden innerhalb des Plangebie-
tes nicht getroffen. Hinzu kommen allerdings die o.g. Baumpflanzun-
gen und fldchigen AusgleichsmafRRnahmen auf den planexternen Fl&-
chen in den Ohewiesen. ’

3.7. Immissionsschutz
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Von den Nutzungen in einem Kerngebiet kdnnen aufgrund der ge-
werblichen Betriebe und der entstehenden Verkehrsbewegungen
Larmemissionen ausgehen, die sich negative auf die Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse im Umfeld auswirken. Im Rahmen des Planverfah-
rens wurden daher mogliche, schadliche Auswirkungen des Verkehrs-
und Gewerbeldrms auf die Umgebung geprift.

Untersucht wurde das konkret geplante Einzelhandelsvorhaben ohne
die Bildungseinrichtung. Da es sich bei Einzelhandel um die verkehrs-
intensivste Nutzung handelt, die in einem Kerngebiet zuléssig ist,
kann das Ergebnis der vorliegenden larmtechnischen Untersuchung
fur den Verkehrslarm als ,worst-case“-Szenario auf andere denkbare
Falle Gbertragen werden. Da dariiber hinaus Vergnigungsstétten etc.
durch den Bebauungsplan ausgeschlossen werden und daher keine
nachtlichen Nutzungen im Plangebiet zu erwarten sind, kénnen die flr
das Einzelhandelsprojekt errechneten Daten auch als Grundlage fiir
die Betrachtung des Gewerbeldrm im Kerngebiet herangezogen wer-
den. Auch diesbezliglich sind in einem Kerngebiet keine wesentlich
stérenderen Betriebe als die Einzelhandelsnutzungen zu erwarten.

Grenz- oder Richtwerte, die zum Schutz angrenzender Nutzungen vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerédusche nicht Gberschrit-
ten werden dlirfen, sind fiir die Bauleitplanung normativ nicht festge-
legt. Fir die Belastungen durch Verkehrslarm (Stralle) sind die Im-
missionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geéndert am
19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) zu berilicksichtigen, fir den
Gewerbeldrm sind die Immissionsrichtwerte der Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503) heranziehen.

Um zu prifen, ob durch die Planung eine erhebliche Verdnderung der
Larmbelastung durch Verkehrslarm in der Umgebung entsteht, die als
schadliche Auswirkung zu werten ware, wurde die Ist-Situation mit
einer Prognose flr den Zeitraum nach Realisierung der Nutzungen
verglichen. Erheblich ist eine Veranderung dann, wenn sich die Ver-
kehrsgerausche auf 6ffentlichen Verkehrswegen um mindestens 3
dB(A) erhthen. Dies gilt bis zur Schwelle der Gesundheitsgefédhrdung,
von (iber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, die in keinem Fall tiber-
schritten werden darf. :

Durch die zusatzlichen Verkehre aufgrund der Nutzungen im Plange-
biet kommt es an den Gebéduden in der Berliner Allee und der Och-
senzolier StraBe lediglich zu sehr geringen Zuwéchsen von 0,1 - 0,2
dB(A). An der 6stlich des Kerngebiets am Stich der Ochsenzoller
Stralte gelegenen Wohnbebauung kdnnte die Larmbelastungen je
nach Hohe der realisierten Bebauung durch die Abschirmung sogar
angemindert werden. Es sind somit keine schadlichen Auswirkungen
durch die Realisierung einer Nutzung im Plangebiet zu erwarten.

Lediglich im Bereich der Kreuzung Berliner Allee/Ochsenzoller Strafe

~ ist die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) liber-

schritten, worauf jedoch die Larmbelastung durch die Nutzungen im
Kerngebiet keinen erheblichen Einfluss hat.

Die Umgebung in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet ist
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vorbelastet durch Gewerbelarm. Sie ist gepragt durch diverse Betrie-
be, Ladengeschéfte wie das Herold-Center und die Europaallee-
Passage, eine Tankstelle, gastronomische Einrichtungen, die P+R-
Verkehre sowie Stellplatze fur Buronutzungen. Im Rahmen der larm-
technischen Untersuchung wurden die Belastungen aus dem Bestand
beriicksichtigt und mit dem Larm aus dem Betrieb der Nutzungen im
Kerngebiet gegentbergestellt.

Dabei wurden Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Larm an den Wohngebzuden gegenuber der Ein- und Ausfahrt zum
Parkdeck und an dem Wohngebaude &stlich des Kerngebiets an der
Ochsenzoller StralRe im Nachtzeitraum prognostiziert.

Die Nutzungen im Kerngebiet sind daher aus schalltechnischer Sicht
mit den Nutzungen in der Nachbarschaft nur vertréaglich, wenn

« die Anlieferungszeiten fuir die Einzelhandelsnutzungen auf den Zeit-
raum von 6 bis 20 Uhr beschrénkt werden

« wenn Kunden- bzw. Nutzerverkehr durch die Offnungszeiten bzw.
den Angebotszeitraum (Volkshochschule) auf den Zeitraum zwi-
schen 7 und 22 Uhr beschrénkt werden und

* Bodenbeldge, Fassaden und Einhausungen in bestimmter Ausfiih-
rung hergestellt werden.

Voraussetzung fiir die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der
dstlich an das Kerngebiet angrenzende Wohnbebauung ist zudem
eine Schutzwand, die entsprechend der Vorgaben des Larmgutachten
im Bebauungsplan entlang der 6stlichen Grenze und einem Teil der
stdlichen Grenze des Kerngebiets parallel zu den dortigen Baugren-
zen zur Abschirmung des auf dem Parkdeck entstehenden Larms und
der Gerauschimmissionen der Anlieferung festgesetzt wird. Der Be-
bauungsplan regelt, dass

* eine mit "(S)* bezeichnete Schutzwand in einer H6he zu errichten
ist, die aus Griinden des Immissionsschutzes zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm erforderlich ist.

» Sie darf jedoch héchsten 42,0527 ©5 m Gber NN hoch sein.

» Auf die Errichtung einer Schutzwand kann verzichtet werden, wenn
durch die abschirmende Wirkung eines Gebaudes oder durch ande-
re in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen die Anforderungen
des Larmschutzes erfilllt werden.

GemaR der larmtechnischen Untersuchung ist zur wirksamen Minde-
rung des Larms eine Wand mit einer Hohe von mindestens 3 m Uber
der Oberkante des FuRbodens des ersten Obergeschosses erforder-
lich. Die genaue Hohe kann ggf. im Baugenehmigungsverfahrens auf
Grundlage des dann konkret vorliegenden Nutzungskonzepts neu
bestimmt werden.

Aus stadtgestaiterischen Griinden sollte die Wand jedoch o

iLsein: so déss ihre Hoéhe anal - 238 auf [
m tber NN beschrankt wird.
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Da der Bebauungsplan durch die festgesetzten Baufelder die Mog-
lichkeit er6ffnet, einen zur éstlich angrenzenden Wohnbebauung aus-
gerichteten Bauriegel zu errichten, der in Bezug auf den vom Park-
deck und der Anlieferung ausgehenden Larm ebenfalls eine abschir-
mende Wirkung entfaltet, regelt die Festsetzung zudem, dass ein sol-
cher Geb&uderiegel anstelle der Larmschutzwand errichtet werden
kann. Auch andere in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen — wie
die weitere Einschrankung der Anlieferungszeiten oder die Reduktion
der Anzahl der Stellplétze — sind zuléssig, sofern sie mit anderen ge-
setzlichen Bestimmungen vereinbar und aus betrieblichen Griinden
moglich sind.

Ein Nachweis (iber die Einhaltung der maRgeblichen Richt- und
Grenzwerte ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die Bziroffenheiien hinsichilich dar Verschattung wurdsn vom: Plan-
geber erkannt, ermittslt, beurisill und in die Abwagung sinossiell.

Der stfdtebaulicha Belang der allgemeinen gesunden Wohn- und
Arbeitsverhalinisse wurde fhier Verschatiung) beriicksichtiat. Dies
zeigt sich insbesondere durch diz diffarenzisrten Hohenfasisatzungen
mit den Gebiudssabsiafielungen an der dsilichen Plangebieisgrenze.

Die Begrenzung der Gebaudshdhen isi von den in der Babauungs-
planbegriindung srlduierten siadiebaulichern Rahmenbedingunasn
und Zislsetzungsn abgelsitet. Uberprii wurde zudem, ob die geplan-
ien GSebiude auch sinsn weiisrsn wesentlichan stidishaulichen
Aspeid berlicksichtigen: Dis Erfiiilung der Anforderunaen an gesunde
VWohn- und Arbsitsverhiltnisse. Daher wurde der Schaiienwurf der
neusn Gebiude auf benachbarie Bebiduds simuliert.

In Ermangslung verbindlicher gassizlicher Vorgaben oder Eishilinien
wird ofimals dis DIN 5034-1 (2011} als Orientisrungswert herancezo-
gan werden,

Nor allem fiir Wohnrdume ist die Besonnbarkeit sin wichiiges Quali-
tdismerkmal, da eine ausrsichende Besonnung zur Gesundheit und

zum Wohlbsfinden belfrdgt. Deshalb scilte die mdgliche Besornungs-
dausr in mindestens sinem Aufenthaltsraum sinar Wohnung zur Tag-
und Nachitgieiche 4 h beiragen. Soll auch sine ausrsichends Bason-
nung in den Wintermonatern sicher gesiallt sein, sollte die maglicha
Besonnungsdauer am 17, Januar mindesienz 1 h betragan. Als
Machweisort gili die Fensisrmitie in Fassadensbens.” {DIM 5034
1:2011. S. 13)

uziionistzu b
i 8]

Bei dar Beurtsiiung der Besonnungssit
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gass fir stadtebauliche Planungen keinz rechisvarbindlichen Granz-

oder Richtwartes hinsichilich dar Besonnungsdauer existieran. Die

Rechimaligkeit der konkraien plansrischan Lisung beurtsilt sich aus-
015 und dar Var

schlieBlich nach den Maflstdben das Abwigunagsgeb :
nélinismaBigksit. Dapei sind unterschiedliche Intsressan und Belance
zu beurteilen, zu gawichien und sachgsrecht abzuwigen. Grenzan
der Abwigung bestehen bei dar Uberschreitung andsarer geseizli-
cherrechtlicher Fsgelungen und wenn dis Sasundheit dar Bevdlke-
rung gefdhrdet ist. Ansonsien unizrliegen aille Belanas - auch die der
Szsonnung — der Abwigung.

2ei der Beurteilung der Besonnungsaualitdt ist zu bariicksichiigen,

dass dis Besonnung nur singi von zahirsichen Fakioren ist, dia bej
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dv~r Seweriung, ob gesunde Wohn- und Arbeiisvarhilinisse vorlisgen,

=lavant sind. VWeiteren Fakior en sind 2.8, die Wonhnruhe, dis Heliig-
ke!t von Wohnraumen aufgrund 3&9; Fensier. dis Beliiftung und das
Lokalklima.
Die geglaniz bauliche Dichie hat zur Felas. dass es zu Mehrverscnal-
iungen im Beraich der Nachbarbebauung kommen wird. Dig zur Ovi-

sntierung nerangszogenen Anforderungen der Dl 5034 wonach am
17. Januar sin Wohnraum einar Wohnung gine Stunde und besonnt
warden soll, wird jedost J.uhueh-ﬁnc aingshalten.

Durch dis difierenzisiie Héhanabstaiislung des geplanien Gebaudes
konnis errsicht wards dass am 17. Januar fiir die dem Plangebiet
nacnstoelegsne Wesifassade des Wohngebiudss auf dem Flurstiick
93/7’1 mindesiens ;ne Besonnung von etwa 1 Siundes und 40 Minu-
an gegeben ist {Erdgaschoss). :

In der aktusilen Rechissprachung wird jedoch die Ansicht varireten,
dass die allqem einen An fcrd rungen an die Besonnung fUr Wohnun-
qsn im innersiédiischen Foniaxt als gewahit aglizn, wenn am 21.

grz / 21. Sepitsmbsr sine Bebonnuwc von zwai Siunden gegeben ist
\'O\/ Barlin, Beschlyss vom 27.10.2004 — 2 S543.04, S. 14 1.1, Diese
Zinschitzung wird angesichis der inners ﬂo.l chen Lags und insbe-
sondere vor dam Hintergrund, dass die DI 5034 bei Sidorieniierung
auf sinem Gebaudeabs tand von eiwa dar dreifachen Gebiudshdhe
beruht und somit auf innerstddtische Verhalinisss in der Rsge! nichi
(beriragbar ist, gsteili.

Durch die differenzisrie Hohenabsiaffelung des geplanien Gebiudes
kKonnis erraicht wer éﬂ‘ dass zur Tag-Nachi-Gleichs fiir die dem
ar\qObaei nichsigelegens Wesi

zsifassade des Wonngabiudes aur?
= Flursifick 33/21 mindesiens eine Besonnung von etwa 3 Siundsan
und 10 Minuten gegaben ist {Erdgsschoss).

Im Fahimsn der Abwagung wird dis verringerie natirliche Basonnung
auforund der erheblichen siddiebadlicnen Aufweriung des Quartiers
im Varaieich zur bisherigen Situation. der Konzeniraiion der Muizun-
gen in zenfral gelegensen und verkshilich gut arschlossansn Bersi-
chien und der Starkung der zeniralGrilichen Funkiionen dar Innensiadi
ais varireibar eingsstufi,

s Rarmen der Abwagung ist ferner zu berlicksichtigen, dass die Be-
deuiung der Besonnung stark von dem individusiien E“"i oiindsn und
Lsbhensgewonnhsaiten der Bewohner 2abhdngl. Troiz reduzisrier Be-
socnnungsverhékinisse kann innernalb des Plangsbisis auforund der
zenirslen Lage, des Angebats an kuiturellen -\weoo t=n und =inrich-
tungen sowie vistidltigen Gastronomis- und Einzslhandslsangsboten
m fuBlautigen Umifeld. dar siddisbaulicn atirakiiven Strukiurierung
des Stadtisils und dem weailldufigen & eiﬂacmenanq bot dstlich des
Plangebiets von ainer guten Wohn- und | ebensqualiidi ausgegangen
werden. Dass diz Lebensgualitdt nicht allein aus der Besonnungs-
dauer einer Wonnung resultiert, zeigi die ofirmals hohe Wohnzufris-
denneit dar Bewohnsr in dicht B::bauiien ariinderzsiilichen Besiands-
guariisren / mitislalisrlichen Alisifdisn, dis haufig eine nachisilige
Besonnungssiiualion aubyeisen.

\/xsu erunqen .“1

sn aezelgt, dass mii demn Verspringen des Erd-
aufiucns der Zugang zur Einkaufspassage daeut-
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3.8. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altstandorte bekannt. Unmittelbar angren-
zend und in der naheren Umgebung befanden sich jedoch drei che-
mische Reinigungen, von denen eine noch in Betrieb ist. Durch Unter-
suchungen aus dem Jahr 1992 sind Verunreinigungen des Bodens
und der Bodenluft bekannt. Die Konzentrationen in der Bodenluft und
im Grundwasser wurden jedoch als nicht sanierungsbeddrftig einge-
stuft. Eine Gefahrdung fur die vorgesehene Nutzung durch einen
Ubergang der Schadstoffe aus der Bodenluft in den Innenraum ist
aufgrund der bisher ermittelten Konzentrationen nicht zu erwarten.

Aktuelle Grundwasseranalysen liegen nicht vor, jedoch ist mit einer
Verunreinigung mit leichtfliichtigen Chlor- und Fluorkohlenwasserstof-
fe in niedrigerer Konzentration zu rechnen. Da keine Kellergeschosse
geplant sind, besteht jedoch kein Risiko fiir einen Eintrag in das Fun-
dament.

3.9. Kampfmittel

Da in weiten Teilen des Stadtgebietes laut Stellungnahme des Amtes
fur Katastrophenschutz Kampfmittel nicht auszuschlie3en sind, sind
die Baugrundstiicke vor Beginn von Bauarbeiten auf Kampfmittel zu
untersuchen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Amt far
Katastrophenschutz oder andere autorisierte Institutionen durchge-
fihrt.

4. Umweltbericht

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

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltpriifung dar
und setzt sich aus den bewertenden Stellungnahmen zu den ein-
zelnen Schutzgiitern zusammen. Der Umweltbericht stellt keine
Abwigung mit anderen Belangen dar.

4.1. Beschreibung der Planung

Inhalt und wesentliches Ziel der Planung ist die stadtebauliche Neu-
ordnung der derzeit brachliegenden Flache im Zentrum Garstedt. Die
Flache soll einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden, um das beste-
hende Einzelhandelszentrum zu starken und durch eine Erweiterung
und Ergédnzung der vorhandenen Einzelhandelskapazitdten langfristig
die verbrauchernahe Versorgung in Norderstedt sicherzustellen. Im
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Detail sollen folgende Zielsetzungen verwirklicht werden:

* Sicherung des leistungsstarken Zentrums mit mittelzentraler Funkti-
on und Starkung gegentiber der zunehmenden regionalen Konkur-
renz

* Erweiterung des Einkaufszentrums durch ein Geschiftsgebdude mit
einem Warenhaus und Angeboten fiir Geschifte ,Attraktivierung und
Verléngerung der Einkaufspassage in Nord-Siid-Richtung

* Erweiterung des Parkraumangebotes fir den Kundenverkehr

* Neuorganisation der Anlieferungssituation in Verbindung mit dem
Geschéftskomplex

* Sicherung von StralRenverkehrsflachen flr einen Abschnitt Berliner
Allee

Der Bebauungsplan setzt zu diesem Zweck ein Kerngebiet sowie die
zur Erschliefung des Einzelhandelsprojekts erforderlichen StraRen-
verkehrsflachen fest. Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung und zur Uberbaubaren Grundsticksflache (Baugrenzen und
Baulinien, GRZ und Gebaudehohen) orientieren sich an der zur Reali-
sierung anstehenden Planung und sichern damit eine bedarfsgerech-
te Nutzbarkeit des Plangebiets, die zur Umsetzung der angestrebten
stadtebaulichen Ziele erforderlich ist, ab.

Darstellung der fiir den Plan bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes
aus Ubergeordneten oder vorangestellten Planungen:

Ostlich des Plangebietes befindet sich der Willy-Brandt-Park, der ein
Kernelement des ,Griines Leitsystem* bildet.

Geprifte Planungsalternativen:

Aufgrund der Zielsetzung, im Plangebiet eine Erweiterung des beste-
henden Einzelhandelskomplexes zu realisieren, wurden nur Alternati-
ven geprift, welche der Umsetzung dieser Zielsetzung entsprechen.
Die untersuchten Varianten unterschieden sich lediglich in Bezug auf
die Geschossigkeiten und die ggf. zu realisierenden Nutzungen. Hin-
sichtlich ihrer Umweltauswirkungen wéren durch die Realisierung der
gepriften Varianten keine wesentlich unterschiedlichen Auswirkungen
zu erwarten.

Im Rahmen der Nullvariante ware gemaf den Festsetzungen des
bisher geltenden Bebauungsplanes Nr. 180 im Rahmen der dort ge-
troffenen Kerngebietsausweisung ebenfalls eine bauliche Nutzung
durch eine Einzelhandelsimmobilie méglich. Allerdings kénnte ledig-
_ lich eine niedrigere und weniger dichte Bebauung errichtet werden,
d.h. gréRere Teile des Plangebiets blieben unversiegelt und stiinden
z.B. fiir eine Begrinung zur Verfligung.

4.2. Rechtsdefinierte Schutzkriterien

Entlang der Ochsenzoller Strafe ist eine nach § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 21 Abs. 1 Nr. 3 Lan-
desnaturschutzgesetz (LNatSchG) geschiitzte Linden-Allee vorhan-
~ den.

Eine Beeintrachtigung der Schutzziele von FFH-Gebieten ist aufgrund
der groflen Entfernung des Plangebietes zu den FFH-Gebieten der
Stadt Norderstedt nicht zu erwarten. So betragt die Entfernung zum
néchst gelegenen FFH-Gebiet DE 2325-301 "Ohmoor* ca. 3,0 km
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Luftlinie.

4.3. Festlegung von Untersuchungsumfang und Detaillierungs-
grad (scoping) .
Die im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung geforderten zusatzlichen
Untersuchungen wurden zwischenzeitlich durchgefihrt (Larmtechni-
sche Untersuchungen vom 29.01.13 und 25.02.13, M+O Immissions-
schutz Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH, Oststeinbek/
Ermittlung des Vorkommens von Tierarten durch eine Potenzialanaly-
se auf Grundlage der Biotopstrukturen/ Uberpriifung des Gehélz- und
Gebsudebestandes vor Ort durch den Fledermaus-Sachverstandigen
Dipl. Biol. Holger Reimers vor Ort 2013).

4.4. Ergebnis der Umweltpriifung - Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen
4.4.1. Schutzglter

Larm

Das Plangebiet ist sehr stark durch StralRenverkehrsldrm von der
Ochsenzoller Straf’e und der Berliner Allee vorbelastet. Die schall-
technische Untersuchung vom 25.02.2013 zeigt, dass an allen Wohn-
gebauden, die an den Stralen Berliner Allee und Ochsenzoller Str.
liegen, die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutz-
Verordnung (BImSchV) fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) von 59
dB(A) tags und 49 dB(A) nachts deutlich Gberschritten werden. Die
Wohngebaude entlang der Berliner Allee liegen in einem reinen
Wohngebiet (WR), werden aber aufgrund der Gemengelage als WA
eingeordnet. An den straflenzugewandten Fassaden erreichen die
Larmbelastungen tags 65 bis 70 dB(A), nachts 55 bis 62 dB(A). Damit
sind hier die Leitwerte der Norderstedter Larmminderungsplanung von
65 dB(A) tags und 55 dB (A) nachts flir den Gesundheitsschutz, von
55 dB(A) fiir einen ungestorten Aufenthalt im Freien und von 45 dB(A)
nachts flr einen ungestérien Schlaf weit iberschritten. Die héchste
Larmbelastung wird am Knotenpunkt Berliner Allee/ Ochsenzoller Str.
erreicht. .

Das Plangebiet ist sehr gut an das stédtische Ful3- und Radwegenetz
- insbesondere an die U-Bahnbegleitende Hauptachse durch das
Stadtgebiet — angeschlossen. Allerdings befinden sich die Rad- und
FuBwege an der Ochsenzoller StralRe in einem schlechten Zustand.
An der Berliner Allee sind nur auf der Ostseite ausreichende Radver-
kehrsanlagen vorhanden. Der U-Bahnbegleitende Fufd- und Radweg
ist einer der meistgenutzten in Norderstedt. Die Fortsetzung dieser
wichtigen zentralen Route fiihrt u.a. Gber den im Plangebiet enthalte-
nen Abschnitt der Berliner Allee mit Anschluss nach Siden.

Eine Querungsmoglichkeit fir den Full- und Radverkehr Uber die Ber-
liner Allee fehlt in Hhe des Mdbelhauses Kabs.

Auch die Bus- und Bahnanbindung ist hervorragend, da der ZOB Gar-
stedt unmittelbar an das Plangebiet grenzt.

Der zur Zeit bereits im Plangebiet vorhandene Gewerbelarm wird
mafRgeblich durch den an- und abfahrenden Verkehr der Kunden, die
Einkaufswagen auf dem Parkdeck des Karstadt- Geb&udes, die Lkw-
Anlieferung, die Ladetéatigkeiten, die Entsorgung des Gewerbeabfalls
und die Haustechnik auf dem Dach gepragt. Laut der schalltechni-
schen Untersuchung werden aber die Immissionsrichiwerte der TA-
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Larm an den Wohngebauden entlang der Berliner Allee und Ochsen-
zoller Str. fiur WA von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht Uber-
schritten. Dies gilt auch fiir die Wohnungen im Bereich des Herold
Centers (I04), die als Mischgebiet (MI) gemaf der glitigen Planungs-
situation einzuordnen sind (Immissionsrichtwert fur Ml tags 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A) gemafl TA-Larm). Auch hier wird gerade noch
die Schwelle von 55 dB(A) der Larmminderungsplanung eingehalten,
bis zu der ein ungestérter Aufenthalt im Freien gew&hrleistet ist.

Erholung
Der sich 6stlich anschlielende ,Willy-Brandt-Park® ist im Flachennut-

zungsplan der Stadt Norderstedt als 6ffentliche Grinflache dargestellt.
Er Gbernimmt eine wichtige Funktion fUr die wohnungsnahe Erholung.
Eine von Ost nach West verlaufende Fullwegeverbindung durch den
Geltungsbereich verbindet die Wohnbauflachen westlich der Berliner
Allee mit dem ,Willy-Brandt -Park” und hat damit eine Bedeutung flr
die Erholungsnutzung im Wohnumfeld. Eine weitere FuBwegeverbin-
dung besteht im Geltungsbereich von Nord nach Sid zwischen den
bestehenden Einzelhandels- und Geschéftsgebduden.

Larm ,

Die Verkehrsentwicklungsplanung prognostiziert auf den mafgebli-
chen StralRenabschnitten eine allgemeine Verkehrszunahme um 5 %
bis 2025. Damit ist zu erwarten, dass die gesundheitlichen Auswir-

. kungen durch den Straflenverkehr nicht abnehmen werden.

Aus diesem Grund empfiehlt u.a. der am 15.07.2008 von der Stadt-
vertretung beschlossene Ladrmaktionsplan eine Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf Tempo 30 nach Einzelfallpriifung fur die Ochsenzoller
Strale (nur nachts) und einen stadtgestalterischen Umbau fiir beide
mafRgeblichen StraRenabschnitte. Daneben sind Férdermaf3nahmen
fiir den FuR- und Radverkehr und den OPNV vorgesehen, um zumin-
dest einen Teil der Pkw-Fahrten auf den Umweltverbund zu verlagern.
Durch die geplante Anlage eines Kreisels an der Einmindung Berliner
Allee/Ochsenzoller Stralle riickt der Stralenraum dichter an die vor-

- handene Bebauung heran und damit auch der Verkehrslarm. Gleich-

zeitig fihrt der Abbau der vorhandenen Lichtsignalanlage durch Ver-
stetigung der Fahrvorgange zu einer Minderung des Verkehrslarms
um ca. 3 dB (A). Der Bereich fur den geplanten Umbau des Kreu-
zungsbereiches grenzt unmittelbar an das Plangebiet.

Bei den Flachen fir die Erweiterung des Geschéftsbereiches handelt
es sich um bisher schon teilweise bebaute Flachen. Gemal F-Plan
2020 waren diese fur eine Ausweitung der Mischgebietsnutzung nach
Siden vorgesehen und daher eine weitere Ansiedlung bzw. Auswei-
tung der Gewerbenutzung auf den Grundstlicken zu erwarten. Das
Ausmaf kénnte jedoch geringer als das geplante ausfallen.

Erholung
Ohne Durchfiihrung der Planung ergeben sich fur das Plangebiet kei-

ne wesentlichen Veranderungen hinsichtlich der Erholungseignung.

Larm

Mit dem geplanten ersten Bauabschnitt wird der Karstadt-Komplex
nach Westen zur Berliner Allee erweitert und aufgestockt (Erweiterung
Karstadt und Elektrofachmarkt). Dadurch rickt er ndher an die gege-
niiberliegende Wohnbebauung heran. Mit dem zweiten Bauabschnitt
wird eine zusétzliche dreistéckige Bebauung im Sliden mit Anschiuss
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an die Europapassage folgen (Lebensmittelmarkt, kleinere Laden,
Bildungszentrum) und damit auch das Parkdeck nach Studen erwei-
tert. Auch diese riickt ndher an die Wohnbebauung entlang der Och-
senzoller Str. heran. :

Fur den StraRenverkehrslarm sind folgende Angaben relevant: Ausge-
I6st durch den ersten Bauabschnitt werden 1.450 zusétzliche Fahrten
pro Tag erwartet, durch den zweiten Bauabschnitt 1.160 Fahrten pro
Tag. Durch die hohe Vorbelastung auf der Berliner Allee und der Och-
senzoller Str. kommt es am Ende beider Bauabschnitte zu Pegelzu-
nahmen an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung von
tags und nachts bis zu 0,8 dB(A). Damit sind sie nicht erheblich. Teil-
weise verbessert sich auch die Situation durch die abschirmende Wir-
kung der hinzukommenden Bebauung. Die Zufahrt fur den Kunden-
verkehr soll weiterhin Uber die Rampe von der Berliner Allee zum
Parkdeck erfolgen. Je nach Nutzungsmischung werden zusatzlich 150
bis 200 Stellplatze erforderlich. Die sudlich gelegene Lkw-
Anlieferungszone wird erweitert.

Die geplante Uberbauung der beleuchteten Ost-Westquerung zwi-
schen Karstadt und Mébel Kabs zum Willi-Brandt-Park wird zu einer
deutlichen Verschlechterung des Angebotes fiir den Fu8- und Rad-
verkehr fiihren. Durch die angrenzenden Wohngebiete, Schulen und
nicht zuletzt das Herold-Center selbst wird diese Verbindung bisher
deutlich in Anspruch genommen. Fugénger kénnen zukiinftig weiter-
hin die gut 100 m nérdlich gelegener De-Gasperi-Passage nutzen, da
diese 24 Stunden geoffnet ist. Fir den Radverkehr stellt diese jedoch
ein erhebliches Hindernis dar, da sie nur schiebend passiert werden
darf. Zusétzlich behindern die Schwingtiiren in den Eingangsberei-
chen den Eintritt fir Radfahrer massiv. Damit vergréRRert sich die Bar-
rierewirkung des Herold-Centers inkl. der Europapassage mit seiner
gesamten Lange von in Zukunft fast 400 m fiir den Radverkehr in Ost-
West-Richtung. Die néchste Ost-West Verbindung zwischen Willy-
Brandt Park und Berliner Allee ist die Ochsenzoller Strafle im Siiden
in knapp 200 m Entfernung und die Wegeverbindung nérdlich des
Heroldcenters im Bereich der SchumannstraR in.knapp 400 m Entfer-
nung. Beide Verbindungen bedeuten fiir den Radverkehr deutliche
Umwege. Die aktuelle Planung verfolgt keine alternative Wegeflihrung
fur den Radverkehr in Ost-Westrichtung bzw. eine adaquate Offnung
der De-Gasperi-Passage.

Das Plangebiet umfasst auch den StraRenabschnitt der Berliner Allee
sQdlich Birkenweg bis Knotenpunkt Ochsenzoller Str.. Bisher verfol-
gen die aktuellen Planungen keine Mafinahmen zur Larmminderung
im Stralenraum wie z.B. die Anlage von Radverkehrsanlagen auf der
Westseite und zuséatzliche Querungsméglichkeiten.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass der Gewerbe!arm
durch die Erweiterung im ersten Bauabschnitt tags um etwa 1 dB(A)
und nachts um etwa 10 dB(A) fir die maRgeblichen Wohngebaude an
der Berliner Allee und innerhalb des Herold-Centers zunehmen wird.
Grund sind vor allem die verlangerten Offnungszeiten der Méarkte Kar-
stadt und Saturn bis 22.00 Uhr und damit auch der Offnungszeiten
des Parkdecks. Die Richtwerte der TA-Larm fiir WA von tags 55 dB(A)
und nachts 40 dB (A) und Ml von tags 60 d B(A) und nachts 45 dB (A)
werden jedoch weiter eingehalten. Dies gilt auch fiir die Schwellen der
‘Larmminderungsplanung von 55 dB(A) fiir den ungestorten Aufenthalt
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im Freien und von 45 dB(A) nachts fiir einen ungestérten Schiaf. Fiir
die Wohnbebauung stiddstlich der Europaallee (I07) verbessert sich
die Larmsituation am Tag, da die Anlieferung und Entsorgungsstation
abgeschirmt und die Haustechnik erneuert wird. Nachts wird es durch
die verlangerte Offnungszeit des Parkdecks etwas lauter. Aber auch
hier werden die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm eingehalten.

Mit dem zweiten Bauabschnitt steigt die Larmbelastung fur die Wohn-
bebauung an der Berliner Allee erneut um bis zu etwa 1,5 dB(A) am
Tag und 2,5 dB (A) in der Nacht, ausgelost vor allem durch die weite-
re Zunahme des Verkehrs und die hinzukommenden Einkaufsboxen
auf dem Parkdeck fiir den Lebensmittelanbieter. Fiir die Wohnbebau-
ung slidéstlich der Europaallee (I07) verbessert sich die Larmsituati-
on im Erdgeschoss um 3 dB (A), da eine Larmschutzwand am 6stli-
chen Rand des erweiterten Parkdecks errichtet werden soll. Die
Richtwerte der TA-Larm fur WA von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB
(A) und Mi von tags 60 d B(A) und nachts 45 dB (A) werden weiter
eingehalten bzw. knapp erreicht. Dies gilt auch fiur die Schwellen der
Larmminderungsplanung von 55 dB(A) fir den ungestorten Aufenthalt
im Freien und von 45 dB(A) nachts fiir einen ungestérten Schlaf.

Erholung
Die von Ost nach West verlaufende Fullwegeverbindung zwischen

Berliner Allee und ,Willy-Brandt -Park” wird nicht aufrechterhalten.
FuBBgédnger missen den Umweg Uber die Ochsenzoller Stralle oder
den Weg durch die Europaallee-Passage und de Gasperi-Passage-in
Kauf nehmen.

Larm

Bisher verfolgen die aktuellen Planungen keine MaRinahmen zur Min-
derung des Straflenverkehrsidrms im Strallenraum wie z.B. die Anla-
ge von Radverkehrsanlagen auf der Westseite und zusatzliche Que-
rungsmaéglichkeiten, Geschwindigkeitsbegrenzungen etc.. Ein attrakti-
ver Ausbau sollte daher in den weiteren Planungen verfolgt werden.
Im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktionsplanes wurde auch
ein Vorschlag fur die Anlage eines Schutzstreifens und Aufstelifiachen
in den Kreuzungs- und Abbiegebereichen erarbeitet, der noch geprift
werden muss und beri{icksichtigt werden sollte.

Fir die Erweiterung wird der parkende Kundenverkehr neu geregelt
und auf dem Parkdeck bzw. in den Tiefgaragen geblindelt. Im Rah-
men der Planungen ist zu priifen, ob ggf. oberirdische Parkstinde im
Bereich der sensiblen Wohnbebauung an der Berliner Allee und Och-
senzoller Str. wegfallen konnen um Parksuchverkehr dort zu vermei-
den.

Aus der Sicht des Larmschutzes/Férderung des Umweltverbundes
wird die Neuordnung der Fahrrad-Stellplatze begrilt. Aktuell werden
verstarkt Fahrrdder vor dem westlichen Eingang der De-Gasperi-
Passage abgestellt, fiir die keine ausreichenden Abstellanlagen zur
Verfuigung stehen, wéhrend andere Anlagen aufgrund der unattrakti-
ven Lage und Ausgestaltung nicht genutzt werden. Ziel der zukiinfti-
gen Planung sollten eine zentrale und guteinsehbare Lage eine Be-
leuchtung und eine Uberdachung sein.

Die aktuelle Planung verfolgt keine alternative Wegefiihrung fiir den
Radverkehr in Ost-Westrichtung, nachdem die beleuchtete Ost-
Westquerung zwischen Karstadt und Mébel Kabs zum Willi-Brandt-
Park Uberbaut und damit geschlossen wird. Die Stadt Norderstedt hat
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sich zum Ziel gemacht, den Radverkehr zu férdern. Grundlage dafir
ist unter anderem die SchlieBung von Netzliicken flir den Radverkehr.
Durch die Schlieung dieser Ost-West Verbindung wird eine neue
Netzlicke geschaffen, da die De-Gasperi-Passage zwar gequert aber
nicht befahren werden kann und dadurch Umwege flir den Radver-
kehr auslost. In die weiteren Planungen ist daher eine alternative We-
gefihrung fur den Radverkehr in Ost-Westrichtung bzw. eine adaqua-
te Offnung der De-Gasperi-Passage aufzunehmen.

Der Betrieb der geplanten Mérkte ist aus schalltechnischer Sicht im
Sinne der TA-Larm vertraglich mit den Nutzungen in der Nachbar-
schaft, wenn folgende Larmschutzmafnahmen ausgefiihrt werden:

* Beschrankung der Anlieferungszeiten auf. 6.00 bis 20.00 Uhr

* Beschrankung der Kundenverkehre (auch fiir VHS) auf 7.00
bis 22.00 Uhr

* vollflachige Ausstattung der Fassaden der Ein- und Ausfahrten
der Parkdecks mit einer hochabsorbierenden Verkieidung

* Larmmindernde Ausstattung der Kastenrinne vor der Rampe
zum Parkdeck

* Begrenzung der technischen Gebaudeausristung gemaf dem
schalitechnischen Gutachien (Begrenzung des Schalllei-
stungspegels und Einhausung)

* L&rmschutzwand von 3 m Héhe ab Oberkante Basis des er-
sten Obergeschosses auf Ostseite der Parkdeck im zweiten
Bauabschnitt

Erholung
Zugange flr FuRganger befinden sich von Norden und Stiden kom-

mend mittig im geplanten Geb&udekomplex. Sie schlieBen im Norden
an die bestehende Europaallee-Passage und im Stden an die Euro-
paallee und die dort vorhandene Wohn-, Bliro- und Geschéftsbebau-
ung an. Im Plangebiet werden Rampenanlagen fiir mobilitdtseinge-
schrankte Personen barrierefrei ausgebildet.

Larm

Das Plangebiet ist sehr stark durch StralRenverkehrslarm von der
Ochsenzoller Strae und der Berliner Allee vorbelastet. An den stra-
Renzugewandten Fassaden erreichen die Larmbelastungen tags 65
bis 70 dB(A), nachts 55 bis 62 dB(A). Damit sind hier die Leitwerte der -
Norderstedter Larmminderungsplanung von 65 dB(A) tags und 55 dB
(A) nachts fiir den Gesundheitsschutz, von 55 dB(A) fur einen unge-
storten Aufenthalt im Freien und von 45 dB(A) nachts fiir einen unge-
storten Schlaf weit Gberschritten. Die héchste Larmbelastung wird am
Knotenpunkt Berliner Allee/Ochsenzoller Str. erreicht.

Durch die hohe Vorbelastung auf der Berliner Allee und der Ochsen-
zoller Str. kommt es am Ende beider Bauabschnitte zu Pegelzunah-
men an den Fassaden der néchstgelegenen Wohnbebauung von tags
und nachts bis zu 0,8 dB(A). Damit sind die Zunahmen nicht erheb-
lich. Teilweise verbessert sich auch die Situation durch die abschir-
mende Wirkung der hinzukommenden Bebauung.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass der Gewerbeldrm
durch die Erweiterung im ersten Bauabschnitt tags um etwa 1 dB(A)
und nachts um etwa 10 dB(A) fiir die maRgeblichen Wohngebaude an
der Berliner Allee und innerhalb des Herold-Centers zunehmen wird.
Mit dem zweiten Bauabschnitt steigt die Larmbelastung fir die Wohn-
bebauung an der Berliner Allee erneut um bis zu etwa 1,5 dB(A) am
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Tag und 2,5 dB (A) in der Nacht. Fur die Wohnbebauung siidostlich
der Europaallee (I07) verbessert sich die Larmsituation im Erdge-
schoss um 3 dB (A), da eine Larmschutzwand am 6stlichen Rand des
erweiterten Parkdecks errichtet werden soll. Die Richtwerte der TA-
Larm fir WA von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB (A) und Ml von tags
60 d B(A) und nachts 45 dB (A) werden jedoch eingehalten bzw.
knapp erreicht, wenn die angefiihrten Larmschutzmaflnahmen umge-
setzt werden. Dies gilt auch fiir die Schwellen der L&rmminderungs-
planung von 55 dB(A) fir den ungestdrten Aufenthalt im Freien und
von 45 dB(A) nachts fiir einen ungestorten Schlaf.

Erholung
Die Erholungsfunktion wird — wenn auch nur in geringem Malle —

durch den Verlust der Ost-West-Wegeverbindung beeintréchtigt.

Das Vorkommen von Tierarten wird durch eine Potenzialanalyse auf
Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt. Artenschutzrechtlich rele-
vant sind die Tiergruppen Fledermause und Vogel. Weitere streng
geschitzte Arten gem. Anhang IV FFH-Richtiinie sind im Plangebiet
nicht zu erwarten.

Fledermause

Der Geholz- und Gebaudebestand wurde durch den Fledermaus-
Sachverstandigen Dipl. Biol. Holger Reimers (2013) vor Ort angese-
hen. Die vorgefundenen Strukturen zeigen keine Eignung als Quartier
fur Fledermause. Die Fassaden des jetzigen Gebdude-Komplexes
weisen keine Spalten oder Hohlrdume auf, in denen Fledermause
unterkommen kdnnten. Der Gehdlzbestand ist generell zu jung bzw.
ohne Hdéhlen, Spalten oder Totholz fiir Fledermé&use. Das Plangebiet
weist aufgrund der hohen Versiegelung bzw. der intensiv geméahten
Rasenflachen und damit zu erwartenden Armut an Insekten nur eine
geringe Eignung als Jagdbereich fiir Fledermduse auf. Eine besonde-
re Bedeutung als Flugkorridor ist fir das Plangebiet aufgrund der ur-
banen Strukturen nicht zu erwarten.

Brutvégel
Generell werden in dem Plangebiet nur allgemein verbreitete und sto-

rungsunempfindliche Vogelarten der Siedlungsgebiete erwartet. Ein
Vorkommen von streng geschiitzten Vogelarten nach Anhang 1 Vo-
gelschutzrichtlinie oder Arten mit besonderen Habitatanspriichen ist
unwahrscheinlich. Durch das Fehlen von Spalten und Ritzen an den
slidlichen Fassaden des Plangebietes (Parkdeck/Karstadt/Passage
Europaallee) wird nicht mit einem Vorkommen von Gebaudebritern
gerechnet. Der Gehd6lzbestand im Plangebiet ist Uiberwiegend jung
und ohne Eignung fir héhlenbriitende Arten. Es werden somit die im
Siedlungsbereich verbreiteten gehdlzfreibritenden Arten erwartet
(u.a. Amsel, Elster, Rabenkrahen, Buchfink, Grinling, Zilpzalp, Hec-
kenbraunelle, Rotkehlchen, Zaunkdnig). Die Rasenflache vor dem
jetzigen Parkdeck und Karstadt ist Sammelplatz und Futterstelle fur
Stadttauben.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist keine Verbesserung der
tkologischen Bedingungen fiir Tiere in dem Plangebiet in absehbare-
rer Zeit zu erwarten. Die vorkommenden Gehdlze unterliegen durch
die Lage an der Bahntrasse bzw. der Lage an viel begangenen We-
gen einer sténdigen géartnerischen Pflege, so dass zur Wahrung der



Prognose
mit Durch-
flihrung der
Planung
/Artenschutz
priifung ge-
maR § 44
BNatSchG

Vermei-
dungs- und
Verminde-
rungs-
maflnahmen

Einschéat-
zung/

- Bewertung

der verblei-
benden
Auswirkun-
gen (posi-
tiv/inegativ)

Schutzgut Bestandsauf

Pflanzen

36

Verkehrssicherung kein héherer Totholzanteil entstehen wird. Okolo-
gisch hoherwertige Habitate werden sich somit nicht entwickeln. Die
Fldchen werden weiterhin als Durchgangsweg bzw. benachbart eines
Parkplatzes intensiven Nutzungen und Stérungen ausgesetzt sein
und somit diesbeziglich empfindlicheren Arten keine Ansiedlung er-
moglichen.

Fledermduse

Quartiere werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt oder be-
schédigt. Somit sind auch keine Verletzungen oder Tétungen von Fle-
dermausen zu erwarten. Bedeutende Jagdreviere werden nicht beein-
tréchtigt. Die Gehdlze an der Bahnboschung, die ggf. eine Leitwirkung
als Flugroute besitzen, bleiben erhalten.

Eine erhebliche Stdrung, die deutlich tiber das jetzige MaB hinausgeht
und zu einer Verschlechterung der Erhaltungszustande der potenziell
vorkommenden Fledermause fuhren kdnnte, ist mit dem Vorhaben
nicht verbunden.

Brutvégel
Es werden eine Baumreihe aus Zitterpappeln sowie jlingere Gehdlz-

gruppen im Bereich eines Parkplatzes mit nur maRiger Bedeutung als
Brutreviere Gberplant. Diese Strukturen besitzen aufgrund der an-
grenzenden Stdrungen nur eine maRige Habitateignung fur weit ver-
breitete Arten. Zur Vermeidung von Tétungen von Jungvégein und
Schadigung von Gelegen diirfen Gehdlze gem. § 27a LNatSchG le-
diglich in der Zeit vom 1.10. bis zum 14.3. eines Jahres entfernt oder
beschnitten werden.

Dariber hinaus werden durch das Vorhaben keine weiteren arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote generiert, da die potenziell vorkom-
menden Arten ihré Nester jahrlich neu bauen und auf weitere Gehélze
in der Umgebung (z. B. im angrenzenden Willy-Brandt-Park) auswei-
chen kénnen. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
betreffenden Arten ist mit dem Vorhaben nicht verbunden.

Artenschutzrechtliche Konflikte treten unter Beriicksichtigung der Ver-
botsfristen somit nicht ein.

Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen sind die

genannten Verbotsfristen bei der unvermeidbaren Besemgung von
Gehdizen einzuhalten.

Die Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingestuft.

Weite Teile des Plangebiets sind versiegelt und werden fiir Gebaude,
Zufahrten, fir den ruhenden Verkehr und als FuBwege genutzt.
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Bei den gértnerisch gepragten Flachen handelt es sich um Rasenfla-
chen, einzelne Rabatten und wenige Zier- und Ruderalgebiische.
Baumbestand existiert entlang der Berliner Allee (Linden und Gingko-
Biume), auf dem Parkplatz ¢stlich der Bahn (Platanen und Weilkdorn)
und auf bzw. entlang der Bahnbdschung (Zitterpappeln). Zu berlck-
sichtigen sind auBerdem die im Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 180
festgesetzten Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken und innerhalb
der Verkehrsflachen.

Fir den Naturschutz haben die Vegetationsbesténde nur eine geringe
bis mittlere Bedeutung. Seltene oder geschitzte Pflan-
zen(gesellschaften) kommen nicht vor. Die biologische Vielfalt ist
schwach ausgepragt.

Die ruderalisierten Freifldachen kénnten entsprechend der Festsetzun-
gen des bestehenden Bebauungsplans 180 weitgehend Gberbaut
werden. Auch fir den Baumbestand besteht kein Bestandsschutz.

In Ermangelung realisierbarer stadtebaulicher Konzepte auf der
Grundlage des bestehenden Planrechts ist jedoch davon auszuge-
hen, dass sich die aktuelle Situation fur das Schutzgut Pflanzen ab-
sehbar nicht &ndern wird.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 kommt es zu wei-
tergehenden Inanspruchnahmen der Ruderalfldchen, Geblische und
jingeren Einzelbdume. Lediglich der Baumbestand an der Berliner
Aliee wird erhalten.

Zusatzliche Vegetationsbesténde werden angesichts der hohen
Grundstiicksausnutzung nicht geschaffen. Hinzu kommt, dass die
bislang auf den Baugrundstticken innerhalb der Stellplatzanlagen und
an den Verkehrsflachen festgesetzten Baumpflanzungen infolge der
weitergehenden baulichen Ausnutzung nicht realisiert werden kénnen,
d.h. zahlreiche geplante Baume entfallen.

Auch fir das Schutzgut Pflanzen gelten die naturschutzrechtlichen .
Verbotsfristen fir die unvermeidbare Fallung als Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahme.

Baumpflanzungen kénnen auf den Kerngebietsflachen aus Platzgriin-
den nicht festgesetzt werden.

Die realen Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingestuft.
Aus planungsrechtlicher Sicht tritt mit dem Fortfall der zahireichen
festgesetzten Neupflanzungen aber durchaus eine deutliche Ver-
schlechterung fir die Durchgriinung ein.

Zur Kompensation der (planungsrechtlichen) Baumverluste und deren
potenzieller Biomasse werden weitergehende Baumpflanzungen (34
Stiick) auf dem planexternen Flurstlick 42/6 in den Ohewiesen festge-
setzt.

Bodenfunktion

Die regionaltypischen Béden haben von Natur aus nur eine mittlere
Bedeutung fur den Naturschutz, sind nicht selten und nicht besonders
empfindlich.

Der Boden im Planungsraum ist derzeit bereits zu einem hohen Anteil
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liberbaut und versiegelt bzw. nach dem geltenden Planrecht iber-
baubar. Auch auf den unversiegelten Flachen sind die natiirlichen

Bodenfunktionen teilweise Gberformt und vorbelastet durch Vertritt,
Zwischennutzungen, Materiallagerungen etc..

Altlasten

im Plangebiet befinden sich keine Altstandorte.

Unmittelbar benachbart befindet sich eine ehem. Chemische Reini-
gung (Standort 1) und im weiteren Umfeld sind 2 weitere Reinigungen
(Standorte 2 und 3).

Aulerdem gab es einen Hinweis auf eine benachbarte Tischlerei, der
sich jedoch aufgrund weiterer Recherchen nicht bestatigen lieB.

Bei allen bekannten chemischen Reinigungen in Norderstedt wurde
1992 die Bodenluft und z.T. das Grundwasser untersucht. Auf Stand-
ort 1 wurden nur geringe Gehalte bis zu 3 mg/m? Perchlorethylen und
2 mg/m?® Flurkohlenwasserstoffe festgestellt. Der weiter entfernte
Standort 2 befand sich im Heroldcenter und hatte einen Maximalwert
von11 mg/m?® Perchlorethylen und 6 mg/m?® Flurkohlenwasserstoffe.
Standort 3 hatte einen Maximalwert von18 mg/m® Perchlorethylen und
0,04 mg/m?® Flurkohlenwasserstoffe. Hier wurde auch das Grundwas-

“ser analysiert und lediglich 4 pg/l Perchiorethylen ermittelt. Bei allen 3

Reinigungen sind aufgrund der ermittelten niedrigen Werte keine Sa-
nierungen durchgefiihrt worden. Eine Nachuntersuchung wurde nicht
durchgefiihrt.

In dem Gebiet stand zu dieser Zeit das Grundwasser bei ca. 2-3 m
unter Gelénde. Das Tiefgeschoss des Heroldcenters griindete in der
grundwasserfuhrenden Bodenschicht. Wahrend des U-Bahnbaus und
danach wurde aller Wahrscheinlichkeit Grundwasser abgesenkt.

Da keine weiteren Messungen erfolgt sind, liegen keine Daten lber
den derzeitigen Belastungsgrad vor. Méglicherweise wurde wahrend
der WasserhaltungsmafBnahmen ein Teil des verunreinigten Wassers
entnommen und oder auch die urspriinglichen Schadstofffahnen ver-
breitert und verdiinnt.

Bodenfunktion

Uber die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans ist auf
Teilflachen eine weitergehende Uberbauung bereits méglich. In
Kenntnis der stéddtebaulichen Rahmenbedingungen ist allerdings nicht
damit zu rechnen, dass sich fur das Schutzgut Boden absehbar etwas
andert.

Altlasten
Keine Anderung des Ist-Zustandes.

Bodenfunktion _

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 ergeben sich auf
Teilflachen weitergehende Baumdglichkeiten als bisher, was zu ent-
sprechenden Bodeneingriffen fithrt. Der Umfang der Mehrversiege-
lung betrégt planungsrechtlich 1.240 gm. Betroffen sind keine bedeut-
samen Bodenverhéltnisse.

Altlasten ‘

Nach den Bewertungsgrundlagen fiir Schadstoffe der Landerarbeits-
gemeinschaft Boden von 2008, ist bei einem Wert von 70 mg/m?, die
Gefahr flir Innenrdume nicht auszuschlieBen. Die vorliegenden Mess-
ergebnisse liegen weit darunter. Eine Beeintrachtigung der geplanten
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“Nutzung durch Bodenluft und Grundwasserverunreinigungen wird

daher, unter der Vorgabe, dass Kellergeschosse ausgeschlossen
werden, auf der Grundlage der vorliegenden Gutachten nicht gese-
hen.

Wahrend der Bauphase wird méglicherweise eine Wasserhaltung
betrieben. Hierbei kann es zum Kontakt mit dem mit Lésemittel verun-
reinigtem Grundwasser kommen.

Bodenfunktion

Aufgrund der festgesetzten Grundfidchenzahi von 1,0 ist eine voll-
standige Uberbauung des Kerngebietes méglich, Aus diesem Grunde
werden keine Vermeidungs- bzw. Verminderungsmafnahmen formu-
liert.

Altlasten

Bei einer Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase muss die-
se, auch bei geringen Entnahmemengen, frihzeitig bei der unteren
Bodenschutzbehorde des Kreises beantragt werden. Das Grundwas-
ser muss gegebenenfalls auf leichtflichtige Chlor- und Fluorkohlen-
wasserstoffe untersucht und vor einer Wiedereinleitung gereinigt wer-
den.

Um eine Einfluss des belasteten Grundwassers auf das Bauwerk zu
vermeiden, sind Kellergeschosse auszuschlieRen oder durch neue
Grundwasseruntersuchungen das Ausmafd der Verunreinigung zu
klaren.

Bodenfunktion

Die Versiegelung von Bdden mit allgemeiner Bedeutung stellt aus
naturschutzrechtlicher Sicht eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Der
hieraus entstehende Kompensationsbedarf wird Uber eine externe
Ausgleichsflache im Stadtgebiet Norderstedt im Bereich Ohewiesen
abgedeckt. Bei dem betreffenden Flurstlick 42/7 handelt es sich um
Intensivgrinland, das im Rahmen der Kompensation extensiviert wird.
Damit verbleiben keine Beeintrachtigungen im Sinne des Naturschutz-
rechts mehr.

Altlasten
Es sind keine erheblichen Auswirkungen von Altlasten auf das Vorha-
ben zu erwarten.

Oberflachengewésser
Im Plangebiet existieren keine Oberflachengewésser

Grundwasser

Aktuelle Daten zur Grundwasserbeschaffenheit, zur Lage der grund-
wasserfiihrenden Schichten und zur kleinraumigen Betrachtung der
FlieRrichtungen liegen nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass durch
WasserhaltungsmaRnahmen im U-Bahnbereich die urspriingliche
L.age der Grundwasserstande abgesenkt wurde. Eine einmalige Mes-
sung des Grundwasserstandes ergab einen Wasserstand von 4,50 m
unter Flur.

Aufgrund der Untersuchungen im Bereich der chemischen Reinigung
von 1992 ist das Grundwasser wahrscheinlich mit organischen Lo-
sungsmitteln belastet. Sollie der Bebauungsplan Kellergeschosse
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nicht ausschlie3en, so sind akiuelle Grundwasserdaten zu erheben
um einen Einfluss der Schadstoffe auf das Bauwerk zu priifen.

Das Gebiet befindet sich nicht im Wasserschutzgebiet.

* Durch die bestehende hohe Versiegelungsrate ist die Grundwasser-

neubildung bereits deutlich eingeschrankt. Die hohe Durchlassigkeit
und die mittlere Sorptionsfahigkeit des anstehenden Bodens lassen in
Verbindung mit dem groRen Grundwasserflurabstand auf eine mittlere
Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber Schadstoffen schiie-
Ren.

Insgesamt wird dem Grundwasser im Planungsraum eine mittlere
Bedeutung im Naturhaushalt beigemessen.

Grundwasser
Keine Anderung des Ist-Zustandes

Grundwasser

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 ergeben sich auf
Teilflachen weitergehende Baumdglichkeiten als bisher, was zu ent-
sprechend héheren Mengen des Oberflichenabflusses zu Lasten der
Grundwasserneubildung fahrt.

Grundwasser ~

Bei einer Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase muss die-
se, auch bei geringen Entnahmemengen, friihzeitig bei der unteren
Bodenschuizbehdrde des Kreises beantragt werden. Das Grundwas-
ser muss gegebenenfalls auf leichtfllichtige Chlor- und Fluorkohlen-
wasserstoffe untersucht und vor einer Wiedereinleitung gereinigt wer-
den.

Grundwasser

Durch die Neubebauung im Einflussbereich eines moglicherweise mit
Losemittel verunreinigten Grundwassers, kann eine Sanierung des
Grundwassers im Eintragsbereich erschwert werden.

Durch die zuséatzliche Bebauung wird die Grundwasserneub:ldung
weiter verringert.

Unter Beachtung der geltenden gesetzlichen Vorschriften zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen sind keine neuen Schadensfil-
le zu erwarten.

Im Gesamtzusammenhang mit dem gesamten Areal des Herold-
Centers werden die Auswirkungen flir das Schutzgut Wasser als nicht
erheblich eingestuft.

Das im Rahmen der Strategischen Umweltpriifung (SUP) fur den Fla- -
chennutzungsplan FNP 2020 erstellte Gutachten zur Abschatzung der
aktuellen und zukiinftigen Luftqualitatsglte Norderstedts gemaR 22.
BImSchV vom 20. Marz 2008 (Fa. METCON) weist trotz der hohen
Verkehrsbelastung aufgrund der guten Durchliiftungsverhaltnisse kei-
nen moglicherweise kritischen Stralenabschnitt aus.
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Aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme ist mit einer Steigerung
der verkehrsblrtigen Immissionen zu rechnen, die allerdings unter-
halb der Grenzwerte liegen werden.

Es sind keine wesentliche Verdnderungen zu erwarten.

Die Mallnahmen zur Férderung des Umweltverbundes und damit zur
Reduzierung der Pkw-Fahrten durch die Kunden des erweiterten Ge-
schéftsbereiches und der VHS-Nutzung wiirden ebenfalls der Luftqua-
litét zugute kommen.

Der Luftschadstoffgehalt, insbesondere an NO, und Feinstaub, wird
aufgrund des auch in Zukunft hohen Verkehrsaufkommens auf der
Ochsenzoller Stralke und Berliner Allee erhéht sein, jedoch die guilti-
gen Grenzwerte der 22. BImSchV vermutlich nicht {iberschreiten.

Stadtklima

Nach den Ergebnissen der Stadtklimaanalyse 1993 liegt das betroffe-
ne Gebiet im Ubergangsbereich zwischen den Stadtklimatop-Typen
Gewerbeklima und Stadtklima mit Gberwiegender Blockbebauung.
Beide Klimatoptypen sind aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
im Allgemeinen durch eine starke Veranderung der nattirlichen Klima-
verhéltnisse charakterisiert. Insbesondere im Bereich groRflachiger
Bau- bzw. Hallenkomplexe ist eine extreme Uberwdrmung méglich,
teilweise kommt es zur Ausbildung eigenstandiger Warmeinseln. Bei
austauscharmen Wetterlagen sind eingeschrankte Be- und Durchliif-
tungsverhéltnisse zu erwarten. Die siidlich an das Plangebiet angren-
zenden innerstadtischen Wohnbereiche wurden in der Stadtklimaana-
lyse 1993 bereits als bioklimatische Lastflaichen eingestuft (Hitze-
stress, Schwille - keine weitere Bebauung, konsequente Férderung
des Griinflachenanteils).

Nach den Ergebnissen der Analyse von 2013, die kleinrdumigere Fl&-
chendifferenzierungen vornimmt, ist die bioklimatische Situation der
Bebauung im Plangebiet (wahrend einer austauscharmen Strah-
lungsnacht) als weniger giinstig bis ungtinstig zu bezeichnen. Die
unmittelbar &stlich/siidostlich angrenzend gelegene Wohnbebauung
(Ochsenzoller Str. 149 — 171) profitiert dabei von den Kaltluft produ-
zierenden Flachen des Willy-Brandt-Parkes, von denen aus in Nord-
Sid-Richtung ein Kaltlufttransport auch bis in den brachliegenden,
jetzt zur Bebauung vorgesehenen Bereich erfolgt. Die bioklimatische
Situation dieses Bereiches selbst, indem zudem offene Bodenflachen
dominieren, wurde als glinstig beschrieben.

Klimaschutz _
Die Stadt Norderstedt ist seit 1995 Mitglied im Klima-Blindnis européi-
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scher Stadte und hat sich zu einer weiteren Minderung der gesamt-
stadtischen CO,-Emissionen um 10 % alle 5 Jahre verpflichtet. Um
die Klimaschutzziele der Stadt Norderstedt zu erreichen, muss der

Energieverbrauch so gering wie méglich gehalten werden.

Stadtklima
Ohne Durchfiihrung der Planung ergeben sich fir das Schutzgut in
absehbarer Zeit keine erheblichen Verédnderungen.

Klimaschutz
Die mit dem Betrieb des Bestandsgebéudes verbundenen CO2-
Emissionen blieben relativ unverandert.

Stadtkliima
Durch die geplante zusatzliche gewerbliche Bebauung kommt es zur

Versiegelung bislang Gberwiegend offener Bereiche, was zur weiteren

Auspragung der Veranderungen der natirlichen Klimaverhélinisse,
insbesondere zu erhoéhten Lufttemperaturen auch in der ndheren Um-
gebung fuhren wird.

Klimaschutz
Die Errichtung und vor allem die Nutzung der Gewerbegebaude sind
mit CO,-Emissionen verbunden.

Stadtklima

Die negativen Auswirkungen des Vorhabens kénnten durch entspre-
chende Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung gemildert
werden.

Klimaschutz

Fur die Gebadude ist wie bei Wohngebduden ein erhéhter Warme-
schutzstandard bis hin zum Passivhausstandard geeignet, die CO,-
Emissionen deutlich zu senken. In den Handlungsempfehlungen fir
den gewerblichen Neubau weist das klimaschutzorientierte Energie-
konzept fir den Gebadudesektor in Norderstedt (Ecofys 2009) Mehrko-
sten fur die wirtschaftlich optimierte Klimaschutzvariante von wenigen
Prozent aus; das 6kologische Optimum ist teurer, vermutlich aber
langfristig wirtschaftlicher (S. 248 ff.). Auch der vorgesehen Karstadt-
Anbau solite einen hdheren Warmeschutzstandard vorweisen, als
gesetzlich vorgeschrieben.

Die Dachflachen sollten fiir die aktive Solarenergienutzung herange-~
zogen werden. Im Falle der Warmeversorgung durch ein BHKW Uber
das stadtische Fernwarmenetz stiinden die Dachflachen fur Fotovol-
taikanlagen zur Verfigung. Das Vorhaben bietet einen idealen Stand-
ort fiir eine Solartankstelle und sollte im Rahmen der aktuellen Ent-
wicklungen in diesem Bereich betrachtet werden.

Fur die Beleuchtung sind zukunftsweisende Technologien, in der Re-
gel LED-Technik, einzusetzen.

Im Rahmen der Erweiterung der Europapassage nach Siiden ist eine
energetische Sanierung der stédtischen Geb&ude in Erwdgung zu
ziehen.

Stadtklima
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Die Uberbauung der bislang iiberwiegend offenen Bodenflachen
schlieBt die noch vorhandene Licke innerhalb der nérdlich und siid-
lich angrenzenden bestehenden, bereits durch weniger glinstige bzw.
ungiinstige bioklimatische Verhaltnisse gekennzeichneten Bebauung.
Aufgrund der GréRenordnung des Vorhabens im stadtklimatisch be-
reits vorbelasteten Gesamigebiet ist nicht mit erheblichen negativen
Veranderungen der klimatischen Verhéltnisse weit Gber den direkt
betroffenen Bereich hinaus zu rechnen. Die negativen Auswirkungen
im Plangebiet kénnten durch entsprechende Begriinungsfestsetzun-
gen gemildert werden.

Klimaschutz

Durch einen erhéhten Warmeschutzstandard bis hin zum Passivhaus-
standard und die Deckung des Restwadrmebedarfs durch Erneuerbare
Energien oder Fernwdrme aus Kraft-Warme-Kopplung kénnen die
CO,-Emissionen erheblich reduziert werden.

Die Schwere der Auswirkungen des Vorhabens auf das Wirkungsge-
fuge zwischen den Schutzgiitern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft
und Klima geht insgesamt nicht tiber diejenige auf die einzelnen
Schutzgiter hinaus. Erhebliche negative Auswirkungen des Vorha-
bens auf das Wirkungsgeflige im Plangebiet sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Ortsteils Garstedt. Es ist
vollstandig von Siedlungsflachen umgeben. Unmittelbar ndrdiich an
das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Kaufhauskomplex mit
Parkdeck und Tiefgarage. Ostlich daran anschlieBend ergénzt eine
{iberdachte FulRgangerpassage mit kleineren Einzelhandelsbetrieben
das Kaufhaus in seiner Funktion. Stidlich des Geltungsbereichs befin-
det sich die Europaallee ebenfalls mit kleineren Einzelhandelsbetrie-
ben.

Das Plangebiet und seine ndhere Umgebung sind aufgrund des ho-
hen Uberbauungsanteils nur spérlich durchgriint. Die von Ost nach
west verlaufende FuRBwegeverbindung ist von ruderalisierten Gras-
und Krautflichen begleitet. Im stiddstlichen Teil des Plangebiets be-
steht jiingerer Baumbestand. Raumwirksamer Bewuchs ist kaum vor-
handen. Lediglich die Strallenbdume im stdlichen Teil der Berliner
Aliee tragen zum Ortsbild bei.

Der planungsrechtliche Bestand sieht allerdings eine weitergehende ‘
Durchgriinung der Bau- und Verkehrsflachen durch Baumpflanzungen
vor.

Da der Baumbestand mit Ausnahme der Gingko-Bdume entlang der
Berliner Allee und einzelner den Pflanzgeboten des Bebauungsplans
180 entsprechenden Einzelbdumen auf den Stellplatzen weder im
Bebauungsplan 180 festgesetzt ist noch durch eine Baumschutzsat-
zung geschitzt ist, kdnnte der Gehdlzbestand auf den Brachflachen

- teilweise grundsétzlich beseitigt werden.

In Kenntnis der stadtebaulichen Rahmenbedingungen ist allerdings
nicht damit zu rechnen, dass sich fiir das Schutzgut Landschaft ab-
sehbar etwas andert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 geben die Mdglichkeit
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zur Uberbauung der Ruderal- und Freiflachen einschlieRlich des dorti-
gen Baumbestandes. Zudem fihren die weitergehenden Bauflachen-
ausweisungen zu Verlusten geplanter Baumstandorte auf den Stell-
platzflachen. In Ermangelung einer besonderen Bedeutung dieser
Bestande flir das Orts- bzw. Landschaftsbild kommt es nicht zu we-
sentlichen Veranderungen fliir das Schutzgut Landschatt.

Hingegen fuhrt der Verzicht auf Baumfestsetzungen im Bereich der
Berliner Allee zu einer geringeren Durchgriinung des Ortsbilds im 6f-
fentlichen Verkehrsraum.

Mit der standértlichen Festsetzung der Bdume entlang der Berliner
Allee wird der ortsbildprdgende Baumbestand gesichert.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft verbleiben
nicht.

Im Plangebiet sind keine schitzenswerten Kulturgtiter vorhanden. Da
es sich bei dem Plangebiet zudem um einen weitgehend brachliegen-
den, baulich nicht genutzten Bereich handeit, sind durch die Planung

dariiber hinaus auch Sachgliter nicht in einem Umfang betroffen, der

im Rahmen der Planung in besonderer Weise zu bericksichtigen wa-
re.

Ohne Durchfiihrung der Planung ergeben sich fiir das Schutzgut in
absehbarer Zeit keine erheblichen Veradnderungen.

Da im Plangebiet einerseits keine wertvollen Kultur- und Sachguter
vorhanden sind, andererseits durch die Planung jedoch eine neue
Bebauung ermdglicht wird, die zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des gesamten Bereichs und damit ggf. zu einer Wertsteigerung der
Grundstiicke beitragen kann, wird sich die Situation im Plangebiet
insgesamt eher verbessern.

Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen sind nicht erforderlich.

Durch die Planung entsteht eine Verbesserung in Bezug auf das
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter.
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4.4.2. Wechselwirkungen:

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkungen
auf Wechselbeziehungen eine gegeniber der Einzelbetrachtung der
Schutzgliter erhdhte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine Verstarkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstirkende Wechsel-
wirkungen nicht zu erwarten.

4.4.3. Methodik der Umweltprifung/Kenntnisliicken:

Das Vorkommen von Tierarten wurde durch eine Potenzialanalyse auf
Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt. Der Geholz- und Gebaude-
bestand wurde durch einen Fledermaus-Sachverstéandigen 2013 vor
Ort angesehen.

4.4.4. Monitoring:

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes werden derzeit nicht erwartet, MonitoringmaRnahmen
sind daher nicht vorgesehen.

4.5. Zusammenfassung:

Der geplante Baukorper soll die bisherige Liicke zwischen dem He-
rold-Center und dem Karstadi-Kauthaus im Norden sowie den Ge-
schéften am slidlichen Teil der Europaallee schlieen. Dazu soll ein in
Ost-West-Richtung etwa 100 m breiter und 60 m tiefer Baukorper mit
drei, teilweise als Staffelgeschossen ausgebildeten Voligeschossen
errichtet werden Es entsteht eine durchgehende, von Laden gesdum-
te Verbindung zwischen der nérdlichen und der stidlichen Europaal-
lee, die neben den Kunden auch der Allgemeinheit als zentrale We-
geverbindung zur Nutzung offen stehen soll. Entlang der ebenerdigen
Passage sind flinf L&den unterschiedlicher GroRe geplant. Den grofi-
ten Teil des Erdgeschosses wird jedoch ein Lebensmittelmarkt (Voll-
sortimenter) einnehmen. In den Obergeschossen sind erganzende
Einzelhandelsnutzungen sowie Raumlichkeiten fir das vorgesehene
Bildungszentrum geplant.

Die dufere ErschlieBung des Plangebiets wird iber die Berliner Allee
sichergestelit. :

Schutzgut Mensch

Larm '

Das Plangebiet ist sehr stark durch Strallenverkehrsldrm von der
Ochsenzoller Strae und der Berliner Allee vorbelastet. An den stra-
Renzugewandten Fassaden sind die Leitwerte der Norderstedter
Larmminderungsplanung von 65 dB(A) tags und 55 dB (A) nachts fir
den Gesundheitsschutz, von 55 dB(A) fur einen ungestorten Aufent-
halt im Freien und von 45 dB(A) nachts flr einen ungestorten Schiaf
weit Uberschritten. Die hdchste Larmbelastung wird am Knotenpunkt
Berliner Allee/Ochsenzoller Str. erreicht.

Durch die hohe Vorbelastung auf der Berliner Allée und der Ochsen-
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zoller Str. kommt es am Ende beider Bauabschnitte zu Pegelzunah-
men an den Fassaden der nichstgelegenen Wohnbebauung, die je-
doch nicht erheblich sind. Teilweise verbessert sich auch die Situation
durch die abschirmende Wirkung der hinzukommenden Bebauung.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass der Gewerbelarm
durch die Erweiterung im ersten Bauabschnitt tags fur die maRgebli-
chen Wohngebé&ude an der Berliner Allee und innerhalb des Herold-
Centers zunehmen wird. Mit dem zweiten Bauabschnitt steigt die
Larmbelastung fiir die Wohnbebauung an der Berliner Allee erneut.
Fur die Wohnbebauung stdostlich der. Europaallee verbessert sich die
Larmsituation im Erdgeschoss um 3 dB (A), da eine Larmschutzwand
am Ostlichen Rand des erweiterten Parkdecks errichtet werden soll.
Die Richtwerte der TA-Larm fir WA von tags 55 dB(A) und nachts 40
dB (A) und Mi von tags 60 d B(A) und nachts 45 dB (A) werden ein-
gehalten bzw. knapp erreicht, wenn die angefiihrten LarmschutzmaR-
nahmen umgesetzt werden. Dies gilt auch fiir die Schwellen der
Larmminderungsplanung von-55 dB(A) fiir den ungestérten Aufenthalt
im Freien und von 45 dB(A) nachts fiir einen ungestérten Schiaf.

-Erholung
Die Erholungsfunktion wird — wenn auch nur in geringem Male —

durch den Verlust der Ost-West-Wegeverbindung beeintrachtigt.

Schutzgut Tiere :

Bei Einhaltung der genannten Verbotsfristen bei der unvermeidbaren
Beseitigung von Gehdlzen werden die Beeintrichtigungen fiir das
Schutzgut Tiere als nicht erheblich eingestuft.

Schutzgut Pflanzen
Die realen Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingestuft.

Aus planungsrechtlicher Sicht tritt mit dem Fortfall der zahlreichen
festgesetzten Neupflanzungen aber durchaus eine deutliche Ver-
schlechterung fiir die Durchgriinung ein.

Zur Kompensation der (planungsrechtlichen) Baumverluste und deren
potenzieller Biomasse werden weitergehende Baumpflanzungen (34
Stuck) auf dem planexternen Flurstiick 42/6 in den Ohewiesen festge-
setzt.

Schutzgut Boden

Bodenfunktion

Die Versiegelung von Béden mit allgemeiner Bedeutung stellt aus
naturschutzrechtlicher Sicht eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Der
hieraus entstehende Kompensationsbedarf wird {iber eine externe
Ausgleichsflache im Stadtgebiet Norderstedt im Bereich Ohewiesen
abgedeckt. Bei dem betreffenden Flurstiick 42/7 handelt es sich um
Intensivgriinland, das im Rahmen der Kompensation extensiviert wird.
Damit verbleiben keine Beeintrachtigungen im Sinne des Naturschutz-
rechts mehr.

Altlasten
Es sind keine erheblichen Auswirkungen von Altlasten auf das Vorha-
ben zu erwarten.

. Schutzgut Wasser
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Oberflichengewdsser
Im Plangebiet existieren keine Oberﬂachengewasser

Grundwasser

Durch die Neubebauung im Einflussbereich eines moglicherweise mit
Losemittel verunreinigten Grundwassers, kann eine Sanierung des
Grundwassers im Eintragsbereich erschwert werden.

Durch die zusétzliche Bebauung wird die Grundwasserneubildung
weiter verringert.

Unter Beachtung der geltenden gesetzlichen Vorschriften zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen sind keine neuen Schadensfal-
le zu erwarten.

Im Gesamtzusammenhang mit dem gesamten Areal des Herold-
Centers werden die Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser als nicht
erheblich eingestuft.

Schutzgqut Luft
Der Luftschadstoffgehalt, insbesondere an NO, und Feinstaub, wird

aufgrund des auch in Zukunft hohen Verkehrsaufkommens auf der
Ochsenzoller StralRe und Berliner Allee erhéht sein, jedoch die gliti-
gen Grenzwerte der 22. BImSchV vermutlich nicht Gberschreiten.

Schutzgut Klima

Stadtklima

Die Uberbauung der bislang iberwiegend offenen Bodenflachen
schlieRt die noch vorhandene Liicke innerhalb der nérdlich und siid-
lich angrenzenden bestehenden, bereits durch weniger giinstige bzw.
unglinstige bioklimatische Verhéltnisse gekennzeichneten Bebauung.
Aufgrund der Grolenordnung des Vorhabens im stadtklimatisch be-
reits vorbelasteten Gesamtgebiet ist nicht mit erheblichen negativen
Veranderungen der klimatischen Verhalinisse weit iber den direkt
betroffenen Bereich hinaus zu rechnen. Die negativen Auswirkungen
im Plangebiet kénnten durch entsprechende Begrunungsfestsetzun—
gen gemildert werden.

Klimaschutz

Durch einen erhdhten Warmeschutzstandard bis hin zum Passivhaus-
standard und die Deckung des Restwarmebedarfs durch Erneuerbare
Energien oder Fernwérme aus Kraft-Warme-Kopplung kénnen die
CO,-Emissionen erheblich reduziert werden.

Schutzgut Landschaft
Mit der standortlichen Festsetzung der Bdume entlang der Berliner

Allee wird der ortshildpragende Baumbestand gesichert. Erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft verbleiben nicht.

Schutzgut Kulturgliter und sonstige Sachgiter

Da im Plangebiet einerseits keine wertvollen Kultur- und Sachgiter
vorhanden sind, andererseits durch die Planung jedoch eine neue
Bebauung ermdglicht wird, die zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des gesamten Bereichs und damit ggf. zu einer Wertsteigerung der
Grundstlicke beitragen kann, wird sich die Situation im Plangebiet
insgesamt eher verbessern.
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Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkungen
auf Wechselbeziehungen eine gegenliber der Einzelbetrachtung der
Schutzgiter erhdhte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine Verstarkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen nicht zu erwarten.

Das Vorkommen von Tierarten wurde durch eine Potenzialanalyse auf
Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt. Der Gehélz- und Gebaude-
bestand wurde durch einen Fledermaus-Sachversténdigen 2013 vor
Ort angesehen.

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes werden derzeit nicht erwartet, Monitoringmaf3nahmen
sind daher nicht vorgesehen.

5. Abwédqung der negativen Umweltauswirkungen

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchflihrung des Bebau-
ungsplanes werden derzeit nicht erwartet.

6. Stadtebauliche Daten

GréRe des Plangebietes - 1,65 ha
~ Netto-Bauflachen 1,11 ha
StralRenverkehrsflache _ 0,54 ha

7. Kosten und Finanzierung

Soweit vorhandene Verkehrsflichen durch die Bauarbeiten bescha-
digt werden, tragt der Grundeigentiimer die Kosten einer Wiederher-
stellung.

Die Kosten fir die Herstellung der inneren ErschlieBung (Passage)
tragt der Grundeigentiimer.

Die Kosten fur der Ausgleich der entfallenen Bdume gehen zu Lasten
des Grundeigentiimers. Die Kosten flr den Ersatz der im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan geplanten Strallenbaume tragt die Stadt Norder-
stedt.

8. Realisierung der Manahme

Da die Realisierung durch den Grundeigentimer vorgenommen wird,
sind bodenordnende MafRnahmen nicht erforderlich. Bewohner i.S.
eines Sozialplans sind im Plangebiet nicht betroffen.

9. Beschlussfassung
Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweite-

rung Herold-Center nach Siiden" wurde mit Beschluss der Stadtver-
tretung der Stadt Norderstedt vom gebilligt.

Norderstedt, den

STADT NORDERSTEDT
Der Oberblrgermeister
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Anlage 4: zur Vorlage Nr.:B 14/0231 des StuV am 05.06.2014
Betreff: = Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt

Hier: Planbild des Bebauungsplanes Nr. 303, Stand: 09.05.2014
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Zeichenerkiarung

Planzeichen ErlGuterung Rechtsgrundliage
1. Festsetzungen
(Anordnungen normativen Inhalfs)
Art der bauvlichen Nutzung
Kerngebiet § 9 Abs. 7 BauGB
MaB der baulichen Nutzung

1,0 Grundfldchenzahl (HochstmaB) § 16 ff BaunvO
z.B. GH 44,05 Gebdudehdhe in m Uber NN {HéchstmaB) § 16 ff BaunvO

Ui ]

g | GFL1
G/Allg.
L / Ndst.

G/ Allg.
GF / Anlieg.

@

OO I— O3~

X(28,3

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Baulinie

Baugrenze

VerkehrsfiGchen

StraBenverkehrsfléche

StraBenbegrenzungslinie

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
2u belastende Fldchen

Nummerierung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
Bestimmung von Geh-, Fahr- und Lelhmgstechten
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt
Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit

Geh- und Fahrrecht zugunsten des Anliegers

§ 23 Abs. 1 BauNvO

§ 23 Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs.

§ 9 Abs.

§ 9 Abs.

§ 9 Abs
§ 9 Abs.
§ 9 Abs
§ 9 Abs
§ 9 Abs

MaBnahmen zum Schufz, zur Pllege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft

Erhaitung von 8dumen

Sonstige Planzelchen

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Larmschutzwand

2. Nachrichtiiche ibernahmen

Oberirdische Bahnanlage

Unterirdische Bahnanlage

3. Darstellung ohne Normcharakier

Vorhandene Flursticksgrenzen

FlurstOcksbezeichnung

Flurgrenze

Vorhandene bauliche Anlagen

Arkaden und Durchgénge

Grenze des rGumlichen Geltungsbereichs
angrenzender Bebauungspléne

Vorhandene unierirdische Leifung (entfallend)

Vorhandene Gelandeoberfldche Uber Normal Null

§ 9 Abs.

§ 9 Abs.

§ 9 Abs

1Nr. 11 BauGB

1Nr, 11 BouGB

1 Nr. 21 BauGB

. PNr 21 BouGB
. I Nr. 21 BauGB
. 1 Nr 21 BauGB

. FNr 21 BauGB
. 1 Nr. 21 BauGB

1 Nr. 25b BauGB

~

. 1 Nr. 24 BauGB
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Teil B - Textliche Fesisetzungen

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Absatz 1 BauGB)

1.

Im Kerngebiet sind VergnUgungsstétten, insbesondere Spielhallen und dhnliche  Unternehmen im'
Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von  Spielger&ten mit und ohne
Gewinnmoglichkeiten dienen, Weftblros, Bordelle und  bordellartige Betriebe sowie
VerkaufsrGume und Verkaufsfl&chen, VorfGhr- und Geschdftsrdume, deren Zweck auf den Verkauf
von Arfikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakier ausgerichtet ist,
unzuldssig. {§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB .V.m. § 1 Abs. 9 BauNVQO)

Im Kerngebiet sind die nach § 7 Absatfz 2 Nummern 5 und é BauNVO allgemein zuldssigen
Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen und Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereifschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie die nach § 7 Absatz 3
Nummern 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonstigen Tankstellen und Wohnungen
unzuldssig. (§ ¢ Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.Vv.m. § 1 Abs. 5 BauNVvVO) 4

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unfergeordnete Bauteile wie Vord&cher ist bis zu einer
Tiefe von 2 m ausnahmsweise zul&ssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers nicht
beeintréchtigt wird. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 1.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVvO)

Die mit "(S)" bezeichnete Schutzwand ist in einer Hohe zu errichten, die aus Grinden des
Immissionsschutzes zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm erforderlich ist. Sie darf
jedoch héchsten 37,65 m Uber NN hoch sein. Auf die Errichtung einer Schutzwand kann verzichtet
werden, wenn durch die abschirmende Wirkung eines Gebdudes oder durch andere in ihrer
Wirkung vergleichbare MaBnahmen die Anforderungen des Satz 1 erfOllt werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Die Fidche GFL 1 wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt belastet. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Fléche GFL 2 wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt belastet. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB})

Die Fi&che GFL 3 wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Anliegers und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt belastet. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Fi&chen GFL 4 werden mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt Norderstedt belastet. (§ 9

Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Lage der im Kerngebiet festgesetzten, mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt Norderstedt
belasteten Fléichen, der festgesetzten, mit Gehrechten zugunsten der Aligemeinheit

belasteten Fi&ichen sowie der festgesetzten, mit Geh- und Fahirechten zugunsten des Anliegers
belasteten FiGchen kann &rtlich variiert und um bis zu 5 m in ihrer Achse verschoben werden. (§ 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGBj

FUr die Eingriffe durch den Bebauungsplan Nr. 303 werden die folgenden planexternen
Ausgleichsfléchen und -maBnahmen festgesetzt:

FlurstGck 42/7, Flur 5, Gemarkung Garstedt, Extensivierung der Grinlandnutzung auf einer 1.240 gm
groBen Teilfiiche

FlurstGck 42/6, Flur 5, Gemarkung Garstedt: Anpflanzung von 34 groBkronigen Laubbdumen, davon
21 Bdume zu Lasten der Kerngebietsfléichen und 13 Bdume zu Lasten der st&dtischen
Verkehrsfldchen. '

Il. Bavordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Absatz 4 BauGBi.V.m. § 84 LBO)

1.

Werbeanlagen mit wechseindem und bewegten Licht sowie Lichtwerbung in grelien Farben,
Ballonwerbung und gas- oder luftgeflllte Werbeaniagen sind unzuldssig. Alle Werbedanlagen sind
blendfrei auszufbhren. :
Zuldssig sind nur Werbeanlagen mit standortbezogener Eigenwerbung.
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Zum Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung Herold-
Center nach Siiden"
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Ochsenzoller Stralle

Stand: 09.05.2014
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Lage in der Stadt

Geltungsbereich

1. Grundiagen
1.1. Rechtliche Grundlagen

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

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

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

Es gilt die Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein (LBO)
vom 22.01.2009 (GVOBI. Schi.-H. S. 6) in der zuletzt geanderten Fas-
sung.

Es gilt das Lahdesnaturschutzgesetz (LNatSChG) vom 24.04.2010
(GVOBL. Schi.-H. 2010 S. 301 ff.) in der zuletzt gednderten Fassung.

Der Bebauungsplan ist entwickelt aus den Darstellungen des wirksa-
men Flachennutzungsplanes (FNP 2020).

Das Plangebiet liegt iberwiegend im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 180 — Norderstedt, der am 11.10.1985 in Kraft getreten
ist. Lediglich der nérdliche Abschnitt der Berliner Allee liegt im Gel-
tungsbereich der Bebauungspléne Nr. 13 - Norderstedt vom

© 31.10.1969 mit der 11. Anderung vom 24.07.1977 sowie des Bebau-

ungsplans Nr. 104 - Norderstedt vom 28.05.1971.

Die dort getroffenen Festsetzungen werden durch den Bebauungs-
plan Nr. 303 aufgehoben.

1.2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 303 Norderstedt ,Erweite-
rung Herold-Center nach Stiden" ist etwa 1,6 Hektar groR und liegt im
Zentrum des Stadtteils Garstedt. Es ist Teil des A2-Zentrums mit ge-
samtstadtischer und regionaler Bedeutung mit dem Schwerpunkt Ein-
zelhandel. Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen eine Brachfliache
sudlich des vorhandenen Herold-Centers und Karstadt-Kaufhauses
sowie Teile der Hochbahntrasse und der Berliner Allee. Im unmittelba-
ren Umfeld befinden sich die Station Garstedt der U-Bahnlinie U1 so-
wie der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB). :

Die Grenzen des Geltungsbereichs werden im Westen durch die Ber-
liner Allee und im Norden durch das vorhandene Einzelhandelszen-
trum (Herold-Center und Karstadt) gebildet. Im Osten wird das Plan-
gebiet durch den nérdlichen Teil der Europaallee und eine Stichstralle
der Ochsenzoller Stralle begrenzt, im Stiden schlielit es an eine vor-
handene Wohn-, Blro- und Geschéftsbebauung beiderseits der hier
als FuRgangerbereich ausgestalteten Europaallee an.



Nutzungen

im Detail verlduft der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 303
Norderstedt, ,Erweiterung Herold-Center nach Siiden” entlang der
westlichen Grenzen der Flurstiicke 130/17, 130/11, 130/10, 130/9,
130/8, 130/7, 130/6, 130/5, 47/34, 47/32 und 130/13, nach Osten ab-
knickend Uber die Flurstlicke 130/21 und 105/143 (Berliner Aliee),
nach Stden abknickend entlang der Ostgrenze des Flurstiicks
105/134 (Berliner Allee), nach Osten abknickend Uber die Flurstiicke
105/144, 105/106, 90/21, 105/75, 105/110, 105/87, 90/48, 90/80, nach
Siden abknickend entlang der 6stlichen grenze des Flurstlicks 90/80,
nach Osten abknickend entlang der nordlichen Grenze des Flurstlicks
90/82, nach Stden abknickend entlang der dstlichen Grenze der
Flurstiicke 90/82, 90/62, 90/46, nach Nordwesten abknickend entlang
der stidlichen Grenze des Flursticks 90/46, nach Westen abknickend
Uber die Flurstiicke 90/65, 90/64, 90/83, nach Norden abknickend
entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks 90/83, nach Westen
abknickend entlang der siidlichen Grenze des Flurstlicks 90/32, Uber
die Flurstiicke 90/15 und 90/70, nach Norden abknickend entlang der
westlichen Grenze der Flurstiick 90/70 und 105/106, nach Nordwe-
sten abknickend entlang der silidwestlichen Grenze des Flurstlicks
90/73, nach Westen abknickend entlang der stdlichen Grenze des
Flursticks 105/104, nach Stden abknickend entlang der &stlichen
Grenze des Flurstiicks 105/143 (Berliner Allee), Gber die Flurstlicke
85/24 und 85/13, nach Westen abknickend Uber die Flurstlicke 85/13
und 85/12 und 130/21 (Berliner Allee).

1.3. Historische Entwicklung

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Rand des in den 1960er
Jahren geplanten Zentrums Garstedt (v.a. Herold-Center und Kar-
stadt). Eine mogliche Stderweiterung dieses Zentrums war seit seiner
Grundung erkldrtes Planungsziel und wurde Mitte der 1980er Jahre
durch den Bebauungsplan 180 - Norderstedt planungsrechtlich vorbe-
reitet. Aufgrund der zersplitterten Grundstlcksverhéltnisse und der
fehlenden Bereitschaft der Grundeigentimer zu einem freiwilligen
Umlegungsverfahren konnten die Ziele dieses Bebauungsplans je-
doch nicht umgesetzt werden.

1.4. Bestand

Der westliche Teil des Geltungsbereichs ist durch die Verkehrsfldche
der Berliner Allee geprégt. Sie macht mit einer Gréfe von etwa 0,5
Hektar fast ein Drittel des gesamten Plangebiets aus. Der lbrige Gel-
tungsbereich stelit sich Gberwiegend als grasbewachsene Brache dar,
die von Ost nach West durch einen Fuf3- und Radweg und von Nord
nach Sid durch eine Verldngerung der von Norden kommenden Eu-
ropaallee durchquert wird, die im Bereich des Plangebiets um etwa
35 m nach Westen verschwenkt und nicht mehr durch Pkw befahrbar
ist. Im stdlichen und 8stlichen Randbereich werden die Flurstlicke
90/83 sowie 90/46, 90/62 und 90/65 zum Abstelien von Pkw genutzt.
Im Norden werden die Anlieferung des Karstadt-Kaufhauses sowie die
Zufahrt zu den derzeitigen Stellplatzflaichen auf dem Dach sowie zur
unterirdischen Park & Ride-Aniage in den Geltungsbereich einbezo-
gen, da diese im Zusammenhang mit der Erweiterung des Einkauf-
komplexes nach Stden neu organisiert werden und auch der Er-
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schlieRung der Stellplatzaniage auf dem Dach des Neubaus dienen
solien. Im Siiden werden kleine Teile des Plangebiets durch die
Hochbahn genutzt. Es befindet sich hier eine Trasse der U-Bahn-Linie
U1,

Die Bebauung im Plangebiet beschrankt sich im Wesentlich auf die im
Norden des Geitungsbereichs gelegene Zufahrisrampe zu der heuti-
gen Stellplatzanlage auf dem Dach des Karstadt-Kauthauses. Im
Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich zudem ein kleiner
Teil der 8stlich an das Kaufhaus anschlielRenden Ladenpassage am
nérdlichen Teil der Europaallee (Europaallee-Passage).

Gemal dem Plan Nr. 1.4.1 (Boden) des LP 2020 kommt im Plange-
biet als Bodentyp Eisenhumuspodsol (Pn 1) aus FlieRerde Uiber Sand
vor. Die Schichten aus Fein- und Mittelsanden haben gemaR einer
Baugrunduntersuchung vom Februar 2008 eine Méchtigkeit von ca.
6 m, darunter liegen Grobsande im Wechsel mit Schluffschichten. Im
Februar 2008 stand das Grundwasser im Plangebiet 4,5 m unter Flur
an.

Weite Teile des Plangebiets sind versiegelt und werden fir Gebaude,
Zufahrten, flir den ruhenden Verkehr und als FulRwege genutzt. Bei
den gartnerisch gepragten Fiachen handelt es sich um Rasenflachen,
einzelne Rabatten und wenige Zier- und Ruderalgebiische. Baumbe-
stand existiert entlang der Berliner Allee (Linden und Gingko-B&aume),
auf dem Parkplatz éstlich der Bahn (Platanen und Weiftdorn) und auf
bzw. entlang der Bahnbdschung (Zitterpappeln). Im Rahmen der frei-
raumplanerischen Bearbeitung und im Hinblick auf die erforderlichen
Fallantrdge im Baugenehmigungsverfahren wurden die Baumbestén-
de differenziert aufgenommen und dokumentiert. Es handelt sich um

. B&aume geringen bis mittleren Alters, Altbdume sind mit Ausnahme der

Linden an der Berliner Aliee nicht vorhanden. Ein besonderer Schutz-
anspruch fur den Baumbestand besteht nicht. Auch die Zier- und Ru-
deralgebische im Randbereich der Parkplatzflachen haben keine
besondere Bedeutung fur den Naturschutz, ibernehmen in der an-
sonsten eher ungeordneten Freifldchensituation jedoch kieinrdumig
Gliederungsfunktionen.

Fir die heimische Tierwelt haben die Fldchen infolge der wenig natur-
nahen Auspréagung und der intensiven nutzungsbedingten Stérungen
keine besondere Bedeutung, wenn man von den Scharen von Tauben
und der Vielzahl von Hunden absieht. Fir die Belange des Arten-
schutzes wird das Vorkommen von Tierarten durch eine Potenzialana-
lyse auf der Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt, ergdnzend wird
zum einen auf die faunistische Potenzialanalyse und artenschutz-
rechtliche Betrachtung (Lutz, 2007) im Zusammenhang mit dem vo-
rangegangenen Bebauungsplan 267 zuriickgegriffen, zum anderen
wurden die Gebdudefassaden aktuell auf ihre Eignung fur Flederméu-
se untersucht (UIN, 2013). Aufgrund der unverénderten Ausgangssi-
tuation haben die damaligen Aussagen zu den Potenzialen der rele-
vanten Artengruppen (européische Vogelarten und Fledermause) wei-
terhin Bestand.

Das vorhandene Geléande liegt an der Berliner Allee mit ca. + 28,30 m
Uber Normal-Null (. NN) am tiefsten, in stlicher und stdlicher Rich-
tung steigt das Gelande leicht an. Die im Trog verlaufende U-Bahn-
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Trasse liegt auf einer Héhe von etwa + 24,00 m (1. NN.

Das Plangebiet wird fiir den motorisierten Individualverkehr im We-
sentlichen (ber die Berliner Allee erschlossen. Es kann dartber hin-
aus Uber den nordlichen Teil der Europaallee angefahren werden, die
jedoch nordéstlich des Plangebiets in einer Kehre endet und sich le-
diglich als nach Westen verschwenkter Fuf3- und Radweg nach Siden
zur Ochsenzoller Strale fortsetzt. Stidéstlich ist eine Stichstralle von
der Ochsenzoller Strale vorhanden, die ebenfalls aulerhalb des Gel-
tungsbereichs in einer Kehre endet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hamburger Verkehrsverbundes
(HVV) und ist sehr gut &ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen. Nérd-
lich des Plangebietes befindet sich innerhalb des bestehenden Ein-
kaufskomplexes die U-Bahnstation ,Garstedt’ (Linie U1 Norderstedt
Mitte - GroBhansdorf/Ohistedt). Mit den Haltestellen ,U Garstedt* und
, »Garstedt, Europaallee” befinden sich zudem die Buslinien 178 (U
Garstedt - S Poppenbittel), 193 (U A Norderstedt Mitte — Krohnstieg-
tunnel, Lademannboden (Ost), 195 (U Garstedt - Bf. Pinneberg), 278
(U Garstedt - Glashutte Markt), 295 (U Garstedt - Bf. Pinneberg) und
393 (U Garstedt — Harkshorn (Nord)) in fuBlaufiger Entfernung zum
Plangebiet.

Das westliche Umfeld des Plangebiets ist in erster Linie wohnbaulich
geprégt. Hier befinden sich neben Uberwiegend in Zeilenbauweise
errichteten Mehrfamilienhdusern auch Reihen- und Doppelhiuser
sowie freistehende Einfamilienh&user.

Nérdlich des Piangebiets liegt mit dem Herold-Center, der De-
Gasperi-Passage, dem Karstadt-Kaufhaus und der Europaallee-
Passage ein grofes Einzelhandelszentrum mit Parkdeck und Tiefga-
rage, das durch mehrgeschossige Wohnhochhauser ergénzt wird,
Weiter nérdlich schlielt das Schulgelédnde des Coppernicus-
Gymnasiums an.

Ostlich der Europaallee sind neben weiteren Einzelnutzungen und
Dienstleistern auch Verwaltungsstellen und 6ffentliche Einrichtungen
wie die Stadtblicherei vorhanden. Am nérdlichen Teil der Europaallee
findet ergénzend zu den Ubrigen Einzelhandelsangeboten im Umfeld
des Plangebiets freitags ein Wochenmarkt statt. Unmittelbar &stlich
des Plangebiets befinden sich zwei drei- bzw. viergeschossige Mehr-
familienh&user, daran anschlieend liegt eine in Nord-Stid-Richtung
von der Ochsenzoller Stralle bis zum Coppernicus-Gymnasium ver-
laufende Griinanlage (Willy-Brandt-Park), die ein Kernelement des
"Grilinen Leitsystems" der Stadt Norderstedt bildet.

Im unmittelbaren stidlichen Umfeld des Plangebiets befinden sich an
der Berliner Allee eine Einzelhandelsimmobilie (zur Zeit als M&bel-
kaufhaus genutzt) und ein zweigeschossiges Wohngeb&ude in Zei-
lenbauweise mit einer zugehdrigen Garagenanlage. Entlang des std-
lichen, als FulRgdngerbereich ausgestalteten Teils der Europaallee
grenzen zudem drei- bis viergeschossige Wohn-, Biiro und Ge-
schéftsgebdude an. Sudlich der Ochsenzoller Strafle befinden sich
heterogen strukturierte Wohngebiete mit Gebduden unterschiedlicher
Typologien und Baualters.
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Entlang der Ochsenzoller StralRe ist zudem eine nach § 30 BNatSchG
in Verbindung mit § 21 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG geschutzte Linden-
Allee vorhanden.

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist iberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt.

Die Flurstlicke 90/59, 90/63, 90/64, 90/80 sowie 90/82 im Bereich der
Europaallee sowie die als Verkehrsfldchen festgesetzten Flurstlicke
der Berliner Allee befinden sich im Besitz der Stadt Norderstedt, die
Flursticke 90/15, 90/21, 90/32, 90/70 und 105/106 im Bereich der U-
Bahn-Trasse gehdren der Freien und Hansestadt Hamburg. Alle (bri-
gen Flurstiicke im Plangebiet sind Privatbesitz.

Das Plangebiet liegt Giberwiegend im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 180 - Norderstedt vom 11.10.1985. Lediglich der nérdli-
che Abschnitt der Berliner Allee liegt im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplane Nr. 13 - Norderstedt vom 31.10.1969 mit der 11. Anderung
vom 24.07.1977 sowie des Bebauungsplans Nr. 104 - Norderstedt
vom 28.05.1971.

Der Bebauungsplan Nr. 180 setzt flir den Geltungsbereich vier Kern-
gebiete mit differenzierten Regelungen zu zul&ssigen Nutzungen fest.
Fur den Teil nérdlich der von Osten nach Westen filhrenden Fullwe-
geverbindung, die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Fullgangerbereich” planungsrechtlich abgesichert ist, setzt der Be-
bauungsplan eine eingeschossige Bebauung mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,22 bzw. 1,0 und dementsprechend einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von ebenfalls 0,22 bzw. 1,0 fest. Fiir den stidlichen
Teil wird die GRZ auf 0,45 bzw. 0,46 und die GFZ auf 0,99 bzw. 1,15
beschrankt. FUr die innerhalb des Plangebiets gelegenen, durch Bau-
grenzen definierten Baufenster wird jedoch auch hier die Geschossig-
keit auf ein Geschoss beschrénkt. In allen Kerngebieten wird eine
geschlossene Bauweise festgesetzt. Im Stden des Plangebiets wer-
den zwei Stellplatzaniagen mit anzupflanzenden Biumen festgesetzt,
Zwischen den beiden Anlagen wird auch der Verlauf der heutigen
Europaallee durch eine Festsetzung als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FulRgangerbereich” bestimmt. Flr die Berliner
Allee werden durch die Bebauungsplédne Nr. 13 und Nr. 104 - Norder-
stedt Straleverkehrsflachen festgesetzt.

Die in den Bebauungsplanen getroffenen Festsetzungen werden fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt durch
die neuen Festsetzungen Uberlagert..

2. Planungsanlass und Planungsziele

Norderstedt hat innerhalb der Siedlungsachse Hamburg-Kaltenkirchen
den Aufgaben eines Mittelzentrums gerecht zu werden, stellt also im
Geflige der Landesraumordnungsplanung einen der zentralen Orte
dar. Die Stadt ist gepragt durch eine bipolare Zentrenstruktur mit dem
Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum Norderstedt Mitte und dem
Bereich des Zentrums Garstedt als Versorgungsschwerpunkt. Die
Situation dieser zentralen Standorte in Norderstedt ist infolge der spe-
zifischen Gegebenheiten wie dem unmittelbar angrenzenden Ober- .
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zentrum Hamburg, der zunehmenden Attraktivitit gut erreichbarer
Einzelhandelsstandorte auBerhalb Norderstedts (insbesondere Ham-
burger City, Alstertal AEZ und Langenhorn) sowie der Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in
nicht integrierten Lagen nicht unproblematisch. Es kommt daher trotz
eines vergleichsweise sehr hohen Kaufkraftniveaus zu einem hohen
Abfluss des einzelhandelsrelevanten Marktvolumens.

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung He-
rold-Center nach Stden" hat die Zielsetzung, zur Sicherung der Funk-
tion des bestehenden Zentrums in Garstedt Entwickiungspotenziale
flr weitere Einzelhandelsnutzungen zu schaffen. Durch die Erweite-
rung des Einzelhandelszentrums soll der zentrale Versorgungsbereich
der Stadt Norderstedt gestarkt und die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung verbessert werden. Ziel flir das Zentrum Garstedt ist
entsprechend der planerischen Aussagen des FNP 2020 die Siche-
rung der mittelzentralen Funktion durch eine Starkung gegeniiber der
zunehmenden regionalen Konkurrenz. Des Weiteren sollen durch den
Bebauungsplan Méglichkeiten flr die Etablierung weiterer Nutzungen
geschaffen werden, die zur Zentralitdt des Standorts beitragen.

FUr das Plangebiet bestehen konkrete Entwicklungsabsichten, die
diesen Zielen entsprechen. Es ist beabsichtigt, im stidlichen An-
schluss an das bereits bestehende Einzelhandelszentrum in dem Be-
reich zwischen Berliner Allee und Europaallee eine Neubebauung mit
Einzelhandelsnutzungen zu errichten,

Der vorhandene Einzelhandelsstandort soll nach Antrag des Vorha-
bentrégers (Planungsanstof) durch einen groffiachigen Lebensmit-
telmarkt (Vollsortimenter) mit Getrankemarkt und etwa f(inf kleinere
Ladeneinheiten ergénzt werden. Fir die ErschlieBung des Projekts
werden angrenzende Bereiche der Berliner Allee in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen. .

Aus der Planung resultieren positive Effekte fur die Stadt Norderstedt,
insbesondere im Bereich der Kaufkraftbindung, der Starkung der zen-
tralértlichen Funktion sowie des Arbeitsmarktes.

Da die geplante Entwicklung in der gewlinschten stadtebaulichen
Struktur auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht méglich ist,
wird das erforderliche Planrecht durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans geschaffen.

Das derzeit Uberwiegend brach liegende Plangebiet soll mit folgenden
stadtebaulichen Zielen einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden:

* Sicherung des leistungsstarken Zentrums mit mittelzentraler Funkti-
on und Stérkung gegentiber der zunehmenden regionalen Konkur-
renz

* Erweiterung des Einkaufszentrums durch ein Geschéaftsgeb&ude mit
einem Warenhaus und Angeboten fir Geschéfte

* Attraktivierung und Verldngerung der Einkaufspassage in Nord-Std-
Richtung

* Erweiterung des Parkraumangebotes fir den Kundenverkehr



Verfahren friihzeitige
Birgerbeteiligung

Verfahren Offentliche
Auslegung nach § 3 (2)
BauGRB

* Neuorganisation der Anlieferungssituation in Verbindung mit dem
Geschaftskomplex

* Sicherung von Straftenverkehrsflachen fiir einen Abschnitt Berlmer
Allee

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1
BauGB wurde am 04.03.2013 im Rahmen einer 6ffentlichen Diskussi-
onsveranstaltung im Coppernicus-Gymnasium Norderstedt durchge-
fuhrt. Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden — soweit
planungsrechtlich relevant — im Bebauungsplan bericksichtigt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans fand vom 24.03.2014
bis 24.04.2014. Einigen vorgebrachten Anregungen und Bedenken
wurde dahingehend gefolgt, dass die durch den Bebaungsplan er-
moglichte Baumasse reduziert wurde.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Der geplante Baukérper soll die bisherige Liicke zwischen dem He-
rold-Center und dem Karstadt-Kaufhaus im Norden sowie den Ge-
schéften am sidlichen Teil der Europaallee schlieRen. Ziel ist es, den
Standort insgesamt aufzuwerten.

Dazu soll ein in Ost-West-Richtung etwa 100 m breiter und 60 m tiefer
Baukérper mit einem weiteren, kleineren Geschoss in Ost-
Westrichtung im Stiden des Plangebiets und einem Darauf zuriickge-
staffelten Technikgeschoss errichtet werden. Die geplante Bebauung,
schlief3t im Norden an die vorhandene Bebauung an und bildet im
Siiden einen stidtebaulichen Ubergang zu den Wohn-, Biiro- und
Geschéftsgebduden an der stdlichen Europaallee. Durch das geplan-
te Gebdude wird die vorhandene, von Norden nach Siden flihrende
Wegeverbindung tberbaut und als direkte Fortsetzung der Europaal-
lee-Passage ausgestaltet. Es entsteht somit eine durchgehende, von
Laden gesdumte Verbindung zwischen der nérdlichen und der siidli-
chen Europaallee, die neben den Kunden auch der Allgemeinheit als
zentrale Wegeverbindung zur Nutzung offen stehen soll.

Entlang der ebenerdigen Passage sind finf Laden unterschiedlicher
Gréfie geplant. Den gréBten Teil des Erdgeschosses wird jedoch ein
Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) einnehmen.

Das Obergeschoss wird im Stiden des Plangebiets angeordnet und
schafft dort einen stadtebaulich angemessenen Ubergang zur an-
grenzenden Bebauung. Dariiber, etwas zurlickgesetzt, ist ein Tech-
nikgeschoss vorgesehen. .

Die dufdere Erschliefung des Plangebiets wird Uber die Berliner Allee
sichergestellt. Hier befindet sich die Zufahrt zu den Kunden-
Steliplatzen auf dem Dach. Wahrend die Anlieferung der vorhandenen
kleinen Ladeneinheiten an der Passage (ber die Europaallee abge-
wickelt wird, ist die Andienung aller neuer Einzelhandelseinrichtungen
Uber die Berliner Allee geplant. Im Westen des Plangebiets ist daher
neben der Rampe zur ErschlieBung der Kunden-Stellplatze ein flir die
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Befahrung mit Lkw ausgelegter und den verkehrlichen Erfordernissen
enisprechend gestalteter Bereich vorgesehen.

Die Zugange flr FuRgénger befinden sich von Norden und Stden
kommend mittig im geplanten Gebdudekomplex. Sie schiielfen im
Norden an die bestehende Europaallee-Passage und im Siiden an die
Europaallee und die dort vorhandene Wohn-, Blro- und Geschéftsbe-
bauung an. Der hier vorhandene Geldndesprung soll durch eine
Treppen- und Rampenanlage so ausgeglichen werden, dass er auch
fur mobilitdtseingeschrankte Personen keine Barriere darstelit. Zwei
weitere Zugénge sind von Osten aus geplant. Zum einen soll ein Ein-
gang in einer geplanten architektonischen Fuge zwischen Alt- und
Neubau entstehen, des Weiteren ist ein separater Zugang fUr das
Bildungszentrum in den Obergeschossen geplant. Beide Eingange
erhalten auch eine Anbindung an die nord-siid-gerichtete Passage.
Die Nutzungen im Obergeschoss soll (iber das Parkdeck und eine
gebaudeinterne Erschlieung Uber einen Fahrstuhl und einen Fahr-
steig erschliossen werden.

Aufgrund der geplanten intensiven Nutzungen, die eine nahezu voll-
stdndige Bebauung der Grundstlicke erfordern, kann das Plangebiet
nur sehr eingeschrankt begriint werden. Siidlich des Geltungsbe-
reichs sind geman Freifldchenplan jedoch Anpflanzungen von Bau-
men und Strduchern geplant, um eine den angrenzenden Wohnnut-
zungen angemessene Gestaltung zu erhalten.

3.2. Art und MaRB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist Teil des A2-Zentrums Garstedt, dessen hauptsach-
liche Funktion darin besteht, Bedarfe im Bereich Einzelhandel zu dec-
ken. Die Erweiterung des Einkaufszentrums nach Siiden ist neben
anderen Maflnahmen ein wesentlicher Baustein zur Attraktivititsstei-
gerung, Starkung und Aufwertung des Zentrums. Es ist stadtebaulich
gewlnscht und damit ausdrlckliches Ziel der Planung, eine hochwer-
tige Entwickiung und Ergénzung der vorhandenen Einzelhandelsnut-
zungen und damit eine Sicherung der Leistungsféhigkeit des Zen-
trums Garstedt entsprechend seiner mittelzentralen Funktion zu er-
moglichen.

Es wird daher ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO ausgewiesen. Durch
die Festsetzung reagiert der Bebauungsplan zum einen auf die im
Umfeld des Plangebiets vorhandene Vorpragung und ermdglicht zum
anderen die angestrebten Einzelhandelsnutzungen. Durch seine zen-
trale und auch durch den éffentlichen Personennahverkehr gut er-
schlossene Lage ist das Plangebiet flr entsprechende Nutzungen gut
geeignet.

Die Verkaufsflache im Plangebiet kann je nach verwirklichter Nut-
zungsmischung bis zu 6.000 m? betragen. Im Zusammenhang mit den
unmittelbar angrenzenden etwa 40.000 m? Verkaufsflachen im Be-
reich Herold-Center/ Karstadt/ Europaallee-Passage kann hier eine
Gesamtstruktur des Einzelhandels entstehen, die der Bevélkerungs-
struktur und der Kaufkraft in Norderstedt angemessen ist und einen
weiteren Kaufkraftabfluss aus der Stadt reduzieren soll. Als Mittelzen-
trum im Verdichtungsraum kommt Norderstedt gemaR der Teilfort-



Nutzungsbeschrankun-
gen

11

schreibung des Landesraumordnungsprogramms regelmafig fir neue
Einzelhandelseinrichtungen bis 10.000 m* Verkaufsflache in-Betracht.
Damit stehen Ziele der Raumordnung dem Projekt nicht entgegen. '

Das Plangebiet eignet sich dariiber hinaus fir weitere kerngebietsty-
pische Nutzungen wie kulturelle, soziale, gesundheitliche Nutzungen,
Biros und sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.

Um langfristig stddtebaulich nicht wiinschenswerte Entwicklungen im
Plangebiet zu verhindern, werden aus dem in einem Kerngebiet zu-
lassigen bzw. ausnahmsweise zulédssigen Nutzungsspektrums durch
Nummer 1 der textlichen Festsetzungen die folgenden Nutzungen
ausgeschlossen:

* Vergnigungsstéatten, insbesondere Spielhallen und dhnliche Unter-
nehmen im Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstel-
lung von Spielgerdten mit und ohne Gewinnméglichkeiten dienen,
Wettbiros, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsriu-
me und Verkaufsflachen, Vorfiihr- und Geschéftsraume, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

¢ Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GrofRgaragen
sowie sonstige Tankstellen

* Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen

Vergniigungsstéatten wie Diskotheken, Tanz- und Nachbars und in
inrer Wirkung vergleichbare Gewerbebetriebe werden aus dem im
Plangebiet zuldssigen Nutzungsspektrum ausgeschlossen, weil die
Gefahr besteht, dass diese Nutzungen sowohl das angestrebte Nut-
zungsspektrum als auch das Erscheinungsbild des Plangebiets sté-
ren. Mit ihrem Ausschluss soll eine stédtebauliche Fehlentwicklung,
die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert
werden.

Diese Betriebe erzielen hdufig einen hohen Fldchenumsatz und hohe
Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe (z.B.
Einzelhandel) auch héhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer
Verdrangung der gewlinschten hochwertigeren Kerngebietsnutzungen
fihren und den angestrebten Gebietscharakter des Nahversorgungs-
zentrums gefdhrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kénnte
zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sich
solche Nutzungen im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver
Werbung durch Leuchtreklame und unter Verzicht auf eine anspre-
chende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Au-
Rerdem soll die an das Plangebiet angrenzende Wohnnutzung in ihrer
Wohnqualitat nicht durch Vergniigungsstatten und vergleichbare Ein-
richtungen mit dem damit insbesondere auch in den Nachtstunden
einhergehenden zuséatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr
belastet werden.

Mit dem Ausschiuss von Tankstellen soll zum einen dem besonderen
Gestaltungsanspruch des Kerngebiets Rechnung getragen und die
gewlinschte hochwertige Bebauung geférdert werden. Tankstellen
sind regelmaBig auf eine auffailige, werbewirksame Aufiendarsteliung
angewiesen, um vom anfahrenden Autofahrer friihzeitig erkannt zu
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werden und entsprechen damit nicht dem angestrebten Gebietscha-
rakter. Dartiber hinaus soll durch den Ausschluss von Tankstellen die
angrenzende, durch Wohnnutzungen gepragte Nachbarschaft vor
Stérungen und Beeintrdchtigungen durch Larm- und Schadstoffim-
missionen sichergestellt werden. Neben den bestehenden Verkehrs-
belastungen sollen kein weiterer Zu- und Abfahrtsverkehr induziert
werden. Der Ausschluss umfasst auch Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkhdusern und Grof3garagen, weil von ihnen die gleichen
schédlichen Einwirkungen auf das Umfeld zu erwarten sind wie von

“sonstigen Tankstellen.

Die Errichtung von Wohnungen im Plangebiet wiirde der angestrebten
stadtebaulichen Zielsetzung, das Einkaufszentrum zu stérken und
bestehende Einzelhandelsnutzungen miteinander zu verbinden, zuwi-
derlaufen. Die Fldachen bieten— insbesondere aufgrund der mit diesen
Nutzungen einhergehenden gro3en Fldchensiegelung, die eine ad-
aquate Versorgung mit wohnungsnahen Freirdumen erschweren wiir-
de — kein angemessenes Wohnumfeld. Zudem wéren architektoni-
sche und technische Lésungen fir mdgliche Beeintrachtigungen
durch den intensiven Kundenverkehr, insbesondere in Bezug auf die
Einsehbarkeit von Wohnungen, und durch Verkehrsldrmbelastungen
zu entwickeln. Dies stellt angesichts der Tatsache, dass die Etablie-
rung einer Wohnnutzung zur Erreichung der Planungsziele nicht er-
forderlich ist bzw. dieser sogar entgegensteht, einen unverhéltnisma-
Rig hohen Aufwand dar. Wohnungen werden daher ausgeschiossen.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine Grundfla-
chenzahl von 1,0 und durch maximal zuldssige Geb&udehdhen. Die
Festsetzungen eréffnen Spielrdume fir vielfaltige Nutzungsoptionen,
begrenzen die baulichen Méglichkeiten jedoch zugleich so, dass keine
Konflikte mit angrenzenden Nutzungen, vor allem dem in der Umge-
bung vorhandenen Wohnen, zu beflirchten sind. Entsprechend der
hohen Zentralitdt des Standortes soll eine intensive Ausnutzung des
Plangebietes errejcht werden. ,

Insbesondere soll durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung — in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen (s.u.) —
die Realisierung des durch den Entwickler verfolgten, von einem Ar-
chitekturblro erarbeiteten und intensiv abgestimmten Konzepts fir
eine Einzelhandelsimmobilien ermdglicht werden.

Die Grundflachenzahl wird auf 1,0 festgesetzt, so dass eine vollstin-
dige Versiegelung des Plangebiets zuldssig und die gemalk § 17 Ab-
satz 1 BauNVO in Kerngebieten maximal zulédssige bauliche Dichte
voll ausgeschopft wird. Eine geringere Grundflachenzahl ist ange-
sichts der geringen GrélRe des Plangebiets, das sich im Wesentlichen
auf das Baugrundstlick und angrenzende Straltenverkehrsflichen
beschrankt, nicht méglich. Die Grundflachenzahl ist erforderlich, um
das Planungsziel zu erreichen.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl ist der zentralen Lage in Norder-
stedt und vor allem der angestrebten Nutzung im Plangebiet ange-
messen, die aufgrund des groRen Einzelhandelsanteils eine hohe
bauliche Dichte und Flachenversiegelung rechtfertigt. Insbesondere
ermoglicht die festgesetzte Grundfldchenzahl von 1,0 neben den
hochbaulichen Anlagen durch die festgesetzte Grundfldchenzah! die
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flr Einzelhandelsbetriebe erforderlichen Stellplatz-, Betriebs- und
Rangierflichen und Ladezonen vorgehalten werden, um die Funkti-
onsfahigkeit zu gewahrleisten und um die fir die Konkurrenzfahigkeit
notwendigen Kundenstellpldtze anbieten zu kdnnen.

Es werden keine Festsetzungen zu Geschossigkeiten getroffen, da,
anders als etwa im Wohnungsbau, bei Einkaufszentren die stéddtebau-
lich vertrdgliche Geb&dudehdhe Uber die Geschosszahl aufgrund sehr

" unterschiedlicher méglicher Geschosshéhen nicht hinreichend ge-

steuert werden kann.

Stattdessen werden maximale Gebdudehdhen in Metern (ber Nor-
malnull (NN) festgesetzt. Die fur die jeweiligen Gebdudeteile festge-
setzte Gebdudehothe regelt die aus stadtgestalterischen Grinden ge-
wilnschten Héhen. Sie stellt sicher, dass sich die Bebauung im Plan-
gebiet harmonisch in den Stadtteil einfligt und schliefl3t eine Stérung
des Stadtbiides aus.

Bezogen auf die vorhandene Geldndeoberfliche wird ein maximal
35,75 m Uber NN hohes Erdgeschoss ermoglicht. Dies entspricht ei-
ner tatsachlichen Geschosshéhe von etwa 5,60 m zzgl. einer etwa
1,10 m hohen Attika. Im Siden des Plangebiets kann eine héhere
Bebauung entstehen, um einen stidtebaulichen Ubergang zu den
angrenzenden, dreigeschossigen Gebduden auszubilden. Hierzu wird
far einen rechteckigen Baukdrper eine Bebauung von bis zu 40,05 m
Uber NN ermdglicht. Fur die auf dem Dach notwendige Technikzentra-
le und Technikeinhausungen ist eine {iberbaubare Fidche mit einer
Geb&udehthe von bis zu 44 m (i NN vorgesehen..Die Technikzentrale
und somit das héchste Gebaudeteil wurde méglichst weit entfernt von
der dstlich angrenzenden Wohnbebauung geplant, um visuelle Beein-
trachtigungen und Verschattungen auf ein innerstadtisch vertretbares
Maf zu reduzieren.

Des weiterten sichert der Bebauungsplan die aufgrund der Planung
bekannten Aufzugsiiberfahrien und Treppenh&user, die auf dem
Stellplatzdeck Erschliefung erricht werden und zur inneren Erschlie-
flung notwendig sind, Uber Baugrenzen und maximalen Gebdudehd-
hen mit 39 m O NN planungsrechtlich ab. _

Insgesamt wird durch die festgesetzten Gebaudehéhen sichergestellt,
dass sich die Neubebauung in die Umgebung einfiigt und insbeson-
dere in Bezug auf den ¢stlich angrenzenden, drei- bis viergeschossi-
gen Wohnungsbau und die sldlich gelegene, Uberwiegend dreige-
schossige Bebauung keine negativen Wirkungen entfaltet.

Durch die Baugrenzen und Baulinien wird im Zusammenhang mit den
Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung die Kubatur des Ge-
baudes bestimmt. Sie orientieren sich eng an dem geplanten Projekt,
ermoglichen jedoch auch andere Nutzungen.

Die Baugrenzen ermdglichen ebenerdig eine flachige Bebauung des
Kerngebiets. Freigehaiten werden lediglich jene Flachen, die fur die
Anlieferung erforderlich sind. -

Fur das erste Obergeschoss wird die Uberbauungsméglichkeit auf ein
Rechteckiges Baufeld im Stiden des Plangebiets beschrénkt. Dieses
Gebaudeteil sollen einen Ubergang zu der angrenzenden Bestands-
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bebauung formulieren (siehe oben). Nach Osten wird durch die fest-
gesetzten Baugrenzen eine differenzierte Rickstaffelung vorgegeben,
die in erster Linie der Wahrung nachbarlicher Belange dient. Die dort
an der Ochsenzoller Strafle vorhandene Wohnbebauung soll durch
das heranriickende Einkaufszentrum nicht beeintrdchtigt werden.
Visualisierungen haben gezeigt, dass mit dem Verspringen des Erd-
geschosses aus der Bauflucht an der &stlichen Plangebietsgrenze der
Zugang zur Einkaufspassage deutlich besser betont werden kann als
ohne. Die Kunden werden somit durch das Erdgeschoss zu dem Pas-
sageneingang geleitet. Zusétzlich wird einer monotonen Wirkung ei-
nes langgestreckten Gebadudes in einer Flucht begegnet. Verschat-
tungssimulationen haben gezeigt, dass die Grenzbebauung des Erd-
geschosses an der Ostseite keine Wesentlichen Mehrverschattungen
hervorruft als eine Bebauungsvariante in einheitlicher Nord-Stdflucht.
Aus den genannten stédtebaulichen Griinden wird an dieser Stelle
eine grenzstandige Bebauung ermdéglicht, bei der die bauordnungs-
rechtlichen Abstandsfléchen nicht eingehalten werden missen.

Die Baukérperfestsetzungen im Plangebiet entsprechen insgesamt
den Anforderungen des § 6 Abs. 1 Satz 3 der Bauordnung. Dies er-
méglicht im Bebauungsplan vom Bauordnungsrecht abweichende
Bemessungen fir Abstandsflchen zu bestimmen,.

Da die fiir das Bauvorhaben notwendige Technikzentrale und die fir
die innere ErschlieBung notwendigen Treppenhduser und Fahrstuhl-
Uberfahrten in ihrer Lage bekannt sind, wurde fiir diese Anlagen keine
Ausnahmemdglichkeit zur Uberschreitung der Geb&udehéhen in Form
von textlichen Festsetzungen aufgenommen, sondern ihre Lage Uber
die Baugrenzen definiert, um negative Auswirkungen auf die Nach-
barschaft bereits Giber den Bebauungsplan zu minimieren.

Neben den Baugrenzen setzt der Bebauungsplan auch Baulinien fest.
Zum einen werden im nérdlichen Anschiussbereich des Neubaus an
das vorhandene Kaufhaus Baulinien festgesetzt, um eine zwingende
Vorgabe fiir die Verbindung beider Gebdude zu formulieren. Es sollen
keine undefinierten Zwischenbereiche entstehen, die dem stddtebau-
lichen Planungsziel der Attraktivierung und Verldngerung der Ein-
kaufspassage in Nord-Std-Richtung zuwiderlaufen. Insbesondere soll
eine durchgangige Verbindung innerhalb des Gebaudekomplexes
gewahrleistet werden.

Zum anderen wird eine Baulinie parallel zur U-Bahn-Trasse festge-
setzt. Der westliche Teil des Geb&udekomplexes wird in erster Linie
durch die Anlieferung und die Zufahrtsrampe zum Parkdeck gepragt
sein. Zugange fur FulRgénger gibt es an dieser Seite nicht. Um zu
vermeiden, dass sich im Westen des Plangebiets ein ausgepréagter
Ruckseiten-Charakter entwickelt und neben Anlieferung und Rampe —
eventuell auch erst sukzessive im Zuge der Nutzung — z.B. Fldchen
zum Abstellen von Mullcontainer oder zur Lagerung von Paletten,
‘Verpackungsmaterialien usw. entstehen, soll an dieser Stelle zwin-
gend eine Bebauung entstehen.

Die geplante stadtebauliche Fuge zwischen dem geplanten Neubau
und dem nérdlichen Bestandsbau dient der Rhythmisierung des an-
sonsten von der Griinflache im Osten aus gesehen sehr langen Bau-
kérpers dient. Sie fungiert zudem als &stlicher Eingang zum entste-
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henden Neubau und stellt eine Verbindung zur nord-siid-gerichteten
Europaallee-Passage bzw. der neuen Passage her. Sie wird aller-
dings nicht durch die Ziehung der Baugrenzen bzw. Baulinien pla-
nungsrechtlich abgesichert, weil langfristig bzw. im Rahmen abwei-
chende architektonischer Konzeptionen grundsatzlich auch die voll-
standige Uberbauung und somit die Verbindung von Alt- und Neubau
moglich sein soll.

Grundsétzlich missen alle baulichen Anlagen innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen und Baulinien liegen. Dies git z.B. auch fur Vor-
dacher, da diese i.d.R. als Gebdudeteil im Sinne des § 23 Absatz 3
BauNVO anzusehen sind. Diese untergeordneten Bauteile kénnen
z.B. erforderlich sein, um attraktive Eingangsbereiche fiir Einzelhan-
delsnutzungen zu schaffen, sie kénnen jedoch nicht in Form einer
prézisen Bauko&rperfestsetzung gesichert werden, da ihre konkrete
Lage noch nicht bekannt ist. Diese wird erst im Rahmen der konkreten
Hochbauplanung entwickelt. Die in § 23 Absatz 3 BauNVO enthaltene
Regelung, dass von den Baugrenzen geringfligige Abweichungen
zugelassen werden kénnen, wiirde den Entwurfsverfasser im Unkla-
ren darliber lassen, in welchem Ausmaf Gestaltungsspielrdume be-
stehen. Durch die Festsetzung des Bebauungsplans soll diesbezlig-
lich Klarheit geschaffen werden. Sie regelt, dass

« eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
wie Vordacher bis zu einer Tiefe von 2 m ausnahmsweise zuldssig
ist,

» wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers nicht beeintréchtigt
wird.

Die festgelegte GréRenbeschrénkung stellt sicher, dass das Verhait-
nis zwischen Geb&ude und untergeordnetem Bauteil angemessen ist.
Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitungen werden die
Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenze im Hinblick auf die
Schaffung einheitlicher Baufluchten nicht untergraben und die Ge-
b&udefassaden optisch nicht bermafig von Vordachern und ahnti-
chen Bauteilen dominiert werden.

Durch die festgesetzten Ausnahmebedingungen ist sichergestellt,
dass durch die Uberschreitung die stédtebauliche Grundordnung nicht
geféahrdet wird. Die Uberschreitungsméglichkeiten gelten nicht far
Baulinien.

3.3. Gestalterische Festsetzungen

An die Bebauung im Kerngebiet werden aufgrund der zentralen Lage
und der GréRe der zu entwickelnden Fldche besondere stadtebauli-
che und architektonische Anforderungen gestellt. Da die Entwicklung
eines erheblichen Einzelhandelanteils absehbar ist, werden Regelun-
gen zur Gestaltung und Positionierung von Werbeanlagen getroffen.
Durch die Festsetzungen sollen gestalterische Mindeststandards zur
Forderung eines positiven Ortsbildes und zum Schutz der jeweiligen
Einzethandler vor verunstaltenden baulichen Werbeanlagen in der
Nachbarschaft fur die zukiinftige Gestaltung definiert werden. Unzu-
lassig sind demnach
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* Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie Licht-
werbung in grellen Farben, Ballonwerbung und gas- oder luftgeflite
Werbeanlagen sowie Werbeanlagen, von denen Blendungen aus-
gehen kénnen.

* Werbeanlagen, die nicht standortbezogener Eigenwerbung dienen.

Durch den Ausschluss wechselnden, bewegten Lichts und greller
Farben sowie die blendfreie Ausfihrung kénnen neben der Verwirkli-
chung gestalterischer Anspriiche insbesondere Beeintrachtigungen
fir umgebende Wohnnutzungen vermieden werden, Durch die blend-
freie Ausfihrung der Werbeanlagen wird zudem eine Beeintréchti-
gung des Verkehrs auf angrenzenden StralRen ausgeschlossen.

Durch die Beschrénkung der Anbringung von Werbeanlagen an der
Statte der Leistung ist sichergestellt, dass die Anzahl der Werbeanla-
gen insgesamt beschrankt wird. Zugleich wird durch die Festsetzung
aber auch sichergestellt, dass jeder Betrieb die Méglichkeit hat, far
sich zu werben.

3.4. Verkehrsplanung und ErschlieBung

Die Anbindung an das 6&rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber das stadtische Hauptstrallennetz. Im ndheren Umfeld dienen die
Marommer Strale, die Stralle Kohfurth, die Friedrich-Ebert-Strale,
die Ochsenzoller Strale und die Berliner Allee der ErschlieRung des
Plangebiets. Primér erfolgt die ErschlieBung tber die Berliner Allee.
Hier werden die neuen Kundenparkplatze auf dem Parkdeck und die
Anlieferung im Norden des Baukérpers angebunden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir die angrenzen-
den Knoten Berliner Allee/ Anbindung Plangebiet, Berliner Allee/ An-
bindung ZOB/ Birkenweg, Kohfurth/ Schumanstrale/ Berliner Aliee/
Am Birkenhof und Marommer Strale/ Kohfurth eine Leistungsfahig-
keitsprifung durchgefihrt. Der Knotenpunkt Ochsenzoller Stralke/
Berliner Allee wurde bereits im Vorfeld untersucht und unter der heu-
tigen Situation vergleichbaren planerischen Annahmen als leistungs-
fahig nachgewiesen.

Durch die geplanten Nutzungen wird es zu einem zusétzlichen Ver- -
kehrsaufkommen von etwa 1.160 Fahrten pro Tag kommen. in der
malfgeblichen Spitzenstunde zwischen 18:00 und 19:00 Uhr resultie-
ren aus den vorgesehenen Nutzungen etwa 140 Fahrten. Darliber
hinaus sind 1.450 zusatzliche Fahrten, die aufgrund von Umbau- und
Erweiterungsmalinahmen an den nérdlich des Plangebiets gelegenen
Einzelhandelsnutzungen zusétzlich entstehen, zu bertcksichtigen,
davon rund 200 in der maligeblichen Spitzenstunde. Auch eine Stei-
gerung des allgemeinen Verkehrsaufkommens um 5 % bis 2025 auf-
grund von Motorisierungs- und Mobilitdtszuwéchsen sowie der Reali-
sierung von Planungen im Umfeld (Wohngebiet ,Garstedter Dreieck”,
Verldngerung der Berliner Allee nach Norden) wurden beriicksichtigt.
Aufgrund der Lage des geplanten Projekts im Stadigebiet sowie den
Gegebenheiten des umliegenden Strallennetzes ist davon auszuge-
hen, dass rund 65% aller Ziel- und Quellverkehre aus bzw. in sldliche
Richtung und rund 35% aus bzw. in nérdlicher Richtung erfolgen.
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Auf der Grundlage dieser Daten sind alle angrenzenden Knoten aus-
reichend leistungsfahig und der Verkehr kann dort grundsatzlich ohne
die Umsetzung von baulichen Maflnahmen abgewickelt werden. ins-
besondere hat die Leistungsfahigkeitsprifung fir den Knotenpunkt
Berliner Allee/ Anbindung Plangebiet ergeben, dass flr die erzeugten
Riickstauldngen ausreichend Aufstellflichen im Plangebiet vorhanden
sind. An zwei Knoten - Kohfurth/ Schumanstralle/ Berliner Allee/ Am
Birkenhof und Marommer Strae/ Kohfurth — ist eine Modifikation der
Schaltung der Lichtsignalanlagen erforderlich, um die Leistungsfahig-
keit zu erhéhen.

Es wurden jedoch keine Defizite in Bezug auf die Dimensionierung
der StralRenverkehrsflachen festgestellt, so dass die Berliner Allee
bestandskonform planungsrechtlich gesichert werden kénnte.

Allerdings bestehen fur den gesamten Strallenzug unabhangig vom
geplanten Projekt Ausbauabsichten, so dass die derzeit im Bestand
vorhandene Stralenverkehrsfliche durch den Bebauungsplan pla-

nungsrechtlich nach Osten und Westen erweitert wird.

Die in einem Kerngebiet zuldssigen Nutzungen verursachen erhebli-
che Kundenverkehre. insbesondere fir die Einzelhandelsnutzungen
ist daher eine gréflere Anzahl von Stelipldtzen erforderlich, die im

Zusammenhang mit dem Bauvorhaben untergebracht werden muss.

FOr die geplanten Nutzungen sind je nach Ausfiihrung und konkreter
Nutzungsmischung etwa 150 - 200 Stellpi&tze zu realisieren, von de-
nen circa 60 - 80 auf dem Parkdeck im Plangebiet untergebracht wer-
den kénnen. Dartiber hinausgehende Stellplatzbedarfe kénnen auf
dem Parkdeck der nérdlich angrenzenden Einzelhandelsnutzung so-
wie in der dortigen Tiefgarage nachgewiesen werden.

Die genaue Anzahl der Stellplatze wird anhand der konkreten geplan-
ten Nutzungen ermittelt und ist im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen.

Die Erschlieung des Vorhabens erfolgt {iber die Berliner Allee. Hier
befinden sich die Anlieferung fiir die Einzelhandelsnutzungen und die
Zufahrt zum Parkdeck. Im Bereich der Anlieferung befindet sich mit
der unterirdischen U-Bahn-Trasse ein Fremdgrundstlick, das (berfah-
ren werden muss. Hier wird daher eine zur planungsrechtlichen Absi-
cherung der Anlieferung ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Anlie-
gers festgesetzt (GFL 3).

Trotz der Integration der vorhandenen, von Norden nach Siden ver-
laufenden Fuflgdngerverbindung in den Geb&udekomplex soll die
Funktion einer offentlichen Verkehrsflache flir Fufligdnger méglichst
weitgehend erhalten bleiben, um die Durchléssigkeit des vorhande-
nen Wegenetzes nicht zu beeintréchtigen. Insbesondere soll die 6f-
fentliche Verbindung zur nérdlich gelegenen U-Bahnstation Garstedt
gesichert werden. Eine Einschrdnkung der Durchquerbarkeit des Ge-
baudes ist im stdlichen Teil (GFL 1) daher allenfalls aulerhalb der
Offnungszeiten der Einzelhandelsimmobilie hinzunehmen. Auf3erhalb
der Offnungszeiten steht mit der Europaallee 6stlich des Plangebiets
eine alternative Wegeverbindung zur Verfligung zur Verfligung. Im
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weiteren nérdlichen Verlauf (GFL 2) muss die Wegeverbindung der
Offentlichkeit innerhalb der Betriebszeiten der U-Bahn zugénglich
sein.

Die derzeit vorhandene Wegeverbindung in Ost-West-Richtung wird
hingegen aufgegeben, weil sie im Vergleich zur Nord-Siid-Verbindung
nur eine deutlich untergeordnete Bedeutung hat und zudem mit den
Erfordernissen bei der Organisation der Handelsfldchen ungleich
schwerer zu vereinbaren ist.

Aufgrund seiner Zentralitat in der Norderstedter Stadtstruktur ist die
Erreichbarkeit des Plangebietes fir Kunden und Besucher auch mit
dem Fahrrad von wichtiger Bedeutung. Zusammen mit der nérdlichen
Einzelhandelsnutzung entsteht daher ein Bedarf flir etwa 130 - 160
Fahrrad-Stellplatze. im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend kén-
nen sldlich und &stlich des geplanten Baukdrpers sowie in der stad-
tebaulichen Fuge zwischen dem Bestand und dem Neubau etwa 110
dieser Stellplatze in Form von Fahrradbiigeln positioniert werden.
Weitere Stelipldtze missen im ndrdlich an das Plangebiet angrenzen-
den Bereich untergebracht werden.

Durch die Positionierung der Fahrrad-Stellplétze ist eine Erreichbar-
keit der Ladengeschéfte flr Fahrradfahrer sowohl tiber die Berliner
Allee als auch Gber die Griinanlage am Litjenmoor bzw. die Europaal-
lee gegeben.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Steliplatznach-
weis zu fihren.

Das Plangebiet wird wie bisher durch die U-Bahnstation Garstedt (Li-
nie U1), die sich nérdlich des Plangebiets innerhalb des Einkaufs-
komplexes befindet, an den &ffentlichen Personennahverkehr ange-
schlossen. Mit den Haltestellen U-Garstedt und Europaallee befinden
sich zudem die Buslinien 178, 193, 195, 278, 295 und 393 in fullldufi-
ger Entfernung zum Plangebiet.

3.5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und Gas erfolgt durch
die Stadtwerke Norderstedt durch Anschluss an vorhandene Netze.
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das zusténdige
Energieversorgungsunternehmen sichergestellt. Innerhalb des Plan-
gebiets verlduft zudem eine Fernwdrmeleitung der Stadtwerke Nor-
derstedt.

Bereits vorhandene Leitungen werden - mit Ausnahme der Fernwér-
meleitung - so verlegt und durch Leitungsrechte planungsrechtliche
abgesichert (GFL 1, 2 und 4), dass sie auch langfristig z.B. fir Repa-
ratur- und Unterhaltungsmafinahmen zugénglich sind. Wahrend die
Leitungen zur Wasserversorgung durch die neue Passage im Geb&u-
de gefihrt werden, sollen die Stromleitungen so gelegt werden, dass
sie dstlich und stidlich um das Geb&ude verlaufen. Die bestehende, in
der Achse der Europaallee in Nord-Std Richtung zur Ochsenzoller
Strafle verlaufende Gasleitung 6stlich des Plangebiets wird durch die
Realisierung des Vorhabens nicht tangiert.
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Die Fernwarmeleitung wird tberbaut und ebenfalls durch ein Leitungs-
recht abgesichert (GFL 4).

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber die Schmutzwassersiele
in der Berliner Allee, Europaallee und Ochsenzoller Stralie. Die vor-
handene, in der Achse der Europaallee in Nord-Sud Richtung zur
Ochsenzoller Stralle verlaufende Schmutzwasserleitung wird verlegt
und unterhalb der neuen Wegeverbindung (Passage) zum slidlichen
Teil der Europaallee gefuhrt. Dazu werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Leitungsrechte zugunsten der Stadt Norderstedt festge-
setzt (GFL 1 und 2), die auch Unterhaltungsmafinahmen umfassen.
Nutzungen, welche die Herstellung und Unterhaltung nachhaltig be-
eintrachtigen, sind im Bereich der Leitungsrechte unzuléssig.

Aufgrund des mit der festgesetzten GRZ von 1,0 einhergehenden
hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet ist eine Versickerung von
Oberflachenwasser im Plangebiet nicht moglich. Das anfallende Nie-
derschlagswasser wird daher an das Regenwassersielnetz der Stadt
Norderstedt in den Stralen Berliner Allee, Europaallee und Ochsen-
zoller Stralle abgefihrt,

Auch die vorhandene, in der Achse der Europaallee in Nord-Sid Rich-
tung zur Ochsenzoller StralRe verlaufende Regenwasserleitung muss
im Zuge der Realisierung des Projekts verlegt werden. Sie wird unter-
halb der neuen Wegeverbindung (Passage) zum sidlichen Teil der
Europaallee gefihrt. Dazu werden im Bebauungsplan entsprechende
Leitungsrechte zugunsten der Stadt Norderstedt festgesetzt (GFL 1
und 2), die auch UnterhaltungsmafRnahmen umfassen. Nutzungen,
welche die Herstellung und Unterhaltung nachhaltig beeintrachtigen,
sind im Bereich der Leitungsrechte unzulassig.

Die Stadt Norderstedt ist gemaR &ffentlich rechtlichem Vertrag des
Kreises Segeberg im Rahmen der Satzung tber die Abfallentsorgung
eigenverantwortlich fur die Beseitigung und Verwertung der im Stadt-
gebiet anfallenden Abfalle zusténdig.

Entsprechend der Telekommunikationswettbewerbsfreiheit in
Deutschland wird die Versorgung des Gebietes mit Telefon und Neu-
en Medien im Rahmen der ErschlieBung gem. § 50 Abs. 3 TKG gere- -
gelt. Die Leitungen sollen so verlegt werden, dass sie 8stlich und stid-
lich um das Gebaude verlaufen. Sie werden durch Leitungsrechte zu
Gunsten der Stadt Norderstedt planungsrechtlich abgesichert (GFL 3
und GFL 4).

Alle bauordnungsrechtlichen Belange des Brandschutzes werden im
Baugenehmigungsverfahren abgearbeitet.

Die Fldche GFL 1 wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Nordersted
belastet. , :

Die Flache GFL 2 wird mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemein-
heit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt
belastet.

Die Flache GFL 3 wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des



Eingriff und Ausgleich

20

Anliegers und einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt
belastet.

Die Flachen GFL 4 werden mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt
Norderstedt belastet.

Die Lage der im Kerngebiet festgesetzien, mit Leitungsrechten zu-
gunsten der Stadt Norderstedt belasteten Flachen sowie der festge-
setzten, mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belasteten Fla-
chen kann o&rtlich variiert und um bis zu 5 m in ihrer Achse verschoben
werden.

3.6. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflichen

Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich erfolgt auf der Grundlage
des Runderlasses ,Verhdltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung zum Baurecht” von 1998 sowie der Festsetzungen des gelten-
den Bebauungsplans 180, weicher bereits Baumdglichkeiten und da-
mit Eingriffe zulasst.

Die zulassigen Bebauungen lassen sich durch die im Bebauungsplan
180 genannten Teilflichen 1, 2, 4, 7a und b sowie 8a und b, die fest-
gesetzten Verkehrsfidchen und Bahnaniagen differenzieren.

© ¢ Teilflache 1: GRZ 0,22 zzgl. Nebenanlagen geman BauNVO 1977

(real: vollsténdige Versiegelung)
» Teilflache 2: GRZ 1,0 (real: weitgehend unversiegelt)

* Teilflaiche 4: GRZ 0,87 zzgl. Nebenanlagen (real: weitgehend unver-
siegelt)

» Teilflache 7a und b: GRZ 0,46 zzg‘I. Nebenanlagen (real: 7a weitge-
hend unversiegelt, 7b fast vollstandig versiegelt)

*» Teilflache 8a und b: GRZ 0,45 zzgl. Nebenanlagen (real Uberwie-
gend versiegelt)

* Verkehrsfldchen: 100 % Versiegelung zuldssig (real: abschnittswei-
se unversiegelt)

* Bahnanlagen: nicht relevant, da unveréndert

Fir den Baumbestand bzw. anzupflanzende Bdume bestehen bisher
folgende Festsetzungen;

Zwei der 3 vorhandenen Linden an der Berliner Allee sind als entfal-
lend gekennzeichnet. Auf den Flachen fur den ruhenden Verkehr in
den Teilflachen 7b, 8a und 8b sowie entlang der Zuwegung von der
Berliner Allee sind zahlreiche anzupflanzende Badume standértlich
festgesetzt, von denen ein Teil auch realisiert worden ist. innerhalb
der Verkehrsflachen der Berliner Allee waren ebenfalls etliche Baum-
pflanzungen festgesetzt.

Die Eingriffssituation stellt sich wie folgt dar:

Boden:

Gegenuber den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans 180

erhéht sich die Flachenversiegelung angesichts der GRZ von 1,0 auf
100 %. Dabei ist die Mehrversiegelung von insgesamt 1.240 gm (auf
bisher unversiegelten Flachen mit geringeren Ausnutzungsziffern) als
Eingriff zu werten. Im Hinblick auf die nur allgemeine Bedeutung der

Boden fur den Naturschutz wird ein Ausgleichsverhéitnis von 1:0,5 in
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Ansatz gebracht, so dass sich fir die Eingriffsgréfie von 1.240 gm ein
Ausgleichsbedarf von 620 gm errechnet.

Wasser:

Als Folge der zusétzlichen Versiegelungen ergeben sich Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushait durch den zusatziichen Abfluss von
Oberflaichenwasser, welches vor Ort nicht versickert oder naturnah
bewirtschaftet werden kann. Im Gesamtzusammenhang mit der grof3-
fldchigen Bebauung und Versiegelung wird hieraus jedoch kein zu-
satzlicher Ausgleichsbedarf abgeleitet.

Arten und Lebensgemeinschaften:

Die Beseitigung der Gebiische und Ruderalfluren auf den Brachfla-
chen ist nicht eingriffsrelevant, so dass sich hieraus kein Ausgleichs-
bedarf ergibt. Auch flir den zu beseitigenden jingeren Baumbestand
besteht kein Schutzanspruch (z.B. durch eine Baumschutzsatzung).
Allerdings sind die planungsrechtlichen Bindungen des Bebauungs-
plans 180 im Hinblick auf Pflanzgebote relevant: So sind auf den
Baugrundstiicken zukinftig insgesamt 21 Baumpflanzungen nicht
mehr mdglich bzw. festgesetzte, bereits realisierte Anpflanzungen
mussen beseitigt werden. Auf den (stadtischen) Verkehrsflachen ent-
fallen unter Beriicksichtigung der 3 nun doch erhaltbaren Linden und
der bereits realisierten Baumpflanzungen am 6stlichen Rand der Ber-
liner Allee insgesamt 13 festgesetzte Baumpflanzungen (insbesonde-
re durch den Entfall der ehemals auf der mittigen Verkehrsinsel ge-
planten Bdume).

Insgesamt besteht ein Defizit von 34 Baumen.

Landschafts-/Ortsbild:

Angesichts des ungeordneten Brachezustands, der bestehenden Pla-
nungsrechte und der mit der Neugestaltung der Flachen beabsichtig-
ten Aufwertung des Geldndes gehen mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans 303 keine relevanten Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes einher. Der orts- und strallenbildpragende Baum-
bestand entlang der Berliner Allee wird teilweise erhalten. Die nun
entfallenden zusatzlichen Baumpflanzungen im Straflenraum mindern
allerdings den Durchgrinungsgrad der Berliner Allee. Vor dem Hinter-
grund der stédtischen Kerngebietssituation ergibt sich jedoch kein
zuséatzlicher Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut.

Gesamtes Ausgleichserfordernis:
Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 620 gm fir das Schutzgut

Boden und insgesamt 34 Bdumen fiir das Schutzgut Pflanzen, davon
21 zu Lasten des Kerngebiets und 13 zu Lasten der stadtischen Ver-
kehrsflachen. Innerhalb des Plangebiets kénnen die Eingriffe nicht
kompensiert werden. Daher erfolgt die Kompensation auf planexter-
nen Flachen der Stadt Norderstedt. Den Eingriffen werden Teilfldchen
der Ohewiesen als Ausgleich zugeordnet. Auf dem Fiurstlick 42/7
(Flur 5, Gemarkung Garstedt) wird das vorhandene intensiv genutzte
Grinland extensiviert. Um das ermittelte Ausgleichserfordernis von
620 gm zu erbringen, missen 1.240 gm Grinland extensiviert wer-
-den. Dies kann auf dem Flurstiick 42/7 mit einer Gesamtgréfie von
5.022 gm realisiert werden. Auf dem benachbarten stédtischen Flur-
stlick 42/6 (ebenfalls Flur 5, Gemarkung Garstedt) sind die Ersatz-
baumpflanzungen vorgesehen. Hier sind zwischen dem westlichen
Wanderweg und dem Ostlichen Reitweg insgesamt 34 Bdume an-



Grunflachen, Anpflan-
zungen

Strallenverkehrslarm

22

zupflanzen. Von den Ersatzpflanzungen werden mit 21 Bdume den
Kerngebietsflaichen und 13 Baume den Verkehrsflichen als Eingriffs-
verursacher zugeordnet.

Mit der festgesetzten GRZ von durchgéngig 1,0 ist von einer weitge-
henden Versiegelung des Plangebiets auszugehen. Unversiegelt und
damit gértnerisch nutzbar bleiben lediglich die im Plangebiet liegen-
den bewachsenen Bahnb&schungen, die Baumscheiben der beste-
henden Bdume im sldlichen Teil der Berliner Allee sowie geringe
Restflachen. Der Baumbestand innerhalb der Verkehrsflachen der
Berliner Allee wird zum Erhalt festgesetzt. '

Weitergehende Grinfestsetzungen werden innerhalb des Plangebie-
tes nicht getroffen. Hinzu kommen allerdings die o.g. Baumpflanzun-
gen und flachigen AusgleichsmaRnahmen auf den planexternen Fla-
chen in den Ohewiesen.

3.7. Immissionsschutz

Von den Nutzungen in einem Kerngebiet kénnen aufgrund der ge-
werblichen Betriebe und der entstehenden Verkehrsbewegungen
Larmemissionen ausgehen, die sich negative auf die Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse im Umfeld auswirken. Im Rahmen des Planverfah-
rens wurden daher mdgliche, schadliche Auswirkungen des Verkehrs-
und Gewerbeldrms auf die Umgebung gepriift,

Untersucht wurde das konkret geplante Einzelhandelsvorhaben ohne
die Bildungseinrichtung. Da es sich bei Einzelhandel um die verkehrs-
intensivste Nutzung handelt, die in einem Kerngebiet zul&ssig ist,
kann das Ergebnis der vorliegenden l&drmtechnischen Untersuchung
flr den Verkehrslarm als ,worst-case“-Szenario auf andere denkbare
Falle ibertragen werden. Da darlber hinaus Vergniigungsstétten etc.

* durch den Bebauungsplan ausgeschiossen werden und daher keine

ndchtlichen Nutzungen im Plangebiet zu erwarten sind, kénnen die fur
das Einzelhandelsprojekt errechneten Daten auch als Grundlage flr
die Betrachtung des Gewerbeldrm im Kerngebiet herangezogen wer-
den. Auch diesbeziglich sind in einem Kerngebiet keine wesentlich
stérenderen Betriebe als die Einzelhandelsnutzungen zu erwarten.

Grenz- oder Richtwerte, die zum Schutz angrenzender Nutzungen vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Geréusche nicht iberschrit-
ten werden durfen, sind fir die Bauleitplanung normativ nicht festge-
legt. Fur die Belastungen durch Verkehrslarm (Strafle) sind die Im-
missionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert am
19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) zu ber{icksichtigen, flir den
Gewerbeldrm sind die Immissionsrichtwerte der Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503) heranziehen.

Um zu priifen, ob durch die Planung eine erhebliche Verénderung der
Larmbelastung durch Verkehrsldrm in der Umgebung entsteht, die als
schéadliche Auswirkung zu werten wére, wurde die Ist-Situation mit
einer Prognose fir den Zeitraum nach Realisierung der Nutzungen
verglichen. Erheblich ist eine Verdnderung dann, wenn sich die Ver-
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kehrsgerdusche auf &ffentlichen Verkehrswegen um mindestens 3
dB(A) erhdhen. Dies gilt bis zur Schwelle der Gesundheitsgefdhrdung,
von Uber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, die in keinem Fall Ober-
schritten werden darf.

Durch die zuséatzlichen Verkehre aufgrund der Nutzungen im Plange-
biet kommt es an den Geb&uden in der Berliner Allee und der Och-
senzolier Stralle lediglich zu sehr geringen Zuwdchsen von 0,1 - 0,2

- dB(A). An der 6stlich des Kerngebiets am Stich der Ochsenzoller

StralRe gelegenen Wohnbebauung kénnte die Lédrmbelastungen je -
nach Héhe der realisierten Bebauung durch die Abschirmung sogar
angemindert werden. Es sind somit keine schadlichen Auswirkungen
durch die Realisierung einer Nutzung im Plangebiet zu erwarten.

Lediglich im Bereich der Kreuzung Berliner Allee/Ochsenzoller Strafle
ist die Schwelle der Gesundheitsgefédhrdung von 70/60 dB(A) Uber-
schritten, worauf jedoch die Larmbelastung durch die Nutzungen im
Kerngebiet keinen erheblichen Einfluss hat.

Die Umgebung in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet ist
vorbelastet durch Gewerbeldrm. Sie ist gepragt durch diverse Betrie-
be, Ladengeschéfte wie das Herold-Center und die Europaallee-
Passage, eine Tankstelle, gastronomische Einrichtungen, die P+R-
Verkehre sowie Stellplatze fir Blronutzungen. Im Rahmen der larm-
technischen Untersuchung wurden die Belastungen aus dem Bestand
berilicksichtigt und mit dem L&rm aus dem Betrieb der Nutzungen im
Kerngebiet gegentbergestelit.

Dabei wurden Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Larm an den Wohngebduden gegenulber der Ein- und Ausfahrt zum
Parkdeck und an dem Wohngeb&ude 6stlich des Kerngebiets an der
Ochsenzoller Stralle im Nachtzeitraum prognostiziert.

Die Nutzungen im Kerngebiet sind daher aus schalltechnischer Sicht
mit den Nutzungen in der Nachbarschaft nur vertrdglich, wenn

» die Anlieferungszeiten fir die Einzelhahdelsnutzungen auf den Zeit-
raum von 6 bis 20 Uhr beschrankt werden

 wenn Kunden- bzw. Nutzerverkehr durch die Offnungszeiten bzw.
den Angebotszeitraum (Volkshochschule) auf den Zeitraum zwi-
schen 7 und 22 Uhr beschrankt werden und

* Bodenbeldge, Fassaden und Einhausungen in bestimmter Ausflh-
rung hergestellt werden.

Voraussetzung fur die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der
ostlich an das Kerngebiet angrenzende Wohnbebauung ist zudem
eine Schutzwand, die entsprechend der Vorgaben des L&rmgutachten
im Bebauungsplan entlang der &stlichen Grenze und einem Teil der
stdlichen Grenze des Kerngebiets parallel zu den dortigen Baugren-
zen zur Abschirmung des auf dem Parkdeck entstehenden L&rms und
der Gerduschimmissionen der Anlieferung festgesetzt wird. Der Be-
bauungsplan regelt, dass

« eine mit "(S)" bezeichnete Schutzwand in einer H6he zu errichten
ist, die aus Griinden des Immissionsschutzes zur Einhaltung der
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Immissionsrichtwerte der TA Larm erforderlich ist.
+ Sie darf jedoch h&chsten 37,65 m Gber NN hoch sein.

+ Auf die Errichtung einer Schutzwand kann verzichtet werden, wenn
durch die abschirmende Wirkung eines Gebaudes oder durch ande-
re in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinahmen die Anforderungen
des Larmschutzes erfullt werden.

Gemal der ldrmtechnischen Untersuchung ist zur wirksamen Minde-
rung des Larms eine Wand mit einer Héhe von mindestens 3 m tber
der Oberkante des FulRbodens des ersten Obergeschosses erforder-
lich. Die genaue Hohe kann ggf. im Baugenehmigungsverfahrens auf
Grundlage des dann konkret vorliegenden Nutzungskonzepts neu
bestimmt werden.

Aus stadtgestalterischen Griinden sollte die Wand jedoch so nierdig
wie notwendig sein, so dass ihre Héhe a auf 37,65 m Uber NN be-
schrankt wird. :

Da der Bebauungsplan durch die festgesetzten Baufelder die Még-
lichkeit erdffnet, einen zur 6stlich angrenzenden Wohnbebauung aus-
gerichteten Bauriegel zu errichten, der in Bezug auf den vom Park-
deck und der Anlieferung ausgehenden L&rm ebenfalls eine abschir-
mende Wirkung entfaltet, regelt die Festsetzung zudem, dass ein sol-

‘cher Gebauderiegel anstelle der Larmschutzwand errichtet werden

kann. Auch andere in ihrer Wirkung vergleichbare Malnahmen — wie
die weitere Einschrankung der Anlieferungszeiten oder die Reduktion
der Anzahl der Steliplatze ~ sind zuldssig, sofern sie mit anderen ge-
setzlichen Bestimmungen vereinbar und aus betrieblichen Grinden
méglich sind.

Ein Nachweis tber die Einhaltung der maRgeblichen Richt- und
Grenzwerte ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die Betroffenheiten hinsichtlich der Verschattung wurden vom Plan-
geber erkannt, ermittelt, beurteilt und in die Abwégung eingestellt.

Der stadtebauliche Belang der allgemeinen gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wurde (hier Verschattung) beriicksichtigt. Dies
zeigt sich insbesondere durch die differenzierten Hohenfestsetzungen
mit den Gebaudeabstaffelungen an der dstlichen Plangebietsgrenze.

Die Begrenzung der Geb&audehthen ist von den in der Bebauungs-
planbegriindung erléduterten stadtebaulichen Rahmenbedingungen
und Zielsetzungen abgeleitet. Uberpriift wurde zudem, ob die geplan-
ten Gebdude auch einen weiteren wesentlichen stadtebaulichen
Aspekt beriicksichtigen: Die Erfullung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Daher wurde der Schattenwurf der
neuen Gebaude auf benachbarte Geb&ude simuliert.

In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien
wird oftmals die DIN 5034-1 (2011) als Orientierungswert herangezo-
gen werden.

,Vor allem fiir Wohnraume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Quali-
tatsmerkmal, da eine ausreichende Besonnung zur Gesundheit und
zum Wohlbefinden beitragt. Deshalb sollte die mégliche Besonnungs-
dauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag-
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und Nachtgleiche 4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Beson-
nung in den Wintermonaten sicher gestelit sein, sollte die mégliche
Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen. Als
Nachweisort gilt die Fenstermitte in Fassadenebene.” (DIN 5034-
1:2011, 8. 13)

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu ber{icksichtigen,
dass fiir stadtebauliche Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz-
oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungsdauer existieren. Die
Rechtmé&figkeit der konkreten planerischen Lésung beurteilt sich aus-
schiief3lich nach den Mafistdben des Abwégungsgebots und der Ver-
haltnism&Rigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange
zu beurteilen, zu gewichten und sachgerecht abzuwégen. Grenzen
der Abwigung bestehen bei der Uberschreitung anderer gesetzli-
cher/rechtlicher Regelungen und wenn die Gesundheit der Bevélke-
rung gefahrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange - auch die der
Besonnung — der Abwéagung.

Bei der Beurteilung der Besonnungsqualitdt ist zu beriicksichtigen,
dass die Besonnung nur einer von zahireichen Faktoren ist, die bei
der Bewertung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse vorliegen,
relevant sind. Weiteren Faktoren sind z.B. die Wohnruhe, die Hellig-
keit von Wohnrdumen aufgrund grofler Fenster, die Bellftung und das
Lokalklima.

Die geplante bauliche Dichte hat zur Folge, dass es zu Mehrverschat-
tungen im Bereich der Nachbarbebauung kommen wird. Die zur Ori-
entierung herangezogenen Anforderungen der DIN 5034, wonach am
17. Januar ein Wohnraum einer Wohnung eine Stunde und besonnt
werden soll, wird jedoch durchgehend eingehalten.

Durch die differenzierte Héhenabstaffelung des geplanten Gebaudes
konnte erreicht werden, dass am 17. Januar fur die dem Plangebiet
nachstgelegene Westfassade des Wohngeb&udes auf dem Flurstiick
93/21 mindestens eine Besonnung von etwa 1 Stunde und 40 Minu-
ten gegeben ist (Erdgeschoss).

In der aktuellen Rechtssprechung wird jedoch die Ansicht vertreten,
dass die allgemeinen Anforderungen an die Besonnung fir Wohnun-
gen im innerstadtischen Kontext als gewahrt gelten, wenn am 21.
Mérz / 21. September eine Besonnung von zwei Stunden gegeben ist
(OVG Berlin, Beschiuss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 f.). Diese
Einschatzung wird angesichts der innerstédtischen Lage und insbe-
sondere vor dem Hintergrund, dass die DIN 5034 bei Stidorientierung
auf einem Geb&udeabstand von etwa der dreifachen Geb&udehthe
beruht und somit auf innerstédtische Verhéltnisse in der Regel nicht
Ubertragbar ist, geteilt.

Durch die differenzierte Héhenabstaffelung des geplanten Geb&udes
konnte erreicht werden, dass zur Tag-Nacht-Gleiche fur die dem
Plangebiet ndchstgelegene Westfassade des Wohngebadudes auf
dem Flurstlick 93/21 mindestens eine Besonnung von etwa 3 Stunden
und 10 Minuten gegeben ist (Erdgeschoss).

Im Rahmen der Abwégung wird die verringerte natlrliche Besonnung
aufgrund der erheblichen stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers
im Vergleich zur bisherigen Situation, der Konzentration der Nutzun-
gen in zentral gelegenen und verkehrlich gut erschlossenen Berei-
chen und der Starkung der zentraldrtlichen Funktionen der Innenstadt
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als vertretbar eingestuft.

Im Rahmen der Abwagung ist ferner zu berlcksichtigen, dass die Be-
deutung der Besonnung stark von dem individuellen Empfinden und
Lebensgewohnheiten der Bewohner abhangt. Trotz reduzierter Be-
sonnungsverhéltnisse kann innerhalb des Plangebiets aufgrund der
Zentralen Lage, des Angebots an kulturellen Angeboten und Einrich-
tungen sowie vielfaltigen Gastronomie- und Einzelhandelsangeboten
im fulldufigen Umfeld, der stddtebaulich attraktiven Strukturierung
des Stadtteils und dem weitldufigen Freifldchenangebot &stlich des
Plangebiets von einer guten Wohn- und Lebensqualitdt ausgegangen
werden. Dass die Lebensqualitat nicht allein aus der Besonnungs-
dauer einer Wohnung resultiert, zeigt die oftmals hohe Wohnzufrie-
denheit der Bewohner in dicht Bebauten griinderzeitlichen Bestands-
quartieren / mittelalterlichen Altstddten, die haufig eine nachteilige
Besonnungssituation aufweisen.

Visualisierungen haben gezeigt, dass mit dem Verspringen des Erd-
geschosses aus der Bauflucht der Zugang zur Einkaufspassage deut-
lich besser betont werden kann als ohne. Die Kunden werden somit
durch das Erdgeschoss zu dem Passageneingang geleitet. Zuséatzlich
wird einer monotonen Wirkung eines langgestreckten Geb&udes in
einer Flucht begegnet. Verschattungssimulationen haben gezeigt,
dass die Grenzbebauung des Erdgeschosses an der Ostseite keine
Wesentlichen Mehrverschattungen hervorruft als eine Bebauungsva-
riante in einheitlicher Nord-Siidflucht.

3.8. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altstandorte bekannt. Unmittelbar angren-
zend und in der ndheren Umgebung befanden sich jedoch drei che-
mische Reinigungen, von denen eine noch in Betrieb ist. Durch Unter-
suchungen aus dem Jahr 1992 sind Verunreinigungen des Bodens
und der Bodenluft bekannt. Die Konzentrationen in der Bodenluft und
im Grundwasser wurden jedoch als nicht sanierungsbeddrftig einge-
stuft. Eine Geféhrdung fUr die vorgesehene Nutzung durch einen
Ubergang der Schadstoffe aus der Bodenluft in den Innenraum ist
aufgrund der bisher ermittelten Konzentrationen nicht zu erwarten.

Aktuelle Grundwasseranalysen liegen nicht vor, jedoch ist mit einer
‘Verunreinigung mit leichtfliichtigen Chior- und Fluorkohlenwasserstof-
fe in niedrigerer Konzentration zu rechnen. Da keine Kellergeschosse
geplant sind, besteht jedoch kein Risiko fir einen Eintrag in das Fun-
dament.

3.9. Kampfmittel

Da in weiten Teilen des Stadtgebietes laut Stellungnahme des Amtes
fur Katastrophenschutz Kampfmittel nicht auszuschlieften sind, sind
die Baugrundstiicke vor Beginn von Bauarbeiten auf Kampfmittel zu
untersuchen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Amt fir
Katastrophenschutz oder andere autorisierte Institutionen durchge-

. fahrt.
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4. Umweltbericht

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

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltpriifung dar
und setzt sich aus den bewertenden Stellungnahmen zu den ein-
zelnen Schutzgiitern zusammen. Der Umweltbericht stellt keine
Abwé&gung mit anderen Belangen dar.

4.1. Beschreibung der Planung

Inhalt und wesentliches Ziel der Planung ist die stddtebauliche Neu-
ordnung der derzeit brachliegenden Fidche im Zentrum Garstedt. Die
Flache soll einer baulichen Nutzung zugefihrt werden, um das beste-
hende Einzelhandelszentrum zu stérken und durch eine Erweiterung
und Ergdnzung der vorhandenen Einzelhandelskapazitaten langfristig
die verbrauchernahe Versorgung in Norderstedt sicherzustelien. Im
Detail sollen folgende Zielsetzungen verwirklicht werden:

* Sicherung des leistungsstarken Zentrums mit mittelzentraler Funkti-
on und Stérkung gegeniiber der zunehmenden regionalen Konkur-
renz

* Erweiterung des Einkaufszentrums durch ein Geschéafisgebdude mit
einem Warenhaus und Angeboten fur Geschéfte ,Attraktivierung und
Verlangerung der Einkaufspassage in Nord-Sid-Richtung

 Erweiterung des Parkraumangebotes fir den Kundenverkehr

* Neuorganisation der Anlieferungssituation in Verbindung mit dem
Geschaftskomplex '

» Sicherung von Straf’enverkehrsflachen fiir einen Abschnitt Berliner
Allee

Der Bebauungsplan setzt zu diesem Zweck ein Kerngebiet sowie die
zur Erschiielung des Einzelhandelsprojekts erforderlichen Stralten-
verkehrsflachen fest. Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung und zur Uberbaubaren Grundstlicksfliche (Baugrenzen und
Baulinien, GRZ und Gebdudeh&hen) orientieren sich an der zur Reali-
sierung anstehenden Ptanung und sichern damit eine bedarfsgerech-
te Nutzbarkeit des Plangebiets, die zur Umsetzung der angestrebten
stadtebaulichen Ziele erforderlich ist, ab.

Darstellung der fiir den Plan bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes
aus {ibergeordneten oder vorangestellten Planungen:

Ostlich des Plangebietes befindet sich der Willy-Brandt-Park, der ein
Kernelement des ,Grlines Leitsystem” bildet.

Gepriifte Planungsalternativen:

Aufgrund der Zielsetzung, im Plangebiet eine Erweiterung des beste-
henden Einzelhandelskomplexes zu realisieren, wurden nur Alternati-
ven geprift, welche der Umsetzung dieser Zielsetzung entsprechen.
Die untersuchten Varianten unterschieden sich lediglich in Bezug auf
die Geschossigkeiten und die ggf. zu realisierenden Nutzungen. Hin-
sichtlich ihrer Umweltauswirkungen wéren durch die Realisierung der
gepriiften Varianten keine wesentlich unterschiedlichen Auswirkungen
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Zu erwarten.

Im Rahmen der Nullvariante wéare gemal den Festsetzungen des
bisher geltenden Bebauungsplanes Nr. 180 im Rahmen der dort ge-
troffenen Kerngebietsausweisung ebenfalls eine bauliche Nutzung
durch eine Einzelhandelsimmobilie méglich. Allerdings kénnte ledig-
lich eine niedrigere und weniger dichte Bebauung errichtet werden,
d.h. gréRere Teile des Plangebiets blieben unversiegelt und stiinden
z.B. fir eine Begriinung zur Verfligung.

4.2. Rechtsdefinierte Schutzkriterien

Entlang der Ochsenzoller Strafe ist eine nach § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit § 21 Abs. 1 Nr. 3 Lan-
desnaturschutzgesetz (LNatSchG) geschltzte Linden-Allee vorhan-
den.

Eine Beeintrédchtigung der Schutzziele von FFH-Gebieten ist aufgrund
der grof3en Entfernung des Plangebietes zu den FFH-Gebieten der
Stadt Norderstedt nicht.zu erwarten. So betragt die Entfernung zum
néchst gelegenen FFH-Gebiet DE 2325-301 "Ohmoor” ca. 3,0 km
Luftlinie.

4.3. Festlegung von Untersuchungsumfang und Detaillierungs-
grad (scoping)
Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geforderten zuséatzlichen
Untersuchungen wurden zwischenzeitlich durchgefiihrt (Larmtechni-
sche Untersuchungen vom 29.01.13 und 25.02.13, M+0O Immissions-
schutz Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH, Oststeinbek/
Ermittlung des Vorkommens von Tierarten durch eine Potenzialanaly-
se auf Grundlage der Biotopstrukturen/ Uberpriifung des Gehélz- und
Gebéudebestandes vor Ort durch den Fledermaus-Sachversténdigen
Dipl. Biol. Holger Reimers vor Ort 2013).

4.4. Ergebnis der Umweltpriifung - Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen
4.4.1. Schutzgiter

Larm

Das Plangebiet ist sehr stark durch Strallenverkehrsldrm von der
Ochsenzoller Stralte und der Berliner Allee vorbelastet. Die schall-
technische Untersuchung vom 25.02.2013 zeigt, dass an alien Wohn-
gebduden, die an den Strafen Berliner Allee und Ochsenzoller Str.
liegen, die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutz-
Verordnung (BImSchV) fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 59
dB(A) tags und 49 dB(A) nachts deutlich Uiberschritten werden. Die
Wohngebéaude entiang der Berliner Allee liegen in einem reinen
Wohngebiet (WR), werden aber aufgrund der Gemengelage ais WA
eingeordnet. An den straBenzugewandten Fassaden erreichen die
Larmbelastungen tags 65 bis 70 dB(A), nachts 55 bis 62 dB(A). Damit
sind hier die Leitwerte der Norderstedter L&rmminderungsplanung von
65 dB(A) tags und 55 dB (A) nachts fUr den Gesundheitsschutz, von
55 dB(A) fur einen ungestdrten Aufenthalt im Freien und von 45 dB(A)
nachts fur einen ungestorten Schlaf weit Gberschritten. Die hdchste
Larmbelastung wird am Knotenpunkt Berliner Allee/ Ochsenzoller Str.
erreicht.
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Das Plangebiet ist sehr gut an das stadtische Fuf3- und Radwegenetz
— insbesondere an die U-Bahnbegleitende Hauptachse durch das
Stadtgebiet — angeschlossen. Allerdings befinden sich die Rad- und
FuRwege an der Ochsenzoller Stralle in einem schlechten Zustand.
An der Berliner Allee sind nur auf der Ostseite ausreichende Radver-
kehrsanlagen vorhanden. Der U-Bahnbegleitende Fu3- und Radweg
ist einer der meistgenutzten in Norderstedt. Die Fortsetzung dieser
wichtigen zentralen Route flhrt u.a. iber den im Plangebiet enthalte-
nen Abschnitt der Berliner Allee mit Anschluss nach Stden.

Eine Querungsmdoglichkeit fir den Fuly- und Radverkehr Uber die Ber-
liner Allee fehit in Hohe des Mobelhauses Kabs.

Auch die Bus- und Bahnanbindung ist hervorragend, da der ZOB Gar-
stedt unmittelbar an das Plangebiet grenzt.

Der zur Zeit bereits im Plangebiet vorhandene Gewerbeldrm wird
maflgeblich durch den an- und abfahrenden Verkehr der Kunden, die
Einkaufswagen auf dem Parkdeck des Karstadt- Geb&udes, die Lkw-
Anlieferung, die Ladetatigkeiten, die Entsorgung des Gewerbeabfalls
und die Haustechnik auf dem Dach gepragt. Laut der schalltechni-
schen Untersuchung werden aber die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm an den Wohngebauden entlang der Berliner Allee und Ochsen-
zoller Str. fir WA von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht tber-
schritten. Dies gilt auch fiir die Wohnungen im Bereich des Herold
Centers (104), die als Mischgebiet (MI) gemé&R der gliltigen Planungs-
situation einzuordnen sind (Immissionsrichtwert fiir Mi tags 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A) geman TA-Larm). Auch hier wird gerade noch
die Schwelle von 55 dB(A) der Larmminderungsplanung eingehalten,
bis zu der ein ungestérter Aufenthalt im Freien gewéhrleistet ist.

Erholung
Der sich &stlich anschlieRende ,Willy-Brandt-Park” ist im Flachennut-

zungsplan der Stadt Norderstedt als ¢ffentliche Grinfliche dargestelit.
Er Gbernimmt eine wichtige Funktion fir die wohnungsnahe Erholung.
Eine von Ost nach West verlaufende FuBwegeverbindung durch den
Geltungsbereich verbindet die Wohnbauflachen westlich der Berliner
Allee mit dem ,Willy-Brandt -Park" und hat damit eine Bedeutung fir
die Erholungsnutzung im Wohnumfeld. Eine weitere FuRwegeverbin-
dung besteht im Geltungsbereich von Nord nach Siid zwischen den
bestehenden Einzelhandels- und Geschaftsgebauden.

Larm ,

Die Verkehrsentwicklungsplanung prognostiziert auf den maRgebli-
chen Straflenabschnitten eine allgemeine Verkehrszunahme um 5 %
bis 2025. Damit ist zu erwarten, dass die gesundheitlichen Auswir-
kungen durch den Strallenverkehr nicht abnehmen werden.

Aus diesem Grund empfiehlt u.a. der am 15.07.2008 von der Stadt-
vertretung beschlossene Larmaktionsplan eine Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf Tempo 30 nach Einzelfaliprtfung fir die Ochsenzoller
StralRe (nur nachts) und einen stadtgestalterischen Umbau fir beide
mafgeblichen Strallenabschnitte. Daneben sind Férdermalinahmen
fur den Fuk- und Radverkehr und den OPNV vorgesehen, um zumin-
dest einen Teil der Pkw-Fahrten auf den Umweltverbund zu verlagern.
Durch die geplante Anlage eines Kreisels an der Einmiindung Berliner
Allee/Ochsenzoller Stral3e riickt der StraRenraum dichter an die vor-
handene Bebauung heran und damit auch der Verkehrslarm. Gleich-
zeitig fihrt der Abbau der vorhandenen Lichtsignalanlage durch Ver-
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stetigung der Fahrvorgénge zu einer Minderung des Verkehrslarms
um ca. 3 dB (A). Der Bereich fir den geplanten Umbau des Kreu-
zungsbereiches grenzt unmittelbar an das Plangebiet.

Bei den Flachen fir die Erweiterung des Geschéftsbereiches handelt
es sich um bisher schon teilweise bebaute Flachen. Gemaf F-Plan
2020 waren diese fiir eine Ausweitung der Mischgebietsnutzung nach
Sliden vorgesehen und daher eine weitere Ansiedlung bzw. Auswei-
tung der Gewerbenutzung auf den Grundstiicken zu erwarten. Das
Ausmalf kénnte jedoch geringer als das geplante ausfalien.

Erholung
Ohne Durchfithrung der Planung ergeben sich fiir das Plangebiet kei-

ne wesentlichen Verdnderungen hinsichtlich der Erholungseignung.

Larm

Mit dem geplanten ersten Bauabschnitt wird der Karstadt-Komplex
nach Westen zur Berliner Allee erweitert und aufgestockt (Erweiterung
Karstadt und Elektrofachmarkt). Dadurch rlickt er n&her an die gege-
niiberliegende Wohnbebauung heran. Mit dem zweiten Bauabschnitt
wird eine zusétzliche dreistéckige Bebauung im Stden mit Anschluss
an die Europapassage folgen (Lebensmittelmarkt, kieinere Laden,
Bildungszentrum) und damit auch das Parkdeck nach Sliden erwei-
tert. Auch diese rlickt ndher an die Wohnbebauung entlang der Och-
senzoller Str. heran,

Fur den StraRenverkehrslarm sind folgende Angaben relevant: Ausge-
I6st durch den ersten Bauabschnitt werden 1.450 zuséatzliche Fahrten
pro Tag erwartet, durch den zweiten Bauabschnitt 1.160 Fahrten pro
Tag. Durch die hohe Vorbelastung auf der Berliner Allee und der Och-
senzoller Str. kommt es am Ende beider Bauabschnitte zu Pegelzu-
nahmen an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung von
tags und nachts bis zu 0,8 dB(A). Damit sind sie nicht erheblich. Teil-
weise verbessert sich auch die Situation durch die abschirmende Wir-
kung der hinzukommenden Bebauung. Die Zufahrt fir den Kunden-
verkehr soll weiterhin Uber die Rampe von der Berliner Allee zum
Parkdeck erfolgen. Je nach Nufzungsmischung werden zusétzlich 150
bis 200 Stellplatze erforderlich. Die sidlich gelegene Lkw-
Aniieferungszone wird erweitert.

Die geplante Uberbauung der beleuchteten Ost-Westquerung zwi-
schen Karstadt und Mébel Kabs zum Willi-Brandt-Park wird zu einer
deutlichen Verschlechterung des Angebotes fir den Ful- und Rad-
verkehr fuhren. Durch die angrenzenden Wohngebiete, Schulen und
nicht zuletzt das Herold-Center selbst wird diese Verbindung bisher
deutlich in Anspruch genommen. Fuligdnger kdnnen zukUnftig weiter-
hin die gut 100 m nérdlich gelegener De-Gasperi-Passage nutzen, da
diese 24 Stunden gebffnet ist. Fir den Radverkehr stellt diese jedoch
ein erhebliches Hindernis dar, da sie nur schiebend passiert werden
darf. Zusétzlich behindern die Schwingtiiren in den Eingangsberei-
chen den Eintritt fir Radfahrer massiv. Damit vergréfRert sich die Bar-
rierewirkung des Herold-Centers inkl. der Europapassage mit seiner
gesamten Linge von in Zukunft fast 400 m fur den Radverkehr in Ost-
West-Richtung. Die nachste Ost-West Verbindung zwischen Willy-
Brandt Park und Berliner Allee ist die Ochsenzoller Strafte im Siiden
in knapp 200 m Entfernung und die Wegeverbindung ndrdlich des ‘
Heroldcenters im Bereich der Schumannstrall in knapp 400 m Entfer-
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nung. Beide Verbindungen bedeuten fir den Radverkehr deutliche
Umwege. Die aktuelle Planung verfolgt keine alternative Wegeflihrung
fur den Radverkehr in Ost-Westrichtung bzw. eine adédquate Offnung
der De-Gasperi-Passage.

Das Plangebiet umfasst auch den StralRenabschnitt der Berliner Allee
stdlich Birkenweg bis Knotenpunkt Ochsenzoller Str.. Bisher verfol-
gen die aktuellen Planungen keine Manahmen zur Larmminderung
im Stralenraum wie z.B. die Anlage von Radverkehrsanlagen auf der
Westseite und zusatzliche Querungsmdglichkeiten.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass der Gewerbeldrm
durch die Erweiterung im ersten Bauabschnitt tags um etwa 1 dB(A)
und nachts um etwa 10 dB(A) fur die mafRgeblichen Wohngeb&ude an
der Berliner Allee und innerhalb des Herold-Centers zunehmen wird.
Grund sind vor allem die verlangerten Offnungszeiten der Méarkte Kar-
stadt und Saturn bis 22.00 Uhr und damit auch der Offnungszeiten
des Parkdecks. Die Richtwerte der TA-Larm fir WA von tags 55 dB(A)
und nachts 40 dB (A) und Mi von tags 60 d B(A) und nachts 45 dB (A)
werden jedoch weiter eingehalten. Dies gilt auch flr die Schwellen der
Larmminderungsplanung von 55 dB(A) fir den ungestérten Aufenthalt
im Freien und von 45 dB(A) nachts fir einen ungestérten Schlaf. Fir
die Wohnbebauung stdéstlich der Europaallee (107) verbessert sich
die Larmsituation am Tag, da die Anlieferung und Entsorgungsstation
abgeschirmt und die Haustechnik erneuert wird. Nachts wird es durch
die verlangerte Offnungszeit des Parkdecks etwas lauter. Aber auch
hier werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten.

Mit dem zweiten Bauabschnitt steigt die L&rmbelastung fur die Wohn-
bebauung an der Berliner Allee erneut um bis zu etwa 1,5 dB(A) am
Tag und 2,5 dB (A) in der Nacht, ausgeltst vor allem durch die weite-
re Zunahme des Verkehrs und die hinzukommenden Einkaufsboxen
auf dem Parkdeck fUr den Lebensmittelanbieter. Flr die Wohnbebau-
ung stidéstlich der Europaallee (107) verbessert sich die Larmsituati-
on im Erdgeschoss um 3 dB (A), da eine Ldrmschutzwand am éstli-
chen Rand des erweiterten Parkdecks errichtet werden soll. Die
Richtwerte der TA-Larm fir WA von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB
(A) und Mi von tags 60 d B(A) und nachts 45 dB (A) werden weiter
eingehalten bzw. knapp erreicht. Dies gilt auch fur die Schwellen der
Larmminderungsplanung von 55 dB(A) fur den ungestérten Aufenthalt
im Freien und von 45 dB(A) nachts fiir einen ungestérten Schiaf.

Erholung '
Die von Ost nach West verlaufende FuRwegeverbindung zwischen

Berliner Allee und ,Willy-Brandt -Park” wird nicht aufrechterhaiten.
Fulligédnger missen den Umweg Uber die Ochsenzoller Stralte oder
den Weg durch die Europaallee-Passage und de Gasperi-Passage in

Kauf nehmen.

Larm

Bisher verfolgen die aktuellen Planungen keine MaRnahmen zur Min-
derung des StraRenverkehrslarms im Strallenraum wie z.B. die Anla-
ge von Radverkehrsanlagen auf der Westseite und zusétzliche Que-
rungsmaoglichkeiten, Geschwindigkeitsbegrenzungen etc.. Ein attrakti-
ver Ausbau solite daher in den weiteren Planungen verfoigt werden.
Im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktionsplanes wurde auch
ein Vorschlag fur die Anlage eines Schutzstreifens und Aufstellfldchen
in den Kreuzungs~ und Abbiegebereichen erarbeitet, der noch geprift
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werden muss und berlicksichtigt werden sollte.

Fir die Erweiterung wird der parkende Kundenverkehr neu geregelt
und auf dem Parkdeck bzw. in den Tiefgaragen gebindelt. Im Rah-
men der Planungen ist zu priifen, ob ggf. oberirdische Parkstande im
Bereich der sensiblen Wohnbebauung an der Berliner Allee und Och-
senzoller Str. wegfallen kdnnen, um Parksuchverkehr dort zu vermei-
den.

Aus der Sicht des La&rmschutzes/Férderung des Umweltverbundes
wird die Neuordnung der Fahrrad-Stellplatze begriifdt. Aktuell werden
verstarkt Fahrrdder vor dem westlichen Eingang der De-Gasperi-
Passage abgestellt, fir die keine ausreichenden Abstellanlagen zur
Verfigung stehen, wahrend andere Anlagen aufgrund der unattrakti-
ven Lage und Ausgestaltung nicht genutzt werden. Ziel der zukinfti-
gen Planung sollten eine zentrale und guteinsehbare Lage, eine Be-
leuchtung und eine Uberdachung sein.

Die aktuelle Planung verfolgt keine alternative Wegeflihrung fir den
Radverkehr in Ost-Westrichtung, nachdem die beleuchtete Ost-
Westquerung zwischen Karstadt und Mébel Kabs zum Willi-Brandt-
Park Giberbaut und damit geschlossen wird. Die Stadt Norderstedt hat
sich zum Ziel gemacht, den Radverkehr zu férdern. Grundlage daftir
ist unter anderem die SchiieRung von Netzilicken fiir den Radverkehr,
Durch die SchlieBung dieser Ost-West Verbindung wird eine neue
Netzllcke geschaffen, da die De-Gasperi-Passage zwar gequert aber
nicht befahren werden kann und dadurch Umwege fiir den Radver-
kehr auslést. In die weiteren Planungen ist daher eine alternative We-
gefuhrung fur den Radverkehr in Ost-Westrichtung bzw. eine adéqua-
te Offnung der De-Gasperi-Passage aufzunehmen.

Der Betrieb der geplanten Markte ist aus schalltechnischer Sicht im
Sinne der TA-Ldrm vertraglich mit den Nutzungen in der Nachbar-
schaft, wenn folgende LarmschutzmaBlnahmen ausgefiihrt werden:

* Beschrankung der Anlieferungszeiten auf. 6.00 bis 20.00 Uhr

* Beschrankung der Kundenverkehre (auch fir VHS) auf 7.00
bis 22.00 Uhr

» vollflichige Ausstattung der Fassaden der Ein- und Ausfahrten
der Parkdecks mit einer hochabsorbierenden Verkleidung

* Larmmindernde Ausstattung der Kastenrinne vor der Rampe
zum Parkdeck

*  Begrenzung der technischen Gebdudeausristung gemal dem
schalltechnischen Gutachten (Begrenzung des Schalllei-
stungspegels und Einhausung)

+ Larmschutzwand von 3 m Hohe ab Oberkante Basis des er-
sten Obergeschosses auf Ostseite der Parkdeck im zweiten
Bauabschnitt

Erholung
Zugange fir Fulgénger befinden sich von Norden und Siden kom-

mend mittig im geplanten Gebdudekomplex. Sie schlieRen im Norden
an die bestehende Europaallee-Passage und im Stden an die Euro-
paaliee und die dort vorhandene Wohn-, Biro- und Geschéafisbebau-
ung an. Im Plangebiet werden Rampenanlagen fir mobilitatseinge-
schrénkte Personen barrierefrei ausgebildet.

Larm
Das Plangebiet ist sehr stark durch StraBenverkehrsldrm von der
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Ochsenzoller Stralle und der Berliner Allee vorbelastet. An den stra-
lenzugewandten Fassaden erreichen die Larmbelastungen tags 65
bis 70 dB(A), nachts 55 bis 62 dB(A). Damit sind hier die Leitwerte der
Norderstedter Larmminderungsplanung von 65 dB(A) tags und 55 dB
(A) nachts fir den Gesundheitsschutz, von 55 dB(A) fUr einen unge-
storten Aufenthalt im Freien und von 45 dB(A) nachts fir einen unge-
stdrten Schiaf weit Gberschritten. Die héchste Larmbelastung wird am
Knotenpunkt Berliner Allee/Ochsenzoller Str. erreicht.

Durch die hohe Vorbelastung auf der Berliner Allee und der Ochsen-
zoller Str. kommt es am Ende beider Bauabschnitte zu Pegelzunah-
men an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung von tags
und nachts bis zu 0,8 dB(A). Damit sind die Zunahmen nicht erheb-
lich. Teilweise verbessert sich auch die Situation durch die abschir-
mende Wirkung der hinzukommenden Bebauung.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass der Gewerbeldrm
durch die Erweiterung im ersten Bauabschnitt tags um etwa 1 dB(A)
und nachts um etwa 10 dB(A) fur die maBgeblichen Wohngeb&ude an
der Berliner Allee und innerhalb des Herold-Centers zunehmen wird.
Mit dem zweiten Bauabschnitt steigt die La&rmbelastung flr die Wohn-
bebauung an der Berliner Allee erneut um bis zu etwa 1,5 dB(A) am
Tag und 2,5 dB (A) in der Nacht. Fiir die Wohnbebauung s{iddstlich
der Europaallee (107) verbessert sich die Larmsituation im Erdge-
schoss um 3 dB (A), da eine Larmschutzwand am 6&stlichen Rand des
erweiterten Parkdecks errichtet werden soll. Die Richtwerte der TA-
Larm fur WA von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB (A) und Ml von tags
60 d B(A) und nachts 45 dB {A) werden jedoch eingehalten bzw.
knapp erreicht, wenn die angefiihrten La&rmschutzmafinahmen umge-
setzt werden. Dies gilt auch fur die Schwellen der Larmminderungs-
planung von 55 dB(A) fir den ungestdrten Aufenthalt im Freien und
von 45 dB(A) nachts flir einen ungestérten Schiaf,

Erholung
Die Erholungsfunktion wird — wenn auch nur in geringem Mafle —

durch den Verlust der Ost-West-Wegeverbindung beeintrachtigt.

Das Vorkommen von Tierarten wird durch eine Potenzialanalyse auf
Grundlage der Biotopstrukturen ermitteit. Artenschutzrechtlich rele-
vant sind die Tiergruppen Fledermaduse und V&gel. Weitere streng
geschiitzte Arten gem. Anhang IV FFH-Richtlinie sind im Plangebiet
nicht zu erwarten.

Flederméause

Der Geholz- und Gebdudebestand wurde durch den Fledermaus-
Sachverstandigen Dipl. Biol. Holger Reimers (2013) vor Ort angese-
hen. Die vorgefundenen Strukturen zeigen keine Eignung als Quartier
fur Fledermause. Die Fassaden des jetzigen Gebdude-Komplexes
weisen keine Spalten oder Hohlrdume auf, in denen Fledermause
unterkommen kdnnten. Der Geholzbestand ist generell zu jung bzw.
ohne Hohlen, Spalten oder Totholz fir Flederm3use. Das Plangebiet
weist aufgrund der hohen Versiegelung bzw. der intensiv geméhten
Rasenfldchen und damit zu erwartenden Armut an Insekten nur eine
geringe Eignung als Jagdbereich fiir Flederméause auf. Eine besonde-
re Bedeutung als Flugkorridor ist flir das Plangebiet aufgrund der ur-
banen Strukturen nicht zu erwarten.

Brutvogel
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Generell werden in dem Plangebiet nur allgemein verbreitete und st6-
rungsunempfindliche Vogelarten der Siedlungsgebiete erwartet. Ein
Vorkommen von streng geschiitzten Vogelarten nach Anhang | Vo-
gelschutzrichtlinie oder Arten mit besonderen Habitatanspriichen ist
unwahrscheinlich. Durch das Fehlen von Spalten und Ritzen an den
stidlichen Fassaden des Plangebietes (Parkdeck/Karstadi/Passage
Europaallee) wird nicht mit einem Vorkommen von Gebaudebriitern
gerechnet. Der Gehdizbestand im Plangebiet ist Uberwiegend jung
und ohne Eignung fir hohlenbritende Arten. Es werden somit die im
Siedlungsbereich verbreiteten gehélzfreibritenden Arten erwartet
(u.a. Amsel, Elster, Rabenkrahen, Buchfink, Grinling, Zilpzalp, Hec-
kenbraunelle, Rotkehlchen, Zaunkénig). Die Rasenflache vor dem
jetzigen Parkdeck und Karstadt ist Sammelplatz und Futterstelle flr
Stadttauben.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist keine Verbesserung der
tkologischen Bedingungen fiir Tiere in dem Plangebiet in absehbare-
rer Zeit zu erwarten. Die vorkommenden Gehdlze unterliegen durch
die Lage an der Bahntrasse bzw. der Lage an viel begangenen We-
gen einer standigen géarinerischen Pflege, so dass zur Wahrung der
Verkehrssicherung kein héherer Totholzanteil entstehen wird. Okolo-
gisch hoherwertige Habitate werden sich somit nicht entwickeln. Die

Flachen werden weiterhin als Durchgangsweg bzw. benachbart eines

Parkplatzes intensiven Nutzungen und Stérungen ausgesetzt sein
und somit diesbezglich empfindlicheren Arten keine Ansiedlung er-
méglichen.

Flederméause

Quartiere werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt oder be-
schadigt. Somit sind auch keine Verletzungen oder Tétungen von Fle-
dermausen zu erwarten. Bedeutende Jagdreviere werden nicht beein-
frachtigt. Die Gehdlze an der Bahnbdschung, die ggf. eine Leitwirkung
als Flugroute besitzen, bleiben erhalten.

Eine erhebliche Stérung, die deutlich Gber das jetzige Mal} hinausgeht
und zu einer Verschlechterung der Erhaltungszusténde der potenziell
vorkommenden Fledermause fliihren kénnte, ist mit dem Vorhaben
nicht verbunden.

Brutvdgel :
Es werden eine Baumreihe aus Zitterpappeln sowie jlingere Geholz-

gruppen im Bereich eines Parkplatzes mit nur méRiger Bedeutung als
Brutreviere tiberplant. Diese Strukturen besitzen aufgrund der an-
grenzenden Stérungen nur eine méRige Habitateignung fur weit ver-
breitete Arten. Zur Vermeidung von Tétungen von Jungvdgeln und
Schédigung von Gelegen dirfen Gehdize gem. § 27a LNatSchG le-
diglich in der Zeit vom 1.10. bis zum 14.3. eines Jahres entfernt oder
beschnitten werden.

Daruber hinaus werden durch das Vorhaben keine weiteren arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote generiert, da die potenziell vorkom-
menden Arten ihre Nester jghrlich neu bauen und auf weitere Gehdlze
in der Umgebung (z. B. im angrenzenden Willy-Brandt-Park) auswei-
chen kénnen. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
betreffenden Arten ist mit dem Vorhaben nicht verbunden.
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Artenschutzrechtliche Konflikte treten unter Beriicksichtigung der Ver-
botsfristen somit nicht ein.

Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrdchtigungen sind die
genannten Verbotsfristen bei der unvermeidbaren Beseitigung von
Gehdlzen einzuhalten.

Die Beeintrdchtigungen werden als nicht erheblich eingestuft.

Weite Teile des Plangebiets sind versiegelt und werden fiir Gebdude,
Zufahrten, fir den ruhenden Verkehr und als FuRwege genutzt.

Bei den gartnerisch geprégten Flachen handelt es sich um Rasenfla-
chen, einzelne Rabatten und wenige Zier- und Ruderalgebusche.
Baumbestand existiert entlang der Berliner Allee (Linden und Gingko-
Baume), auf dem Parkplatz dstlich der Bahn (Platanen .und Weifidorn)
und auf bzw. entlang der Bahnbéschung (Zitterpappeln). Zu berlick-
sichtigen sind aulRerdem die im Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 180
festgesetzten Anpflanzungen auf den Baugrundsticken und innerhalb
der Verkehrsflachen.

Far den Naturschutz haben die Vegetationsbestande nur eine geringe
bis mittlere Bedeutung. Seltene oder geschutzte Pflan-
zen(gesellschaften) kommen nicht vor. Die biologische Vielfalt ist
schwach ausgepragt.

Die ruderalisierten Freiflachen kénnten entsprechend der Festsetzun-
gen des bestehenden Bebauungsplans 180 weitgehend Uberbaut
werden. Auch fiir den Baumbestand besteht kein Bestandsschutz.

in Ermangelung realisierbarer stadtebaulicher Konzepte auf der
Grundlage des bestehenden Planrechts ist jedoch davon auszuge-
hen, dass sich die aktuelle Situation fiir das Schutzgut Pflanzen ab-
sehbar nicht &ndern wird. '

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 kommt es zu wei-
tergehenden Inanspruchnahmen der Ruderaifldchen, Gebiische und
jingeren Einzelbdume. Lediglich der Baumbestand an der Berliner
Allee wird erhalten.

Zusétzliche Vegetationsbestdnde werden angesichts der hohen
Grundstlicksausnutzung nicht geschaffen. Hinzu kommt, dass die
bislang auf den Baugrundstlicken innerhalb der Stellplatzanlagen und
an den Verkehrsflachen festgesetzten Baumpflanzungen infolge der
weitergehenden baulichen Ausnutzung nicht realisiert werden kénnen,
d.h. zahlireiche geplante Bdume entfallen.

Auch fur das Schutzgut Pflanzen gelten die naturschutzrechtlichen
Verbotsfristen fur die unvermeidbare Féllung als Vermeidungs- und
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Minimierungsmafinahme.

Baumpfianzungen kdnnen auf den Kerngebietsflichen aus Platzgrin-
den nicht festgesetzt werden.

Die realen Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingestuft.
Aus planungsrechtlicher Sicht tritt mit dem Fortfall der zahlreichen
festgesetzten Neupflanzungen aber durchaus eine deutliche Ver-
schlechterung fur die Durchgriinung ein.

Zur Kompensation der (planungsrechtlichen) Baumverluste und deren
potenzieller Biomasse werden weitergehende Baumpflanzungen (34
Stlck) auf dem planexternen Flurstlick 42/6 in den Ohewiesen festge-
setzt.

Bodenfunktion

Die regionaltypischen B&den haben von Natur aus nur eine mittlere
Bedeutung flr den Naturschutz, sind nicht selten und nicht besonders
empfindlich.

Der Boden im Planungsraum ist derzeit bereits zu einem hohen Antell
Uberbaut und versiegelt bzw. nach dem geltenden Planrecht tber-
baubar. Auch auf den unversiegelten Flachen sind die natirlichen
Bodenfunktionen teilweise Uberformt und vorbelastet durch Vertritt,
Zwischennutzungen, Materiallagerungen etc..

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine Altstandorte. A

Unmittelbar benachbart befindet sich eine ehem. Chemische Reini-
gung (Standort 1) und im weiteren Umfeld sind 2 weitere Reinigungen
(Standorte 2 und 3).

Auflierdem gab es einen Hinweis auf eine benachbarte Tischlerei, der
sich jedoch aufgrund weiterer Recherchen nicht bestétigen lield.

Bei allen bekannten chemischen Reinigungen in Norderstedt wurde
1992 die Bodenluft und z.T. das Grundwasser untersucht. Auf Stand-
ort 1 wurden nur geringe Gehalte bis zu 3 mg/m?® Perchiorethylen und
2 mg/m?® Flurkohlenwasserstoffe festgestelit. Der weiter entfernte
Standort 2 befand sich im Heroldcenter und hatte einen Maximalwert
von11 mg/m?® Perchlorethylen und 6 mg/m® Flurkohlenwasserstoffe.
Standort 3 hatte einen Maximalwert von18 mg/m? Perchlorethylen und
0,04 mg/m? Flurkohlenwasserstoffe. Hier wurde auch das Grundwas-
ser analysiert und lediglich 4 pg/l Perchlorethylen ermittelt. Bei allen 3
Reinigungen sind aufgrund der ermittelten niedrigen Werte keine Sa-
nierungen durchgefihrt worden. Eine Nachuntersuchung wurde nicht
durchgefihrt.

In dem Gebiet stand zu dieser Zeit das Grundwasser bei ca. 2-3 m
unter Gelédnde. Das Tiefgeschoss des Heroldcenters griindete in der
grundwasserfiihrenden Bodenschicht. Wahrend des U-Bahnbaus und
danach wurde aller Wahrscheinlichkeit Grundwasser abgesenkt.

Da keine weiteren Messungen erfolgt sind, liegen keine Daten lber
den derzeitigen Belastungsgrad vor. Méglicherweise wurde wahrend
der WasserhaltungsmaBnahmen ein Teil des verunreinigten Wassers
entnommen und oder auch die urspriinglichen Schadstofffahnen ver-
breitert und verdinnt.

Bodenfunktion
Uber die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans ist auf
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Teilflachen eine weitergehende Uberbauung bereits méglich. In
Kenntnis der stadtebaulichen Rahmenbedingungen ist allerdings nicht
damit zu rechnen, dass sich fiir das Schutzgut Boden absehbar etwas
dndert.

Altlasten
Keine Anderung des Ist-Zustandes.

Bodenfunktion

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 ergeben sich auf
Teilflachen weitergehende Baumdglichkeiten als bisher, was zu ent-
sprechenden Bodeneingriffen fihrt. Der Umfang der Mehrversiege-
lung betragt planungsrechtlich 1.240 gm. Betroffen sind keine bedeut-
samen Bodenverhéltnisse.

Altlasten

Nach den Bewertungsgrundlagen fiir Schadstoffe der Landerarbeits-
gemeinschaft Boden von 2008, ist bei einem Wert von 70 mg/m?, die
Gefahr flr Innenrdume nicht auszuschlieften. Die vorliegenden Mess-
ergebnisse liegen weit darunter. Eine Beeintrachtigung der geplanten
Nutzung durch Bodenluft und Grundwasserverunreinigungen wird
daher, unter der Vorgabe, dass Kellergeschosse ausgeschlossen
werden, auf der Grundlage der vorliegenden Gutachten nicht gese-
hen.

Wahrend der Bauphase wird méglicherweise eine Wasserhaltung
betrieben. Hierbei kann es zum Kontakt mit dem mit L&semittel verun-
reinigtem Grundwasser kommen.

Bodenfunktion

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 1,0 ist eine voll-
stdndige Uberbauung des Kerngebietes méglich, Aus diesem Grunde
werden keine Vermeidungs- bzw. Verminderungsmafinahmen formu-
liert.

Altlasten

Bei einer Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase muss die-
se, auch bei geringen Entnahmemengen, friihzeitig bei der unteren
Bodenschutzbehdrde des Kreises beantragt werden. Das Grundwas-
ser muss gegebenenfalls auf leichtflichtige Chlor- und Fluorkohlen-
wasserstoffe untersucht und vor einer Wiedereinleitung gereinigt wer-
den.

Um eine Einfluss des belasteten Grundwassers auf das Bauwerk zu
vermeiden, sind Kellergeschosse auszuschlieRen oder durch neue
Grundwasseruntersuchungen das Ausmalf der Verunreinigung zu
klaren.

Bodenfunktion

Die Versiegelung von Béden mit allgemeiner Bedeutung stellt aus
naturschutzrechtlicher Sicht eine erhebliche Beeintréchtigung dar. Der
hieraus entstehende Kompensationsbedarf wird Uber eine externe
Ausgleichsflache im Stadtgebiet Norderstedt im Bereich Ohewiesen
abgedeckt. Bei dem betreffenden Flurstiick 42/7 handelt es sich um
Intensivgriiniand, das im Rahmen der Kompensation extensiviert wird.
Damit verbleiben keine Beeintrachtigungen im Sinne des Naturschutz-
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rechts mehr.

Altlasten
Es sind keine erheblichen Auswirkungen von Altlasten auf das Vorha-
ben zu erwarten.

Oberfldchengewasser
Im Plangebiet existieren keine Oberflichengewésser

Grundwasser

Aktuelle Daten zur Grundwasserbeschaffenheit, zur Lage der grund-
wasserfiihrenden Schichten und zur kleinrdumigen Betrachtung der
FlieRrichtungen liegen nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass durch
Wasserhaltungsmafnahmen im U-Bahnbereich die urspringliche
Lage der Grundwasserstdnde abgesenkt wurde. Eine einmalige Mes-
sung des Grundwasserstandes ergab einen Wasserstand von 4,50 m
unter Flur.

Aufgrund der Untersuchungen im Bereich der chemischen Reinigung

- von 1992 ist das Grundwasser wahrscheinlich mit organischen L-

sungsmittein belastet. Solite der Bebauungsplan Kellergeschosse
nicht ausschliefen, so sind aktuelle Grundwasserdaten zu erheben
um einen Einfluss der Schadstoffe auf das Bauwerk zu priifen.

Das Gebiet befindet sich nicht im Wasserschutzgebiet.

Durch die bestehende hohe Versiegelungsrate ist die Grundwasser-
neubildung bereits deutlich eingeschrankt. Die hohe Durchldssigkeit
und die mittlere Sorptionsfahigkeit des anstehenden Bodens lassen in
Verbindung mit dem grofRen Grundwasserflurabstand auf eine mittlere
Empfindiichkeit des Grundwassers gegeniiber Schadstoffen schlie-
flen. :

Insgesamt wird dem Grundwasser im Planungsraum eine mittlere
Bedeutung im Naturhaushalt beigemessen.

Grundwasser
Keine Anderung des ist-Zustandes

Grundwasser

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 ergeben sich auf
Teilflachen weitergehende Baumdoglichkeiten als bisher, was zu ent-
sprechend héheren Mengen des Oberflichenabflusses zu Lasten der
Grundwasserneubildung fihrt.

Grundwasser

Bei einer Grundwasserabsenkung wéhrend der Bauphase muss die-
se, auch bei geringen Entnahmemengen, friihzeitig bei der unteren
Bodenschutzbehdrde des Kreises beantragt werden. Das Grundwas-
ser muss gegebenenfalls auf leichtflichtige Chlor- und Fluorkohlen-
wasserstoffe untersucht und vor einer Wiedereinleitung gereinigt wer-
den.

Grundwasser ' »
Durch die Neubebauung im Einflussbereich eines méglicherweise mit
Losemittel verunreinigten Grundwassers, kann eine Sanierung des
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Grundwassers im Eintragsbereich erschwert werden.

Durch die zusatzliche Bebauung wird die Grundwasserneubildung
weiter verringert.

Unter Beachtung der geltenden geseizlichen Vorschriften zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen sind keine neuen Schadensfal-
fe zu erwarten.

Im Gesamtzusammenhang mit dem gesamten Areal des Herold-
Centers werden die Auswirkungen fur das Schutzgut Wasser als nicht
erheblich eingestuft.

Das im Rahmen der Strategischen Umweltpriifung (SUP) fur den Fla-
chennutzungsplan FNP 2020 erstellte Gutachten zur Abschatzung der
aktuellen und zukUnftigen Luftqualitétsgiite Norderstedts gemaf 22.
BimSchV vom 20. M&rz 2008 (Fa. METCON) weist trotz der hohen
Verkehrsbelastung aufgrund der guten Durchilftungsverhaitnisse kei-
nen moglicherweise kritischen Stralenabschnitt aus.

Aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme ist mit einer Steigerung
der verkehrsblrtigen Immissionen zu rechnen, die allerdings unter-
halb der Grenzwerte liegen werden.

Es sind keine wesentliche Verdnderungen zu erwarten.

Die Mafinahmen zur Férderung des Umweltverbundes und damit zur
Reduzierung der Pkw-Fahrten durch die Kunden des erweiterten Ge-
schéaftsbereiches und der VHS-Nutzung wilrden ebenfalls der Luftqua-
litdt zugute kommen.

Der Luftschadstoffgehalt, insbesondere an NO, und Feinstaub, wird
aufgrund des auch in Zukunft hohen Verkehrsaufkommens auf der
Ochsenzoller StralRe und Berliner Allee erhéht sein, jedoch die gilti-
gen Grenzwerte der 22. BiImSchV vermutlich nicht Gberschreiten.

* Stadtklima

Nach den Ergebnissen der Stadtklimaanalyse 1993 liegt das betroffe-
ne Gebiet im Ubergangsbereich zwischen den Stadtklimatop-Typen
Gewerbeklima und Stadtklima mit iberwiegender Blockbebauung.
Beide Klimatoptypen sind aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
im Allgemeinen durch eine starke Verdnderung der natlirlichen Klima-
verhaltnisse charakterisiert. Insbesondere im Bereich grof¥flachiger
Bau- bzw. Hallenkomplexe ist eine extreme Uberwdrmung méglich,
teilweise kommt es zur Ausbildung eigensténdiger Warmeinseln. Bei
austauscharmen Wetterlagen sind eingeschrankte Be- und Durchlif-
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tungsverhélinisse zu erwarten. Die stdlich an das Plangebiet angren-
zenden innerstadtischen Wohnbereiche wurden in der Stadtklimaana-
lyse 1993 bereits als bioklimatische Lastflachen eingestuft (Hitze-
stress, Schwille - keine weitere Bebauung, konsequente Forderung
des Grinflichenanteils). :

Nach den Ergebnissen der Analyse von 2013, die kleinrdumigere Fl&-
chendifferenzierungen vornimmt, ist die bioklimatische Situation der
Bebauung im Plangebiet (wdhrend einer austauscharmen Strah-
lungsnacht) als weniger glinstig bis ungiinstig zu bezeichnen. Die
unmittetbar dstlich/stidéstlich angrenzend gelegene Wohnbebauung
(Ochsenzoller Str. 149 ~ 171) profitiert dabei von den Kaltluft produ-
zierenden Flachen des Willy-Brandt-Parkes, von denen aus in Nord-
Sud-Richtung ein Kaltlufttransport auch bis in den brachliegenden,
jetzt zur Bebauung vorgesehenen Bereich erfolgt. Die bioklimatische
Situation dieses Bereiches selbst, indem zudem offene Bodenflachen
dominieren, wurde als glinstig beschrieben.

Klimaschutz ‘
Die Stadt Norderstedt ist seit 1995 Mitglied im Klima- Bundnls europdi-
scher Stadte und hat sich zu einer weiteren Minderung der gesamt-
stadtischen CO,-Emissionen um 10 % alle 5 Jahre verpflichtet. Um

die Klimaschutzziele der Stadt Norderstedt zu erreichen, muss der
Energieverbrauch so gering wie méglich gehalten werden.

Stadtklima
Ohne Durchfiihrung der Planung ergeben sich fur das Schutzgut in
absehbarer Zeit keine erheblichen Verdnderungen.

Klimaschutz
Die mit dem Betrieb des Bestandsgebéudes verbundenen CO2-
Emissionen blieben relativ unverandert.

Stadtklima

Durch die geplante zusétzliche gewerbliche Bebauung kommt es zur
Versiegelung bislang Uberwiegend offener Bereiche, was zur weiteren
Auspragung der Veranderungen der natlrlichen Klimaverhéitnisse,
insbesondere zu erhdhten Lufttemperaturen auch in der ndheren Um-
gebung flhren wird.

Klimaschuiz
Die Errichtung und vor allem die Nutzung der Gewerbegebéaude sind
mit CO,-Emissionen verbunden.

Stadtklima

Die negativen Auswirkungen des Vorhabens kénnien durch entspre-
chende Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung gemildert
werden.

Klimaschutz

Fur die Gebdude ist wie bei Wohngebduden ein erhdéhter Warme-
schutzstandard bis hin zum Passivhausstandard geeignet, die CO,-
Emissionen deutlich zu senken. In den Handlungsempfehlungen fir
den gewerblichen Neubau weist das klimaschutzorientierte Energie-
konzept flir den Gebaudesektor in Norderstedt (Ecofys 2009) Mehrko-
sten fiir die wirtschaftlich optimierte Klimaschutzvariante von wenigen
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Prozent aus; das &6kologische Optimum ist teurer, vermutlich aber
langfristig wirtschaftlicher (S. 248 ff.). Auch der vorgesehen Karstadt-
Anbau sollte einen hdheren Warmeschutzstandard vorweisen, als
gesetzlich vorgeschrieben.

Die Dachfldchen sollten fiir die aktive Solarenergienutzung herange-
zogen werden. Im Falle der Warmeversorgung durch ein BHKW Uber
das stadtische Fernwédrmenetz stlinden die Dachflachen fur Fotovol-
taikanlagen zur Verfugung. Das Vorhaben bietet einen idealen Stand-
ort fur eine Solartankstelle und solite im Rahmen der aktuellen Ent-
wicklungen in diesem Bereich betrachtet werden.

Far die Beleuchtung sind zukunftsweisende Technologien, in der Re-
gel LED-Technik, einzusetzen.

Im Rahmen der Erweiterung der Europapassage nach Stiden ist eine
energetische Sanierung der stadtischen Gebdude in Erwagung zu
ziehen.

Stadtklima

Die Uberbauung der bislang tiberwiegend offenen Bodenflachen
schlielt die noch vorhandene Liicke innerhalb der nérdlich und siid-
lich angrenzenden bestehenden, bereits durch weniger giinstige bzw.
unglnstige bioklimatische Verhaltnisse gekennzeichneten Bebauung.
Aufgrund der GréRenordnung des Vorhabens im stadtklimatisch be-
reits vorbelasteten Gesamtgebiet ist nicht mit erheblichen negativen
Verénderungen der klimatischen Verhéltnisse weit Gber den direkt
betroffenen Bereich hinaus zu rechnen. Die negativen Auswirkungen
im Plangebiet kénnten durch entsprechende Begriinungsfestsetzun-
gen gemildert werden.

Klimaschutz

Durch einen erh6hten Warmeschutzstandard bis hin zum Passivhaus-
standard und die Deckung des Restwarmebedarfs durch Erneuerbare
Energien oder Fernwdrme aus Kraft-Warme-Kopplung kénnen die
CO.-Emissionen erheblich reduziert werden.

Die Schwere der Auswirkungen des Vorhabens auf das Wirkungsge-
flge zwischen den Schutzgttern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft
und Klima geht insgesamt nicht Gber diejenige auf die einzelnen
Schutzglter hinaus. Erhebliche negative Auswirkungen des Vorha-
bens auf das Wirkungsgeflige im Plangebiet sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Oristeils Garstedt. Es ist
vollstédndig von Siedlungsflachen umgeben. Unmittelbar nérdlich an
das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Kaufhauskomplex mit
Parkdeck und Tiefgarage. Ostlich daran anschlieRend ergénzt eine
Uberdachte Fulgéngerpassage mit kleineren Einzelhandelsbetrieben
das Kaufhaus in seiner Funktion. S{idlich des Geltungsbereichs befin-
det sich die Europaallee ebenfalis mit kleineren Einzelhandelsbetrie-
ben.

Das Plangebiet und seine nahere Umgebung sind aufgrund des ho-
hen Uberbauungsanteils nur spérlich durchgriint. Die von Ost nach
west verfaufende Fufwegeverbindung ist von ruderalisierten Gras-
und Krautflichen begleitet. Im siidéstlichen Teil des Plangebiets be-
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steht jingerer Baumbestand. Raumwirksamer Bewuchs ist kaum vor-
handen. Lediglich die Straftenbdume im stdiichen Teil der Berliner
Allee tragen zum Ortsbild bei.

Der planungsrechtliche Bestand sieht allerdings eine weitergehende
Durchgrinung der Bau- und Verkehrsflichen durch Baumpflanzungen
vor.

Da der Baumbestand mit Ausnahme der Gingko-Baume entlang der
Berliner Allee und einzelner den Pflanzgeboten des Bebauungsplans
180 entsprechenden Einzelbdumen auf den Stellplatzen weder im
Bebauungsplan 180 fesigesetzt ist noch durch eine Baumschutzsat-
zung geschiizt ist, kdnnte der Gehdlzbestand auf den Brachflichen
teilweise grundsatzlich beseitigt werden.

In Kenntnis der stddtebaulichen Rahmenbedingungen ist allerdings
nicht damit zu rechnen, dass sich fiir das Schutzgut Landschaft ab-
sehbar etwas &ndert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 geben die Méglichkeit
zur Uberbauung der Ruderal- und Freifldchen einschlieftlich des dorti-
gen Baumbestandes. Zudem fithren die weitergehenden Bauflachen-
ausweisungen zu Verlusten geplanter Baumstandorte auf den Stell-
platzflachen. In Ermangelung einer besonderen Bedeutung dieser
Besténde fir das Orts- bzw. Landschaftsbild kommt es nicht zu we-
sentlichen Verdnderungen fir das Schutzgut Landschaft.

Hingegen fihrt der Verzicht auf Baumfestsetzungen im Bereich der
Berliner Allee zu einer geringeren Durchgrunung des Ortsbilds im &f-
fentlichen Verkehrsraum.,

Mit der standértlichen Festsetzung der Badume entlang der Berliner
Allee wird der ortsbildprédgende Baumbestand gesichert.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft verbleiben
nicht. ,

Im Plangebiet sind keine schiitzenswerten Kulturgiiter vorhanden. Da
es sich bei dem Plangebiet zudem um einen weitgehend brachliegen-
den, baulich nicht genutzten Bereich handelt, sind durch die Planung

dariiber hinaus auch Sachguter nicht in einem Umfang betroffen, der

im Rahmen der Planung in besonderer Weise zu berlcksichtigen wa-
re.

Ohne Durchfiihrung der Planung ergeben sich fiir das Schutzgut in
absehbarer Zeit keine erheblichen Veranderungen.
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Da im Plangebiet einerseits keine wertvollen Kultur- und Sachgter
vorhanden sind, andererseits durch die Planung jedoch eine neue
Bebauung ermdglicht wird, die zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des gesamten Bereichs und damit ggf. zu einer Wertsteigerung der
Grundstiicke beitragen kann, wird sich die Situation im Plangebiet
insgesamt eher verbessern.

Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Durch die Planung entsteht eine Verbesserung in Bezug auf das
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter.

4.4.2. Wechselwirkungen:

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkungen
auf Wechselbeziehungen eine gegenliber der Einzelbetrachtung der
Schutzglter erhéhte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine Verstarkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen nicht zu erwarten.

4.4.3. Methodik der Umweltprifung/Kenntnisliicken:

Das Vorkommen von Tierarten wurde durch eine Potenzialanalyse auf
Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt. Der Gehdolz- und Geb&ude-
bestand wurde durch einen Fledermaus-Sachversténdigen 2013 vor
Ort angesehen.

4.4.4. Monitoring:

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchfihrung des Bebau-
ungsplanes werden derzeit nicht erwartet, Monitoringmafinahmen
sind daher nicht vorgesehen.

4.5. Zusammenfassung:

Der geplante Baukérper soll die bisherige Liicke zwischen dem He-
rold-Center und dem Karstadt-Kaufhaus im Norden sowie den Ge-
schéften am sidlichen Teil der Europaallee schiiefen. Dazu soll ein in
Ost-West-Richtung etwa 100 m breiter und 60 m tiefer Baukdrper mit
drei, teilweise als Staffelgeschossen ausgebildeten Vollgeschossen
errichtet werden Es entsteht eine durchgehende, von Laden gesaum-
te Verbindung zwischen der nérdlichen und der sidlichen Europaal-
lee, die neben den Kunden auch der Aligemeinheit ais zentrale We-
geverbindung zur Nutzung offen stehen soll. Entlang der ebenerdigen
Passage sind funf Laden unterschiediicher GroRke geplant. Den grof-
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ten Teil des Erdgeschosses wird jedoch ein Lebensmittelmarkt (Voll-
sortimenter) einnehmen. In den Obergeschossen sind ergdnzende
Einzelhandelsnutzungen sowie Raumlichkeiten fur das vorgesehene
Bildungszentrum geplant.

Die auflere ErschlieBung des Plangebiets wird (iber die Berliner Allee
sichergestellt.

Schutzgut Mensch

Larm

Das Plangebiet ist sehr stark durch Straenverkehrsldrm von der
Ochsenzoller Strafle und der Berliner Allee vorbelastet. An den stra-
Renzugewandten Fassaden sind die Leitwerte der Norderstedter
Larmminderungsplanung von 65 dB(A) tags und 55 dB (A) nachts fiir
den Gesundheitsschutz, von 55 dB(A) fir einen ungestérten Aufent-
halt im Freien und von 45 dB(A) nachts fiir einen ungestorten Schiaf
weit Uberschritten. Die héchste Larmbelastung wird am Knotenpunkt
Berliner Allee/Ochsenzoller Str. erreicht.

Durch die hohe Vorbelastung auf der Berliner Allee und der Ochsen-
zoller Str. kommt es am Ende beider Bauabschnitte zu Pegelzunah-
men an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung, die je-
doch nicht erheblich sind. Teilweise verbessert sich auch die Situation
durch die abschirmende Wirkung der hinzukommenden Bebauung.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass der Gewerbeldrm
durch die Erweiterung im ersten Bauabschnitt tags fir die maflgebli-
chen Wohngebé&ude an der Berliner Allee und innerhalb des Herold-
Centers zunehmen wird. Mit dem zweiten Bauabschnitt steigt die
Larmbelastung flr die Wohnbebauung an der Berliner Allee erneut.
Fur die Wohnbebauung stiddstlich der Europaallee verbessert sich die
L&rmsituation im Erdgeschoss um 3 dB (A), da eine Larmschutzwand
am &stlichen Rand des erweiterten Parkdecks errichtet werden soll.
Die Richtwerte der TA-Larm fur WA von tags 55 dB(A) und nachts 40
dB (A) und Ml von tags 60 d B(A) und nachts 45 dB (A) werden ein-
gehalten bzw. knapp erreicht, wenn die angefiihrten Larmschutzmafy-
nahmen umgesetzt werden. Dies gilt auch fiir die Schwellen der
Larmminderungsplanung von 55 dB(A) flir den ungestérten Aufenthalt
im Freien und von 45 dB(A) nachts fiir einen ungesttrien Schlaf.

Erholung -
Die Erholungsfunktion wird — wenn auch nur in geringem Male -

durch den Verlust der Ost-West-Wegeverbindung beeintrachtigt.

Schutzgut Tiere

Bei Einhaltung der genannten Verbotsfristen bei der unvermeidbaren
Beseitigung von Gehdlzen werden die Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Tiere als nicht erheblich eingestuft.

Schutzgut Pflanzen
Die realen Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingestuft.

Aus planungsrechtlicher Sicht tritt mit dem Fortfall der zahlreichen
festgesetzten Neupflanzungen aber durchaus eine deutliche Ver-
schlechterung fir die Durchgriinung ein.

Zur Kompensation der (planungsrechtlichen) Baumverluste und deren
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potenzieller Biomasse werden weitergehende Baumpflanzungen (34
Stiick) auf dem planexternen Flurstiick 42/6 in den Ohewiesen festge-
setzt.

Schutzgut Boden

Bodenfunktion

Die Versiegelung von Béden mit allgemeiner Bedeutung stellt aus
naturschutzrechtlicher Sicht eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Der
hieraus entstehende Kompensationsbedarf wird iber eine externe
Ausgleichsflache im Stadtgebiet Norderstedt im Bereich Ohewiesen
abgedeckt. Bei dem betreffenden Flurstlick 42/7 handelt es sich um
Intensivgriinland, das im Rahmen der Kompensation extensiviert wird.
Damit verbleiben keine Beeintrachtigungen im Sinne des Naturschutz-
rechts mehr.

Altlasten
Es sind keine erheblichen Auswirkungen von Altlasten auf das Vorha-
ben zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser
Im Plangebiet existieren keine Oberflachengewasser.

Grundwasser

Durch die Neubebauung im Einflussbereich eines méglicherweise mit
Lésemittel verunreinigten Grundwassers, kann eine Sanierung des
Grundwassers im Eintragsbereich erschwert werden.

Durch die zuséatzliche Bebauung wird die Grundwasserneubildung
weiter verringert.

Unter Beachtung der geltenden gesetzlichen Vorschriften zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen sind keine neuen Schadensfil-
le zu erwarten.

Im Gesamtzusammenhang mit dem gesamten Areal des Herold-
Centers werden die Auswirkungen fur das Schutzgut Wasser als nicht
erheblich eingestuft.

Schutzgut Luft
Der Luftschadstoffgehalt, insbesondere an NO, und Feinstaub, wird

aufgrund des auch in Zukunft hohen Verkehrsaufkommens auf der
Ochsenzoller Straflte und Berliner Allee erh6ht sein, jedoch die guilti-
gen Grenzwerte der 22. BImSchV vermutlich nicht Gberschreiten.

Schutzgut Klima

Stadtklima

Die Uberbauung der bislang (iberwiegend offenen Bodenflichen
schlief3t die noch vorhandene Licke innerhalb der nérdlich und siid-
lich angrenzenden bestehenden, bereits durch weniger giinstige bzw.
ungiinstige bioklimatische Verhéaitnisse gekennzeichneten Bebauung.
Aufgrund der GroRenordnung des Vorhabens im stadtklimatisch be-
reits vorbelasteten Gesamigebiet ist nicht mit erheblichen negativen
Verédnderungen der klimatischen Verhaltnisse weit Uber den direkt
betroffenen Bereich hinaus zu rechnen. Die negativen Auswirkungen
im Plangebiet kénnten durch entsprechende Begriinungsfestsetzun-
gen gemildert werden.
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Klimaschutz

Durch einen erhdhten Warmeschutzstandard bis hin zum Passivhaus-
standard und die Deckung des Restwdrmebedarfs durch Ereuerbare
Energien oder Fernwdrme aus Kraft-Warme-Kopplung kénnen die
CO,-Emissionen erheblich reduziert werden.

Schutzqut Landschaft

Mit der standdrtlichen Festsetzung der Baume entlang der Berliner
Allee wird der ortsbildpragende Baumbestand gesichert. Erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft verbleiben nicht.

Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachglter
Da im Plangebiet einerseits keine wertvollen Kultur- und Sachgiter

vorhanden sind, andererseits durch die Planung jedoch eine neue
Bebauung erméglicht wird, die zu einer stddtebaulichen Aufwertung
des gesamten Bereichs und damit ggf. zu einer Wertsteigerung der
Grundstlcke beitragen kann, wird sich die Situation im Plangebiet
insgesamt eher verbessern.

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkungen
auf Wechselbeziehungen eine gegeniiber der Einzelbetrachtung der
Schutzgtiter erhdhte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine Verstérkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen nicht zu erwarten.

Das Vorkommen von Tierarten wurde durch eine Potenzialanalyse auf
Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt. Der Gehdiz- und Gebaude-
bestand wurde durch emen Fledermaus-Sachverstandigen 2013 vor
Ort angesehen.

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes werden derzeit nicht erwartet, Monitoringmafinahmen
sind daher nicht vorgesehen.

5. Abwiagung der negativen Umweltauswirkungen

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchfilhrung des Bebau-
ungsplanes werden derzeit nicht erwartet.

6. Stadtebauliche Daten

GroRe des Plangebietes 1,65 ha
Netto-Baufldchen 1,11 ha
Strallenverkehrsflache 0,54 ha

7. Kosten und Finanzierung

Soweit vorhandene Verkehrsflachen durch die Bauarbeiten bescha-
digt werden, trégt der Grundeigentiimer die Kosten einer Wiederher-
stellung.

Die Kosten fiir die Herstellung der inneren Erschlieung (Passage)
tragt der Grundeigentimer.
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Die Kosten fur der Ausgleich der entfallenen Baume gehen zu Lasten
des Grundeigentimers. Die Kosten fiir den Ersatz der im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan geplanten Stralenbdume tragt die Stadt Norder-
stedt.

8. Realisierung der Mafinahme

Da die Realisierung durch den Grundeigenttmer vorgenommen wird,
sind bodenordnende MaRnahmen nicht erforderlich. Bewohner i.S.
eines Sozialplans sind im Plangebiet nicht betroffen.

9. Beschlussfassung
Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweite-

rung Herold-Center nach Stden" wurde mit Beschluss der Stadtver-
tretung der Stadt Norderstedt vom gebilligt.

Norderstedt, den

STADT NORDERSTEDT
Der Oberb{irgermeister

Grote
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Protokoll der 6ffentlichen Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan Nr. 303
Norderstedt ,,Erweiterung Herold-Center nach Siiden*

‘Datum: 27.03.2014 _

Ort: Coppernicus-Gymnasium, Coppernicusstrafe 1
Beginn: : 19:00 Uhr

Teilnehmer:

Herr Rall, : Stadtplaner der Stadt Norderstedt

Herr Bosse, Baudezernent

Herr Kremer-Cymbala, Moderator der Veranstaltung

Herr Klssner, Stadtplaner, Blro Evers und Kissner

Frau Pongratz, Protokollantin

Etwa 70 Einwohnerinnen und Einwohner

Herr Bosse begriiRt die anwesenden Gaste und stellt das Podium, die Architekten des
Fachmarkizentrums, Hrn. Heine und Hrn. Voss von der Heine Planungsgesellschaft mbH
sowie Frau Jacob vom Biiro Landschaftsplanung Jacob vor. Da Mitarbeiter des
Fernsehsenders Noa4 anwesend sind, die (iber diese Veranstaltung berichten mochte, fragt
Herr Bosse die Anwesenden, ob jemand nicht damit einverstanden ist, dass wahrend der
Veranstaltung gefilmt wird. Es werden keine Einwénde von den Anwesenden
hervorgebracht.

Herr Kremer-Cymbala erldutert die wesentlichen Planungsziele, das bisherige Verfahren und
erklart den weiteren Ablauf des Planverfahrens. Einwendungen sind schriftlich zu erfolgen.
Die Veranstaltung wird protokolliert, jedoch sind die in der Veranstaltung hervorgebrachten
Einwendungen nicht automatisch in den Abwé&gungsprozess einzubringen. Alle
Einwendungen, die Beriicksichtigung finden sollen, missen noch einmal schriftlich .
eingereicht werden.

Da keine Fragen zu den bisher vorgesteliten Punkten gestellt werden, beginnt Herr Kiissner
mit der Vorstellung des Bebauungsplanentwurfes.

Das verfolgte Planungsziel ist die Siiderweiterung des Herold-Centers. Zurzeit ist in einem 1.
Bauabschnitt die ehemalige Karstadt-Immobilie umgebaut, zur Berliner Allee erweitert und
mit einem Saturnmarkt im 1.0G ergénzt worden . dies geschieht auf der Rechtsgrundlage
des geltendem Planungsrechts. . Flir den zweiten Bauabschnitt (Fachmarktzentrum) muss
das Planungsrecht angepasst werden. Dies geschieht durch Aufstellung dieses
Bebauungsplanes.

Herr Kissner fiihrt durch die einzelnen Geschosse des Bauvorhabens und erldutert
anschlieRend den Bebauungsplanehtwurf. Anhand verschiedener Visualisierungen
thematisiert er die Bebauungsmdglichkeiten bzw. die unterschiedlichen Ausgestaltungen an
der Ostseite des Grundstiickes. Die Verschattung des 6stlich benachbarten Wohngebéaudes
wird anhand der Entwurfsvarianten in Simulationsdarstellungen nachgewiesen

Herr Bosse betont anschliéf&end, dass die Verschattungssimulation belegt, dass die
Gebiudehdhe der entscheidende Aspekt hinsichtlich des Schattenwurfes auf das
gegeniiberliegende Wohngebédude ist; nicht der Abstand bzw. das Vorspringen der
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Erdgeschossebene des Neubaus. Eine stérkere Verschattung des Gebéudes trete erst abi
einer Dreigeschossigkeit der Neubebauung ein.

Herr Kremer-Cymbala erldutert im AnschluR die ,Spielregein® der folgenden
Diskussionsrunde und ergdnzt zur vorherigen Ausflihrung zum Planverfahren, dass
" Anregungen zum Planverfahren nicht per Mail sondern schriftlich und unterschrieben bei der
der Verwaltung einzureichen sind..

Herr Ochsenzoller Stralle:

Herr fihrt aus, dass aus seiner Sicht die Nahe zur bestehenden Bebauung
problematisch sei und vermutet eine Erhdhung der Larm- und Umweltbelastung aufgrund der
zu erwartenden Verkehrszunahme. Er erklart, dass man eine Zweigeschossigkeit der
Neubebauung aus seiner Sicht akzeptieren kdnne; eine Dreigeschossigkeit wére jedoch ein
Skandal. Weiter verweist er auf die Tiefgaragenzufahrt des gegeniberliegenden
Wohnhauses, die zu beriicksichtigen sei.

Herr ROl stellt klar, dass Kunden- und Anlieferverkehr ausschlieRlich von der Berliner Allee
erfolge. Hier wurde durch gutachterliche Stellungnahme ein Nachweis auf Funktionsfahigkeit
erbracht.. Planungsbedingte Parkraumangebote iber die StichstralRe Ochsenzoller Strafle
sind nicht beabsichtigt, der provisorische Parkplatz, heute erschlossen iiber die Stichstrale
entfalle mit der Neuplanung. Insofern kénne eher mit einer Verbesserung der heutigen
sowohl der Parkraumsituation als auch der Verkehrsbelastung erwartet werden.. Im Weiteren
sei gutachterlich belegt, dass fir die umgebende Wohnbebauung keine unzumutbare
Emissionsbelastung mit dem Neubauprojekt verbunden sei., Entsprechende Maflnahmen
wie die Errichtung einer mind. 3 m hohen Larmschutzwand auf OK Decke des
Erdgeschosses im Osten sowie die zeitliche Einschrénkung des Anlieferverkehrs wiirden
gesunde Wohnvewrhaltnisse sicherstellen.. '

Herr Kiissner ergénzt, dass grundsétzlich zwischen Gewerbeldrm und Verkehrsldrm zu
unterscheiden ist. Im Ergebnis werde sich der Verkehrsldrm von der Berliner Allee sogar
reduzieren. Der Gewerbeldarm werde sich im Grunde nicht verdndern.

Frau Wiesenstrafte 5: :

Frau . mdchte wissen, wie viele Pkw- und Fahrradstellpldtze vorgesehen sind.
AuRerdem méchte sie wissen, wo die Fahrradstellpldtze geplant sind, ob diese lberdacht
sind und wie haufig jeder Pkw-Stellplatz am Tag genutzt wird.

Herr Heine gibt an, dass im 2. Bauabschnitt 128 Pkw-Stelipldtze und 34 nicht (iberdachte
Fahrradstellpldtze geplant sind. Insgesamt ergeben sich flir den 1.und 2. Bauabschnitt 469
Pkw-Stellpléatze und 125 Fahrradstellplatze.

Herr R&ll ergénzt diese Angaben unter Heranziehung des Verkehrsgutachtens. Aus diesem
geht hervor, dass von insgesamt 2.600 Fahrbewegungen auszugehen ist; gemal Annahme
- werde somit jeder Pkw-Stellplatz ca. 6 mal/ Tag angefahren.

Herr . Ochsenzoller Strafte 171a: ,
Herr . fragt, ob es geplant sei, dass die Parkplatze zukiinftig kostenpflichtig sind.




Herr Bosse berichtet, dass die Diskussion Uber die Erhebung von Parkgebﬂhren zurzeit auf
Wunsch Biindnis 90/die Griinen gefuhrt wird.

Herr . fiihrt weiter aus, dass die Verkehrsbelastung der Anliegerstralle enorm sei. Es
sei zusétzlich mit einer Erhdhung der CO,-Belastung zu rechnen. Er bittet Herrn Bosse, die
Erhdhung der CO,-Belastung in Prozent auszudriicken.

Herr Bosse schétzt die Erhdhung auf ca.10%.

Frau Am Knick 2:

Frau mdchte wissen, ob Rewe am heutigen Standort verbleiben werde und ob der
neu geplante Rewe-Markt im Fachmarktzentrum ein Biosortiment flhren wird. Weiter
méchte sie wissen, wo sich zukiinftig die Fahrradstellplatze befinden werden bzw. wie man
dort hingelangt. '

Herr Bosse erklart, dass der bisherige Standort nach Kenntnis der Verwaltung zugunsten
des neuen Standorts aufgegen werde. Damit wiirden im Herold Center Kapazitaten flir neue
Laden gewonnen. Die Ausstattung mit einem Biosortiment kénne nur vom Betreiber
beantwortet werden.

In Verbindung mit der Neuplanung wére die heute Uiber die Brachflache flhrende.
Wegebeziehung nicht mehr zu halten., Herr Bosse erldutert die Erreichbarkeit der geplanten
Fahrradabstellpldtze vom geplanten Rewe-Markt.

Herr Kiissner verdeutlicht dies anhand von Planunterlagen und konkretisiert die gep!anten
Fahrradabstellanlagen..

Herr ;

Herr _  fragt, warum nicht ein Fahrradparkhaus wie in Norderstedt-Mitte geplant sei
und fiihrt weiter aus, dass bei Verzicht auf einen Pkw-Stellplatz etwa zehn bis zwdlf -
Fahrradsteliplatze entstehen kénnten. Also eine Verzehnfachung der Stellplatze.

Herr Bosse bezweifelt die vorgetragene Anzahl gewonnener Fahrradsteliplétze und erklart,
dass erst einmal ein Fahrradparkhaus in Norderstedt-Mitte geplant sei. Die Suche nach
einem geeigneten Betreiberfiir ein solches Parkhaus sei allerdings nicht einfach.

Herr Berliner Allee 21:
Herr beméangelt die heutige Anliefersituation in der Berliner Allee und fragt, ob
dies in irgendeiner Form geregelt wird.

Herr R&ll erlautert die fiir das Neubauprojekt vorgesehene Anlieferung ausschliefSlich von der
Berliner Allee. Die Anlieferzeitenrﬂjr das Warenhaus sind auf den Zeitraum zwischen 7:00
bis 20:00 Uhr beschrénkt: der Verbrauchermarkt darf zwischen 6:00 und 20:00 Uhr beliefert
werden.

- Herr

Herr fihrt seine Beflirchtung aus, dass durch das Bauvorhaben an der Ostseite ein
trichterférmiger Windkanal entstehe und sich die Windgeschwindigkeit an dieser Stelle um
mindestens 2 Bft erhdhen werde. Er mdchte wissen, ob ein Gutachten erstellt wird, das
darstellt, wie sich die Situation bei Sturm darstellen wird.
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Herr Bosse erklért, dass bei einem Abstand von etwa zwolf bzw. 13 Metern nicht davon
auszugehen ist, dass es aufgrund der neuen baulichen Situation bei Sturm zu dramatischen
Windgeschwindigkeiten kommen werde. Herr Kissner erganzt dass beispielsweise in
Hamburger Innenstadtlagen solche Wmdanalysen gemacht werden; seiner Erfahrung nach
ist hier eine solche Windanalyse nicht erforderlich.

 Herr mdchte weiter wissen, ob bald auch der Willy-Brandt-Park bebaut wird und ob
garantiert werden kann, dass auch Gehbehinderte nicht durch den Wind gehindert werden.

Herr Bosse verneint eine Bebauung des Willy-Brandt-Parks und flhrt weiter aus, dass
niemand eine Garantie fiir evtl. Verletzungen etwa gehbehinderter Menschen durch
Windboen ibernehmen kénne’ Ein planungsbedingtes Risiko sehe er jedoch nicht.

Herr

Herr schildert die verkehrliche Situation am Wendeplatz der Stichstralte Ochsenzoller
Strafte (Rondell). Neben der verschérften Parksituation gebe es viel Verkehr durch
Parkplatzsuchende. Durch die geplante Erweiterung erhdhe sich Larm und Abgase. Er
beflirchtet, dass zukiinftig Milifahrzeuge und Rettungsfahrzeuge Schwierigkeiten haben
kénnten, diesen Bereich anzufahren.

Herr Kissner erlautert, dass solche Angste durchaus verstandlich seien. Die Sicherstellung,
dass Rettungswege frei sind, ist aber nicht Bestandteil bzw. Aufgabe eines
Bebauungsplanes. Dies kénne nur ordnungsbehbrdlich geregelt werden. Herr Kremer-
Cymbala ergénzt, dass etwaige Frage einer Beschilderung nicht Inhalt eines
Bebauungsplanes ist.

" Herr Bosse filhrt aus, dass es zukiinftig in diesem Bereich eher ruhiger werden wird. Er
verweist aber auch darauf, dass (iber einen hochzentralen Ort von Norderstedt gesprochen
wird; der immer auch die Lasten der Zentralitét tragen muesse

Herr
Herr mochte wissen, ob der Parkplatz nun verkauft wurde.

Herr Kremer-Cymbala erldutert, dass aus datenschutzrechtlichen Griinden Auskinfte tUber

Eigentumsverhéltnisse nicht gegeben werden kénnten. Herr Bosse ergénzt, dass die

differenzierte Eigentumssituation im Bereich des Einkaufszentrums Planungsvorhaben mcht
unbedingt erleichtere..

Herr
Herr schlagt vor, dass ein Wohnprojekt fiir Jung und Alt auf der provisorischen
Parkplatzflache realisiert werden sollte.

Herr Bosse antwortet, dass er das ja dem Eigentlimer vorschlagen konne.

Frau

Frau mdchte wissen, wer fir die De Gasperi-Passage zustandig sei. Der bauliche
Zustand sei schlecht. Die Passage gleiche einer ,Tropfsteinhdhle® und der Eingangsbereich
sei altertimlich.




Herr Bosse bestétigt, dass der bauliche Zustand der Passage schlecht sei; die Problematik
bestehe in erste Linie aufgrund der vorgenannten Eigentumssituation Wahrend jeweils 3
Meter der randseitigen Flachen in der De Gasperi Passage Privateigentum seien, verlaufe
ein mittiger offentlich gewidmeter Bereich der im Eigentum der Stadt Norderstedt sei.. Das
erschwerte in der Vergangenheit gewlinschte Malnahmen.zur Aufwertung der Passage.
Allerdings sei in Teilbereichen, insbesondere zur Berliner Allee eine Aufwertung der Passage
im Zusammenhang mit der Erweiterung des Karstadt-Gebaudes geplant, resp. bereits
realisiert.. AulRerdem seien neue Feuerrolltore vorgesehen. . Grundsatzlich misse es
Interesse aller Akteure im Herold Center sein,die Wettbewerbsfahigkeit des
Einkaufszentrums zu stérken. Dies ginge nur durch gemeinsames Handeln...

Herr Heine konkretisiert, dass im Rahmen der Béumaf&nahmen Karstadt/Saturn die Fassade
und Decke in der Passage erneuert werden sollen.

Frau Spargelkoppel 4:
Frau verweist darauf, dass nachts alles zugeparkt sei und mdéchte wissen, wer das
kontrollieren musste. "

Herr Kremer-Cymbala verweistauf die Dienstzeiten der stddtische Politessen. Ein Einsatz
des Personals zu Nachtzeiten sei schon tarifrechtlich nicht mdglich und auch nicht
erforderlich.. Darliber hinaus merkt er an, dass nachts vermutlich die Bewohner in diesem
Bereich parken und nicht Kunden des Herold-Centers.

Frau mdchte weiter wissen, wo Bdume vorgesehen sind und wie ggf. das Konzept
aussieht. -

Frau Jacob flihrt aus, dass insgesamt 34 Baume neu zu pflanzen sind; dies ergibt sich aus
der Bilanzierung, die flir einen solchen Bebauungsplan zu machen ist. Diese neu zu
pflanzenden Baume werden an anderer Stelle im Stadtgebiet gepflanzt.

Herr

Herr mdchte wissen, wie mit den Umweltbelangen umgegangen wird; insbesondere
mit den Fledermdusen. Er geht davon aus, dass die Fledermause aufgrund der
Baumaflnahmen bzw. der Erweiterungsplanung geféhrdet seien und zukiinftig verschwinden
werden.

Frau Jacob verweist auf das Artenschutzgutachten, das vorliegt. Daraus geht hervor, dass in
diesem Bereich keine Fledermausquartiere vorhanden sind; es ist also nicht davon
auszugehen, dass es zu einer Totung von Fledermausen kommen wird. Im Zuge dieser
Untersuchung wurde der Baumbestand gesichtet und keine Quartiere gefunden. Auch die
Flugbewegungen von Flederméusen in diesem Bereich wurden ermittelt; im Bereich des
Bauvorhabens gibt es keine Flugleitbahnen.

Herr mochte wissen, was mit den Maulwurfen passiert.

Frau Jacob erldutert weiter, dass die artenschutzrechtlichen Vorgaben eingehalten werden.
Maulwiirfe gehdrten nicht zu den streng geschiitzten Arten. Sie geht aber davon aus, dass
die Maulwiirfe in diesem Bereich durch das Bauvorhaben nicht geféhrdet werden; in der
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Regel verlassen Maulwiirfe einfach Bereiche, die durch Baumafinahmen beeintrachtigt

- sind.e Flachen.

Herr __Ochsenzoller Stralte: _
Herr _: verweist auf den Zeitungsartikel der SPD aus dem hervorgeht, dass der
Ausschuss fUr Stadtentwicklung und Verkehr erst im dritten Anlauf den Beschluss gefasst
hatte. Er mochte wissen, welche Planungen vom Ausschluss beschlossen wurden.

Herr Bosse antwortet, dass der Ausschuss flir Stadtentwicklung und Umwelt die Planung in
der vorgestellten Fassung beschlossen hat..

Herr erklart, dass er aus einer sicheren Quelle wisse, dass das Wohngebaude
Ochsenzoller Stralke 171 keine — wie in der Prasentation angegeben — 11 Meter hoch ist. Die
Perspektive stimme nicht. Das Gebadude sei lediglich 9 Meter hoch.

Herr Bosse bezweifelt, dass das dreigeschossige Gebaude tatsachlich nur 9 Meter hoch sei.

Herr erganzt die Aussage von Herr und erklart, dass der Baum wie er in der
dargestellten Perspektive der Prasentation enthalten ist, nicht der Realitat entspricht. Der
Baum verfilsche die tatséchliche Situation. Er mdchte, dass der Baum aus der Darsteliung
herausgenommen wird.

Herr Bosse weist den Vorwurf einer bewuRten Verfilschung der realen baulichen Situation
durch die Verwaltung zurlick. Anhand von einem Foto zeigt Herr Bosse die Situation vor Ort.
Herr Kremer-Cymbala erganzt, dass das Bild den unbelaubten Baum zeigt; dieser aber der
Darstellung in der Visualisierung entspricht. ‘

Herr Bosse fiihrt weiter aus, dass die Betroffenheit von Hermn in dieser Angelegenheit
klar sei; im Rahmen des Abwagungsprozesses sind alle Belange bzw. Betroffenheiten in der
Gesamtschau untereinander gerecht abzuwégen. Die Politik entscheidet dann Uber das
Ergebnis der Abwagung.

Frau . Dachsgang 4:
Frau zitiert aus der Begriindung zum Bebauungsplan.. Dort stehe, dass eine
Erhéhung um vier Meter zuldssig sei.

Herr zeigt anhand einer Folie aus der bereits vorgestellten Présentation noch
einmal die geplante Gebaudehdhe und erklart, dass im Bebauungsplan die zusétzlichen vier
Meter flir technische Aufbauten ausnahmsweise zuldssig wéren.

Frau " méchte wissen, wo genau der Technikaufbau geplant sei und vermutet, dass
ab 16:00 Uhr die gegeniiberliegende Bebauung vollstandig im Schatten lage. Entscheidend
sei ja nicht das geplante Bauvorhaben, sondern was der Bebauungsplan als maximale Hohe
in diesem Bereich zul&sst.

Herr Bosse erklart, dass — wie in der Verschattungsstudie gezeigt - im Januar um 16:00 Uhr
der ganze Bereich im Dunkeln lage; im Méarz um 16:00 Uhr sei dieser Bereich nicht
verschattet. Herr Kissner ergdnzt, dass ein Bebauungsplan den Rahmen vorgibt. Das



Bauvorhaben wurde von den Architekten parallel zum Bebauungsplan geplant und
unterschreite die planungsrechtlich eingerdumte Gebaudehohe.

Frau erwidert, dass so ein Entwurf ja wieder verworfen werden koénne. Fir sie sei
entscheidend, was der Bebauungsplan zuldsst. Auf Seite 16 der Begriindung stehe, dass
-Baugrenzen und Baulinien Uberschritten werden ddrften.

Herr Bosse erklart, dass Baugrenzen und Baulinien Uberschritten werden kdnnen, wenn
nachbarliche Belange nicht beriihrt werden. Einzelheiten regelt das Baugesetzbuch.

Frau mdchte wissen, ob die Feuerwehrzufahrt geprift wurde und ob die Tiefgarage
ihres Wohngeb&dudes auch wahrend der Bauphase anfahrbar ist.

Herr Bosse erldutert, dass Feuerwehrzufahrten im Zuge der Baugenehmigung zu prifen
sind. Herr Heine ergénzt, dass die Anfahrbarkeit der Tiefgarage auch wéhrend der Bauphase
sichergestellf ist.

Herr Bosse méchte von Frau wissen, ob sie selbst plant, ihren Gebaudebestand
baulich zu verandern. :

Frau antwortet, dass es ihr hier um das Interesse ihrer Mieter gehe. Sie interessiere
sich fir die Hohe des Einzelhandelsprojektes und die damit verbundene Verschattung der
Wohnungen inrer Mieter.

Frau ,
Frau " mdchte wissen, wo die behindertengerechten Aufgénge und Stellpldtze geplant
seien.

Herr Heine zeigt die geplanten Aufgénge und Stellplatze. |

Herr _
Herr mochte wissen, ob das Gebdude noch einmal zwei Meter dichter an die
gegeniberliegende Wohnbebauung auf der Ostseite heranriickt.

Herr Kiissner erlautert, dass bauordnungsrechtlich eine solche Uberschreitung z.B. mit
Vordachern zuldssig sei. Eine Beeintrdchtung des dstlichen benachbarten Privatgrundstiicks
sein planungsbedingt nicht vorgesehen.

Herr ,
Herr' mdchte wissen, ob die Gerlichte um das Grundstiick M&bel-Kabs stimmen. -
Er mdchte wissen, ob etwas geplant sei.

Herr Bosse vergewissert sich, dass er den Parkplatz neben der Tankstelle meint. Er fUhrt
aus, dass es stimme, dass die Grundeigentimer Mdbel Kabs eigene
Entwicklungsvorstellungen verfolgten. Bisher liegt aber keine konkrete Planung vor. Die
Esso-Tankstelle bleibt. Bei der Stadt wirde man aber mit einer stadtentwickiungspolitisch
vertraglichen Planung flir diesen Bereich offene Turen einlaufen. ‘



Herr
Herr mochte wissen, wann mit dem Bau begonnen wird und ob das Grundstiick von
der Schintzel KG gekauft wurde. Er verweist auf ein Telefonat mit Herrn Rl

Herr Roll wiederholt seine Aussage vom Telefonat. Er aullerte wahrend des ’Telefonates,
dass er es fiur leichtsinnig hielte, wenn jemand bei einem so groflen Invest nicht lber die
Fldchen verfiige. Die Fléchen seien nach seinem Kenntnisstand verflgbar.

Herr :
Herr ‘mochte wissen, ob der alte Bebauungsplan aufgehoben wird.

Herr Kremer-Cymbala erklart, dass nur ein Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 180
Uberplant wird. Der heute geltende Bebauungsplan wird nicht aufgehoben, sondern lediglich
Uberplant. Herr Ro6ll ergénzt, dass auch ohne Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 303
schon jetzt Baurechie bestehen. '

Frau _
Frau “mdochte wissen, was im Norden geplant sei.

- Herr Bosse und Herr Roll antworten, dass es zur Zeit keine konkreten Planungen gebe. Es
sei allerdings politische Beschlusslage das im stadtische Eigentum befindliche
Blichereigrundstiick an der  Europaallee als neues Bildungshaus zu entwickeln.
Grundsatzlich miisse immer damit gerechtnet werden, dass Planungen kommunalpolitisch
beschlossen und betrieben werden.

Herr

Herr berichtet, dass es bei seiner durchgefiihrten Unterschriftensammiung viele
Enthaltungen gegeben habe. Es wurde vermutet, dass man zukinftig Schwierigkeiten bei
Bauantragen oder der Jobsuche bekommen kdnnte, wenn man sich an einer solchen
Unterschriftensammlung beteiligen wiirde.

Herr Bosse erklart, dass solche Unterschriftensammiungen auf Richtigkeit (Name und
Adresse) gepriift werden. Nachteile fiir diese Personen etwa im Zusammenhang bei der
StellungBauantrdgen oder bei der Jobsuche gdbe es nicht. Inhaltlich seien solche
Angelegenheiten immer klar von einander zu trennen.

Herr Ochsenzoller Strafe:
Herr beschwert sich Uber bestimmte Personengruppen, die im Bereich der De
- Gasperi-Passage flir Unruhe sorgen. Keiner fiihle sich verantwortlich.

Herr Kremer-Cymbala antwortet, dass dies ordnungsbehdrdlich zu kldren sei. Das
Schwierige an dieser Situation sei u.a. die unterschiedliche Eigentimersituation. Es ist
immer erst zu kldren, wer sein Hausrecht auszuliben hat und somit einschreiten kann, wenn
dort vereinzelte Personengruppen stéren und/ oder Passanten beldstigt werden. Dies lasst
sich nicht Uber den Bebauungsplan regein.

Herr: mdchte wissen, welche Abstandsflichen einzuhalten sind.
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Herr Kiissner erklart, dass zur Abstandsflichenberechnung die Gebiudehdhe x 0,4
anzunehmen ist. Herr ROl ergénzt, dass dies der Fall ist, wenn der Bebauungsplan keine
andere Regelung vorsieht. Die Abstandsflachen befinden sich hier auf 6ffentlichen Flachen;
nicht auf der Flache der Tiefgaragenzufahrt. ’

Herr mochte wissen, ob sich ein Bebauungsplan {ber die Landesbauordnung
hinwegsetzen kann. '

Herr Réll bejaht diese Frage.
Herr mobchte wissen, ob bei der Planung die Tiefgaragenzufahrt berlicksichtigt wurde.

Es wird darauf verwiesen, dass diese Frage bereits beantwortet wurde. Die
Tiefgaragenzufahrt wird berlcksichtigt.

Herr :
Herr mdchte wissen, ob der Larm der Klimaanlage bedacht wurde.

Herr Kissner erklart, dass flir diesen Bebauungsplan eine ldrmtechnische Untersuchung
angefertigt wurde, in der solche Larmquellen Berlcksichtigung finden. Im
Baugenehmigungsverfahren ist zu klaren, ob Beschrankungen erforderlich sind.

Frau

Frau fragt, ob eine Zusammenlegung der beiden Stichstrafen Litjenmoor zund
Ochsenzoller Stralle geplant ist-.und ob es einen Fullweg zwischen den beiden Kreiseln
geben wird.

Verschiedenen Kommentare aus dem Publikum und vom Podium aus denen hervorgeht,
dass die Kreisel zuklnftig fir den Autoverkehr nicht miteinander verbunden werden; eine
FuRwegeverbindung wird es nach wie vor geben.

Frau
Frau mochte wissen, wann die Kreisverkehre Berliner Allee/Ochsenzolier Strafe und
Ochsenzoller Strafle/ Achternfelde/Tannenhofstrafle realisiert werden.

Herr Bosse antwortet, dass die Realisierung des erst genannten Kreisverkehrs dieses Jahr
und der zweite im nachsten Jahr geplant seien.

Da keine Fragen aus dem Publikum mehr bestehen, erldutert Herr Kremer-Cymbala den
Anwesenden das weitere Verfahren. Das Protokoll liegt zur Einsicht in etwa 14 Tagen im
Zimmer 229, des Rathauses der Stadt Norderstedt im 2. OG aus. Der Versand oder die
Einstellung im Internet erfolgt nicht.

Die Plane hdngen vom 24.03.2014 bis zum 24.04.2014 im Rathaus, 2. OG, in den Vitrinen
im Bereich des Teams Stadtplanung, offentlich aus. Wahrend dieser Zeit kdnnen
Stellungnahmen abgegeben werden.



Herr
Herr ~ méchte wissen, wann der Baubeginn geplant ist.

Herr Roll datiert den Baubeginn voraussichtlich auf den Sommer 2014. Vorraussetzung sei
die Rechtskraft des Bebauungsplans als Genehmigungsgrundlage.

Herr
Herr mochte wissen, welche Plane im Rathaus ausgehangt werden.

Herr Kremer-Cymbala korrigiert, dass es sich um einen Plan handelt; nicht um mehrere
Pléane. Es wird der an diesem Abend vorgestellte Bebauungsplanentwurf aushangen.

Herr Bosse bedankt sich fﬁr die konstruktive Diskussion und verabschiedet die Anwesenden.

Die Veranstaltung endet um 21:05 Uhr.

Pongratz

2. 6013 Herr Roll z. K.

3. 6013 Herr Kremer—CymbaIé z. K
4.601z. K. .

5.60z. K.

6. Ill. z. K.

7.z. V.
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BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage-Nr.: B 14/0209
6013 - Team Stadtplanung Datum: 21.05.2014
Bearb.: | Herr Thomas Réll Tel.: 209 Sffentlich
Az.: 6013/Herr Thomas Roll -lo
Beratungsfolge Sitzungstermin Zustindigkeit
Ausschuss fiir Stadtent- 05.06.2014 Entscheidung

wicklung und Verkehr

Bebauungsplan Nr. 305 Norderstedt "Richtweg",

Gebiet: zwischen U-Bahn-Linie 1, Buschweg, Buchenweg, westlich U-Bahn-Haltestelle

Richtweg .

hier: Beschluss zur Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung

Beschlussvorschlag

Gemal § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB soll im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Bebauungsplan
Nr. 305 Norderstedt "Richtweg", Gebiet: zwischen U-Bahn-Linie 1, Buschweg, Buchenweg,
westlich U-Bahn-Haltestelle Richtweg (Anlage 2) die 6ffentliche Unterrichtung und Erdrterung
uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung (friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)
erfolgen.

Das stadtebauliche Konzept von der Planungsgemeinschaft ,blauraum/argos” (Anlage 3)
wird als Grundlage fiir die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gebilligt.

Die frihzeitige (")ffentlichkeitsbeteiligung ist entsprechend den Ziffern 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 11
der Anlage 5 dieser Vorlage durchzufiihren.

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

Sachverhalt

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 07.11.2013 den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 305 Norderstedt gefasst. In derselben
Sitzung erging nach Vorstellung der Auslobungsanforderungen der Beschluss zur Durchfiih-
rung eines konkurrierenden Verfahrens. Der Teilnehmerkreis war auf 4 geladene Planungs-
gemeinschaften beschrankt.

Am 28.03.2014 favorisierte das Preisgericht (als Sachpreisrichter waren bis auf die FDP-
Fraktion, hier entschuldigt, alle Fraktionen durch Vertreter am Entscheidungsprozess betei-
ligt) nahezu einstimmig die Arbeit der Planungsgemeinschaft ,blauraum/argos* als Sieger-
entwurf (Anlage 3).

Sachbearbeiler/in | Fachbereichs- Amtsleiter/in mitzeichnendes Amt (bei Stadtrat/Stadtratin | Oberblrgermeister

leiter/in Uber-/ aufterplanm. Ausga-
J 7 .| ben: Amt 11)
Ay A ,
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Das stadtebauliche Konzept sieht vier in den Landschaftsraum platzierte verdichtete Wohn-
héfe mit Geschosswohnungen vor. Die Stellung der Einzelbaukdrper reagiert auf die larmbe-
frachtete Seite zur Bahn und freie Blickbeziehungen zum Landschaftsraum. Die kleineren
Hofe nordlich Richtung Richtweg erhalten dabei einen eher privaten Charakter. Der etwas
grofere Hof slidlich Richtweg nimmt mit Vorplatz und kleingastronomischer Nutzung im EG
Bezug auf die U-Bahnhaltestelle. Die bis zu 4-geschossige Bebauung bietet Raum fiir ca.
210 Wohneinheiten in unterschiedlichen GréRen. Beabsichtigt sind ca. 30 % &ffentlich gefér-
derte Wohnungen.

Im Zuge des konkurrierenden Verfahrens wurden effiziente Energienachweise gefordert. Die
Erschlieffung soll, wie schon in der Masterplanung vorgesehen, von Norden {iber den Bu-
chenweg, parallel zur Bahn, erfolgen (siehe Anlage 3).

Das Ergebnis des konkurrierenden Verfahrens wurde dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung
und Verkehr am 15.05.2014 ausfiihrlich vorgestellt. Der Vorpriifbericht zum stidtebaulich-
hochbaulichen Gutachterverfahren als auch das Protokoll der Auswahlgremiumssitzung wer-
den dem Ausschuss in gleicher Sitzung als Mitteilungsvorlage zur Verfiigung gestellt.

Anlagen: -

Ubersichtsplan mit Darstellung des Plangebietes des Bebauungsplans
Plangeltungsbereich

Stadtebauliches Konzept fiir das Gebiet des Bebauungsplanes
Erlauterungsbericht des stadtebaulichen Konzepts

Mafnahmen zur Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

grON =
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Anlage 1: zur Vorlage Nr.: B 14/0209 des StuV am 05.06.2014
Betreff:  Bebauungsplan Nr. 305 Norderstedt

Hier:  Ubersichtsplan mit Darstellung des Plangebiets
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Anlage 2: zur Vorlage Nr.: B 14/0209 des StuV am 05.06.2014
Betreff: Bebauungsplan Nr. 305 Norderstedt

Hier: -~ Plangeltungsbereich
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Anlage 3 : zur Vorlage Nr.: B 14/0209 des StuV am 05.06.2014
Betreff:  Bebauungsplan Nr. 305 Norderstedt

Hier: Stadtebauliches Konzept fiir das Gebiet des Bebauungsplans
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Anlage 4 : zur Vorlage Nr.: B 14/0209 des StuV am 05.06.2014
Betreff:  Bebauungsplan Nr. 305 Norderstedt

Hier: Erlauterungsbericht des stadtebaulichen Konzepts
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Gutachterverfahren Garstedter Dreieck Ost

QQD
O Solarhofe Garstedt

Erlduterungsbericht

Leitidee

In den Solarhéfen Garstedt wird der landliche Siedlungstypus des Gehéftes mit seinen identifikatorischen
Qualitdten des familidren Mehrgenerationswohnens aufgegriffen und in eine neue nachbarschaftliche Form
des Mehrgenerationswohnens (bersetzt, die zeitgemaBen Anforderungen in Hinblick auf Wohnqualitat,
Mobilitét, Energieversorgung und nicht zuletzt dem besonderen Umfeld der ortstypischen Knick- und

Redderlandschaft entspricht.

Stddtebau

Die verdichteten Wohnhofe l6sen sich von den Baumreihen an den Kammerrindern und gewahrleisten somit
nicht nur den Knickschutz sondern auch die Wahrnehmbarkeit des Landschaftsraumes. Entsprechend ihrer
Jeweiligen Position reagieren sie auf Besonnung, Ausblicke, Knick- und Baumschutz sowie die Larmbelastung

und offnen bzw. schlieBen sich gezielt.

Wéhrend die kleineren Hofe nérdlich des Richtwegs einen eher privaten Charakter haben, gewahrleistet der
groBe Hof im Siiden die Anbindung des westlichen Garstedter Dreiecks an die U-Bahn-Haltestelle Richtweg.
Die Hofflache sowie der neue Vorplatz werden lber eine Bickerei mit Café sowie optional eine KiTa im
Erdgeschoss aktiviert. Der Vorplatz dient gleichzeitig als Wendeplatz am Ende der 6ffentlichen ErschlieBung
und integriert den barrierefreien Aufgang zur Querung der Gleise. Die (iberdachten Fahrrad- und E-Bike-
Stellpldtze liegen in direkter Nachbarschaft von Vorplatz und U-Bahn-Station und wérden in Teilen in die
neue Rampe integriert, die an den bestehenden FuB- uhd Radweg anschlieBt und gleichzeitig dem

Larmschutz dient.

Die ErschlieBung der nérdlichen Hofe erfolgt Giber eine StichstraBe mit Wendeplatz, die bereits im 1. BA
volistdndig realisiert werden kann. Der méglicherweise erst spater zu realisierende dritte Hof bindet direkt an

den Wendeplatz an, so dass keine zusétzlichen ErschlieBungsflachen hergestellt werden missen.

Alle Hofe verfligen lber eine Feuerwehrzufahrt und —- wo nétig ~ Aufstellflachen zur Anleiterung,

Gestaltung der Hife
Die Hofe werden auf Grundlage eines gemeinsamen Prinzips entwickelt: Ein Sockel mit

Gemeinschaftsnutzungen (gemeinschaftliche Hofflache, Tiefgarage mit privaten Stellplatzen, Abstellrdumen, E-

1
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Car-Ladestationen und gemeinsamen Technikflachen) wird mit unterschiedlichen geférderten und frei
finanzierten Wohntypologien bestiickt. Die hierdurch erzeugte Variation von Wohnformen generiert eine
soziale und demographische Mischung und gewahrleistet somit mihelos den Umzug im Quartier. Gleichzeitig
entstehen wie beildufig kleine Nachbarschaften, die die Identifikation der zukiinftigen Bewohner mit dem

Quartier starken.

Die Sockel werden leicht angehoben und grenzen sich somit klar vom umgebenden Landschaftsraum ab.
Gleichzeitig wird hiermit fir einen GroBteil der Tiefgaragen eine Griindung oberhalb des Grundwasserpegels
maoglich.

Der Larmschutz fir die nord-stid-orientierten Gebaude wird bereits weitestgehend (ber die stadtebauliche
Struktur hergestellt. Fiir die ost-west-orientierten Riegel nahe der U-Bahn-Trasse sind auf der &stlichen

Fassadenseite bauliche LarmschutzmaBnahmen vorgesehen.

Freiraumgestaltung

Die Nutzung und Erfahrbarkeit der weitldufigen Landschaft ist Grundlage der Freiraumgestaltung: Die
Solarhtfe werden ebenso in die attraktiven Wiesenrdume eingebettet wie die gemeinschaftlich nutzbaren
Freirdume. Es entstehen einerseits Aufenthaltsbereiche, die das Zusammentreffen der Quartiersbewohner
erméglichen, andererseits werden Bereiche entwickelt, die das nachbarschaftliche Zusammenleben in den

Hofen férdern.

In den Hofen liegen Inseln aus Grand-, Rasen- und Graserflachen, die die landschaftlichen Elemente des
AuBenraumes aufnehmen. Ergénzt durch kieinkronige Badume und individuell verstellbare Sitzmobel entstehen
hier zentrale Orte, die nachbarschaftliche Beziehungen und Kommunikation férdern. Gleichzeitig gewéhren
unmittelbar an die Hauser éngeschlossene Garten die Privatsphére. Die einzelnen Héfe grenzen sich durch die
auBen liegenden Gebdude sowie umlaufende Sockelmauern als klare Form gegeniiber dem Landschaftsraum
ab. D’ie innere Differenzierung erfolgt durch Heckenpflanzungen. Die Geb3udestellung schafft Ausblicke und
groBziigige Blickbeziehungen in die attraktiven Landschafts- und Wiesenrdume. In diesen offenen Bereichen
wird auf die Sockelmauer verzichtet und das Gelande angezogen, so dass ein ebenerdiger Zugang in die

weitldufigen Wiesenflachen maglich ist.

In den Wiesenflichen liegen die liber Trampelpfade erreichbaren Gemeinschaftsbereiche, die jeweils den
einzelnen Hofen zugeordnet sind, durch den Zuschnitt der Grundstlicke aber optional auch getrennt
betrieben werden kénnen. Sie beinhalten Gemeinschaftsgéarten, Spielbereiche fiir Kinder unterschiedlicher
Altersgruppen, Spiel- und Liegewiesen, Sport- und Aufenthaltsflachen. Ebenfalls in die Landschaft integriert

sind Retentionsflachen zur Aufnahme und Versickerung von Oberflachenwasser. Es entsteht ein
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abwechslungsreiches, attraktives Vegetationsbild, das sich iber trockene Wiesen und feuchte Flure erstreckt

und einen ausgepragten jahreszeitlichen Wechsel aufweist.

Die vorgegebenen Abstandsflachen zur Redder- und Knickstruktur werden vollstandig eingehalten;

vorhandene Licken in den Reddern und Knicks werden durch Neupflanzungen aufgefiillt.

Energiekonzept
Das Effizienzhaus-Plus-Niveau nach Definition des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
wird sinnvoll durch den Einsatz von Warmepumpen, Photovoltaik und Solarthermie erreicht. Andere Konzepte

sind ebenfalls denkbar, sie fihren jedoch zu weitaus gréBeren Solar-Kollektorflachen.

Da Tiefengeothermie aufgrund des Grundwasserschutzes nicht méglich ist und oberflachennahe Kollektoren
fediglich (ber geringe Effizienz verfiigen, stellen Eisspeicher eine Alternative dar. Durch den Phasenwechsel
beim Vereisungsvorgang wird zusatzliche Energie fiir die Warmepumpe zur Verfiigung gestellt, indem die

Quelltemperatur lange am Gefrierpunkt verharrt. Die Regeneration der Speicher erfolgt Gber Solarthermie.

Jeder Hof erhalt ein eigenes System aus Eisspeichern, Warmepumpen, Solarthermie und Photovoltaik, um
eine Errichtung des Quartiers in Bauabschnitten zu erméglichen und Wérmeverteilungsverluste zu minimieren.
Die Eisspeicher werden am AuBenrand der Héfe in einer Tiefe von wenigen Metern oberhalb‘des
Grundwasserstandes unter der Geldndeoberkante positibniert, um eine Revisionierbarkeit zu gewahrleisten.
Mit Ausnahme der wenigén nach Norden ausgerichteten Dachflachen werden die Dicher vollstandig mit

Kollektoren belegt. In Teilflachen der Stidfassade sind ebenfalls Photovoltaik-Module vorgesehen.

Der GroBteil der Dacher ist nach Stiden ausgerichtet. Die Mischung der Ausrichtungen mit Ost-West-
orientierten Ddchern glattet die Erzeugungsspitzen der Photovoltaik. Die AuBenbeleuchtung wird konsequent

" in LED-Technik ausgefihrt,

Die Raumheizsysteme werden auf Niedertemperatur (FuBbodenheizung) ausgelegt, um eine hohe Arbeitszahl
der Warmepumpen zu gewéhrleisten. Fiir die Trinkwarmwasserbereitung kommen dezentrale elektrische
Hybrid-Warmwasserbereiter zum Einsatz, die es den Bewohnern erméglichen, auf das gewiinschte
Temperaturniveau nachzuheizen. An Tagen mit hohem Ertrag aus der Solarthermie liegt ein ausreichend

hohes Temperaturniveau vor. Elektrisches Nachheizen ist dann nicht erforderlich.

Sofern kein Endenergie-, sondern lediglich ein Primérenergieliberschuss generiert werden miisste, kénnte eine
teilweise oder vollstandige Warmeversorgung des Quartiers Gber (Biogas-) Blockheizkraftwerke erfolgen. Das
Quartier lieBe sich auf diese Weise mit weitaus geringeren Investitionskosten realisieren. Auch das Kfw-
Effizienzhaus 40-Niveau lieBe sich mit den Blockheizkraftwerken erreichen. Die erforderlichen Photovoltaik-

und Solarthermie-Kollektorflachen kénnten deutlich reduziert werden.



Anlage 5 : zur Vorlage Nr.: B 14/0209 des StuV am 05.06.2014
Betreff: = Bebauungsplan Nr. 305 Norderstedt

Hier: MaRnahmen zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung



Zur Durchfihrung der friihzeitigen éﬁentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 305
Norderstedt "Richtweg" kommen folgende MaRnahmen in Frage:

Ifd. . Vorschlag Beschluss
Nr. der des
Verwaltung  Ausschuss
es
1. X ] Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Verkehr nimmt die Pléne
zur Kenntnis und beschlielt, diese zur Grundlage der frithzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung zu machen.
2. X ] Die Plane (und ggf. die Modelle) sind in einer &ffentlichen
Veranstaltung vorzustellen.
3. Mdgliche Veranstaltungsorte
= ] ‘Grundschule Gottfried-Keller-Strale
3.1
[] [] XXXXX
3.2
L] [] XXXXX
3.3
4. ] Nach der Veranstaltung sind die vorgestellten Plane noch 4 Wochen
im Amt flir Stadtentwickiung, Umwelt und Verkehr auszuhangen mit
der Méglichkeit, Anregungen schriftlich oder zur Niederschrift
vorzubringen. Wahrend der 3. und 4. Woche kann das Protokoll der
Veranstaltung auf Wunsch eingesehen werden.
5. ] N Die Planungsgrundiagen sind XXXXX Wochen im Amt fiir

Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr auszuhdngen ohne
vorherige Offentliche Veranstaltung mit der Moglichkeit, Anregungen
schriftlich oder zur Niederschrift vorzubringen

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiliqung wird folgendermafien bekannt gegeben:

6.

11.
12.

13.

X

O OX  OXKK

L]

O U 0Ood O

Ortsiibliche Bekanntmachung in der “Norderstedter Zeitung” die
mindestens 2 Wochen vorher abgeschlossen sein muss

unter Beifligung einer kieinen Planskizze und dem Hinweis, dass die
Plane bereits

30 Minuten vorher im Veranstaltungsraum einzusehen sind

unter Anwesenheit der zusténdigen Planungsbearbeiter

personliche Anschreiben an die betroffenen und benachbarten
Eigentimer, die ihren Wohnsitz nicht in Norderstedt haben (z. B. bei
unbebautem Gelédnde)

durch Plakatierung im Einzugsbereich des Plangebietes

nach Moglichkeit durch Hinweis im redaktionellen Teil der ortlichen
Presse

zur Vorinformation soll eine geeignete Broschire oder ein Faltblatt
bereitgehalten werden, das Uber die Planungsziele informiert.



BESCHLUSSVORLAGE
Vorlage-Nr.: B 14/0223

62 - Amt fiir Ordnung und Bauaufsicht ) ’ Datum: 14.05.2014

Bearb.: | Frau Delia Hommel Tel.: 293 Sffentlich
Az.: 60.30.62/Frau Delia Hommel -lo

Beratungsfolge Sitzungstermin Zusténdigkeit
‘Ausschuss fiir Stadtent- | 05.06.2014 Vorberatung
wicklung und Verkehr ‘

Stadtvertretung _ ' 17.06.2014 . Entscheidung

Widmung von Gemeindestraen

Beschlussvorschiag

Widmung von Gemeindestraflen

Gemal § 6 Abs. 1 des Straflen- und Wegegesetzes des Landes Schleswig-Holstein (StrWG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.11.2003 (GVOBI. Schl.-H. Seite 631), berichtigt
am 29.04.2004 (GVOBI. Schl.-H. Seite 140), in der zurzeit geltenden Fassung, werden fol-
gende Stral’en und Wege der Stadt Norderstedt wie folgt dem &ffentlichen Verkehr gewid-

met:

1. Als GemeindestraBe im Sinne von § 3 Abs. 1 Ziff. 3. a) StrWG (OrtsstraRen)

StraBenl_:»_g_z_eichnung' Flur Gemarkung Flurstiicke

Groode Wisch 03  Harksheide 748

Hokertwiete 20 Garstedt 24/33

Parkfladche vor den Hausern 1 -5

Knud-Rasmussen-Weg 01 Friedrichsgabe 301

Parallelstrale 12 Glashiitte 998 und 947
Rantzauer Forstweg 07 Garstedt' 26/7, 26/23 und 26/21

2, Als sonstige offentliche Strafe, und zwar als beschrinkt éffentliche Strafe im Sin-
ne von § 3 Abs. 1 Ziff. 4 b) SttWG

StraBenbezeichnung Flur  Gemarkung Flurstiicke
Groode Wisch 03 Harksheide - 758

FuRweg zum Kiefernweg

> i

Sachbearbeiter/in Fachbereichs;—‘fffg Am&s!éfter/in mitzeichnendes Amt (bei Stadirat/Stadtrétin | Oberblrgermeister

o7 leiterfin "~ ¥ Ober-/ auBerplanm. Ausga-
: [ ben: Amt 11)
%@L A T (\ / S

‘%‘ §
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Knud-Rasmussen-Weg ' 01 Friedrichsgabe 273
Rad- und Fufweg vom Knud- '
Rasmussen-Weg zur

AKN-Station Quickborner Str.

Knud-Rasmussen-Weg 01 Friedrichsgabe 287 -
Rad- und Fullweg vom Knud-

Rasmussen-Weg zum Rosa-

Settemeyer-Weg

"Tucheler Weg - 07 = Harksheide ~ 6/283 und 6/ 288
Fuflweg zur Greifswalder Kehre

Sachverhalt

Im Zusammenhang mit der Uberpriifung der demungen und durch Nachfragen von ver-
schiedenen Amtern wurde festgestellt, dass einige Straflen und Wege bisher noch nicht ge-
widmet wurden, bei anderen Strafen und Wegen Teilflachen nicht gewidmet wurden und
Strallen und Stralenteile inzwischen fertiggestellt wurden, die zu widmen sind.

Zut.)

Die StraBe Groode Wisch ist durch B-Plan 287 festgesetzt und wurde tiber den Abschluss
eines ErschlieBungsvertrages durch den ErschlieRer als verkehrsberuhigte Gemeindestrafie
ausgebaut. Die endgliltige Abnahme ist durchgefiihrt, so dass diese StraBe dem offentlichen
Verkehr gewidmet werden kann.

Die Parkfliche an der Hokertwiete vor den Hausern 1 bis 5 ist bereits seit vielen Jahren
angelegt. Dieser Parkplatz wurde bislang von keiner Widmung erfasst, so dass eine formale
Widmung nunmehr nachzuholen ist.

Der,Knud-Rasmussen-Weg ist durch B-Plan 272 festgesetzt und wurde Gber den Ab-
schluss eines ErschlieBungsvertrages durch den ErschliefRer als verkehrsberuhigte Gemein-
destralle ausgebaut. Die endgiiltige Abnahme ist durchgefiihrt, so dass diese Strale dem
offentlichen Verkehr gewidmet werden kann. .

Die ParallelstraBe ist durch den B-Plan 252 festgesetzt und wurde durch den Tréger der
StralRenbaulast als verkehrsberuhigte Gemeindestrafle ausgebaut. Die endgiiltige Abnahme
ist durchgefiihrt, so dass diese Stralle dem &ffentlichen Verkehr gewidmet werden kann.

Der Rantzauer Forstweg ist durch B-Plan 175 festgesetzt. Diese Flurstiicke wurden bislang
von keiner Widmung erfasst, so dass eine formale Widmung nunmehr nachzuholen ist.

Zu?2.)

Nach den Festsetzungen des B-Planes 287 ist von der Stralle Groode Wisch im Norden ein
Geh- und Radweg zum Kiefernweg vorgesehen. Dieser Geh- und Radweg ist {iber den Ab-
schluss eines ErschlieBungsvertrages vom Erschliefler ausgebaut worden und nach Abnah-
- me nunmehr flr die vorgesehene Nutzung zu widmen.

Nach den Festsetzungen des B-Planes 272 ist von dem Knud-Rasmussen-Weg im Westen
eine Rad- und FuRwegverbindung zur AKN-Haltestelle Quickborner Straflle vorgesehen. Die-
se Rad- und FuBwegverbindung ist Gber den Abschluss eines ErschlieBungsvertrages vom

Erschliefier ausgebaut worden und nach Abnahme nunmehr fiir die vorgesehene Nutzung zu

widmen.
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Auch ist nach den Festsetzungen des B-Planes 272 von dem Knud-Rasmussen-Weg im
Osten eine Rad- und FuBwegverbindung zur Planstralle B (zukiinftig Rosa-Settemeyer-Weg)
vorgesehen. Die Halfte dieser Rad- und FuBwegverbindung ist iiber den Abschluss eines
ErschlieRungsvertrages vom Erschlieler ausgebaut worden und nach Abnahme nunmehr fir
die vorgesehene Nutzung zu widmen.

Nach den Festsetzungen des B-Planes 110 ist seit vielen Jahren eine Fuflwegverbindung

vom Tucheler Weg zur Greifswalder Kehre angelegt, diese wurde bisher noch nicht gewid-
met, somit wird dies hiermit nachgeholt. :
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