Anlass und Ziel

Wird in der redaktionellen Uberarbeitung erganzt.

A Grundlagen

Erlduterungen zum Verfahrensgebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Norderstedt Mitte und wird nérdlich durch die Bebauung der
Vitalia-Klinik bzw. die Heidbergstral3e, 6stlich durch die Ulzburger Stral3e, sudlich durch den
FuRR- und Radweg Rusternweg und westlich durch die U-Bahn-Trasse begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 98/10, 98/14, 98/15, 41/281, 41/283, 41/333, 41/334,
41/335, 41/339 der Gemarkung Garstedt sowie Teile des Flursticks 41/275 der Gemarkung
Garstedt. Die Flachen liegen im Eigentum der Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH
und der Stadt Norderstedt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Norderstedt aus dem Jahr 1998 weist das
Plangebiet als Mischbauflache aus. Nordlich und sidlich grenzen ebenfalls Mischbauflachen
an, wahrend 6stlich die Ulzburger StralRe die geplante Neubebauung von der
Einzelhaustruktur mit gro3ziigigen Grunflachen trennt. Im Westen des Plangebiets verlauft
die U-Bahn-Trasse innerhalb eines Trogs, an den ebenfalls westlich Wohnbauflache
angrenzt.

Der Rahmenplan Norderstedt Mitte von 1994 (selbstbindend fiir die Stadt) sah urspriinglich
fur den Plangeltungsbereich Geb&ude fur Dienstleistungen vor. Die Stadt Norderstedt halt
zwischenzeitlich aber an einer héheren Verdichtung als im Rahmenplan dargestellt fur
angebracht.

Bebauungsplan

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 314 wurde am 04.06.2015
gefasst. Die friihzeitige Beteiligung erfolgte mit 4 unterschiedlichen Varianten zur ,Art der
baulichen Nutzung“ und deren Verortung (Variante 1: ndrdlich Mischgebiet und sidlich
allgemeines Wohngebiet, Variante 2: nérdlich allgemeines Wohngebiet und suidlich
Mischgebiet, Variante 3: Allgemeines Wohngebiet, Variante 4: Mischgebiet).

2017 wurden dem Ausschuss fiur Stadtentwicklung und Verkehr verschiedene
Nutzungskonzepte und auch stadtebauliche Entwirfe fir den Bebauungsplan Nr. 314
vorgestellt und diskutiert.

Am 18.01.2018 wurde dann der Grundsatzbeschluss zum weiteren Vorgehen gefasst.
Dieser sieht ein Bautragerverfahren vor, damit die vom Ausschuss am Standort
favorisierten Nutzungen (Wohnen und Servicewohnen/Pflege) im Rahmen eines
Wettbewerbsverfahrens einen qualitatvollen stadtebaulichen Entwurf und ein
ansprechendes Betreiberkonzept erhalten.

Nach Abschluss des Bautragerverfahrens soll der Bebauungsplan auf Grundlage des
Siegerentwurfes fortgefuhrt und fir den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss vorbereitet
werden.

Anlage 2:  zur Vorlage Nr.: B 18/0196 des StuV am 03.05.2018

Hier: Inhalt der Auslobungsunterlagen fiir das Bautragerverfahren 1/13




Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet liegt als bisher unbebaute Flache zwischen der Vitalia-Klinik bzw. der
HeidbergstralRe im Norden und einem bestehenden Rechenzentrum im Stiden. Nordlich des
Rechenzentrums sind ebenfalls freie Flachen, welche von der Stadt mit einem separaten
Bebauungsplanverfahren als Standort fiir ein Multiplexkino und Gastronomie vorbereitet
werden. Ostlich des Plangebiets verlauft die Ulzburger StraRe, welche eine Trennung zur
baulichen Struktur mit Einfamilienhausern darstellt. Westlich des Plangebiets, tiber den Trog
der U-Bahn hinweg, sind Mehrfamilien- und Reihenh&user als IV bzw. ll-geschossige
Bebauung gelegen.

Die Baustrukturen der Umgebung sind als heterogen zu bezeichnen, da es sowohl frei-
stehende Einfamilienhéuser als auch mehrgeschossige Gebaude gibt. Diese Siedlungs-
hauser im Osten stammen im Gegensatz zur Gibrigen umliegenden Bebauung aus den
Jahren vor 1980 und damit vor Griindung von Norderstedt Mitte.

Im Umfeld des U-Bahnhofs Norderstedt Mitte und entlang der Rathausallee befinden sich
gemischte Nutzungen mit Einzelhandel, 6ffentlichen Einrichtungen sowie Biiro- und
Gewebeeinheiten (u.a. Rathaus, Bibliothek, ,Tribihne®, Schule, Post, Nahversorgung, Kino,
Restaurant, Bank).

Topographie und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist nahezu eben und fallt nach Norden und Stiden hin leicht ab. Stdlich
begrenzt erhaltenswerter Baumbestand die Flachen und umsaumt einen Ful3- und Radweg
(Rusternweg). Das Plangebiet ist im Wesentlichen eine Rasenflache, im nérdlichen Bereich
werden Flachen zur Abstellung von Pkw genutzt.

Verkehrs- und Versorqungsinfrastruktur

VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlieRung des neu zu beplanenden Grundstiicks ist von der Ulzburger
Stral3e aus vorgesehen. Diese sichert den Anschluss an das Ubergeordnete Stral3ennetz
und die nordlich gelegene Rathausallee, die eine wichtige Verkehrswegeverbindung
innerhalb Norderstedts darstellt und einen Anschluss ins Zentrum und zum U-Bahnhof
Norderstedt Mitte herstellt. Der Bahnhof stellt mit Bahnen und Bussen die ndchstgelegene
Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) dar.

Die Endhaltestelle der U-Bahnlinie U1, Norderstedt Mitte, ermdglicht eine direkte Anbindung
in das Hamburger Stadtgebiet. Innerhalb von 40 Minuten ist der Hamburger Hauptbahnhof
erreicht, womit ein hervorragender Nahverkehrsanschluss gegeben ist. In Richtung Norden
gibt es uber die Linie A2 der AKN (Altona-Kaltenkirchen-Neumunster

Eisenbahn AG) eine direkte Verbindung nach Ulzburg und von dort aus u.a. weiter nach
Quickborn, Kaltenkirchen und Neumuinster. Vom Bahnhof verkehren einige Buslinien, die
einerseits den OPNV in Norderstedt sichern und andererseits einen Anschluss u.a. in
Richtung Hamburg, Tangstedt, Quickborn und Wedel herstellen.

Das Zentrum und der Bahnhof sind ca. 600 m vom Plangebiet entfernt. Dort gibt es Park-
and-Ride- und Bike-and-Ride-Stellplatze.
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Einen weiteren Anschluss an den OPNV bieten Haltestellen ostlich des Plangebiets an der
Ulzburger StralRe. Von dort gibt es eine Busanbindung, die Uber den ZOB die Gebiete
Harkshorn und Garstedt verbindet.

In Norderstedt gibt es zusatzlich zu den Wegen an StralRen gute Ful3ganger- und
Radwegeverbindungen, wie im Plangebiet z.B. der westlich verlaufende Ful3- und Radweg.

Ver- und Entsorgung

Im Westen des Plangebiets, dstlich der Baumreihe des FulR- und Radwegs, verlaufen
Leitungstrassen der Schmutzwasser- (Tiefe: ca. 7 m) und Regenwasserkanalisation (Tiefe:
ca. 3 m), die zu beriicksichtigen sind. Die Leitungen kdnnen, abhangig vom Konzept,
Uberbaut werden, wenn die Kanaldeckel frei zuganglich bleiben.

Im FuR3- und Radweg befinden sich derzeit eine Fernwarmeleitung (Tiefe 0,5 m bis 0,8 m
Uberdeckung), Leitungen des Telekommunikationsunternehmens wilhelm.tel (Tiefe: 0,4 m)
und die Trassen fiur die 6ffentliche Beleuchtung (Tiefe: 0,6 m).

Im StralBenraum entlang der Ulzburger StralRe verlaufen Hauptversorgungsleitungen fir Gas,
Wasser und Strom. Im Rusternweg befindet sich eine Wasserleitung (Tiefe: 1,20 bis 1,60 m).

Das Gebiet kann an die Fernwérmeversorgung von Norderstedt Mitte angeschlossen
werden.

Das Niederschlagswasser ist auf den jeweiligen Baugrundstiicken einer Versickerung zuzu-
fuhren. Die Niederschlagswasserbeseitigung der Verkehrsflachen kann tber Rigolen oder
eine zentrale Versickerungsanlage erfolgen. Die Verkehrsflachenentwasserung wird im
Rahmen der ErschlieBungsplanung geregelt.

Die Mullentsorgung erfolgt durch das Betriebsamt der Stadt Norderstedt. Fur die Aufstellung
von Millbehéltern und die Anfahrbarkeit der Millfahrzeuge sind die erforderlichen Flachen
im Konzept zu beriicksichtigen; auch die Nutzung von Unterflurcontainern im Gebiet ist
denkbar.

Larmschutz
Aufgrund der Lage an der Ulzburger Stral3e und der Nahe zum Blockheizkraftwerk im
Norden ist mit L&rmimmissionen im Gebiet zu rechnen.

Ein Gutachten bestétigt die Mdglichkeit von Wohnbebauung, verweist jedoch auf
Malnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz entlang der Ulzburger Stral3e. Auch
stadtebaulich kann das Konzept entlang der Straf3e auf die Larmimmissionen reagieren,
indem ein Abstand von bis zu 12 m zur Stral3e hin eingehalten wird. Zum Blockheizkraftwerk
hin muss mit Wohnnutzungen entweder Abstand gehalten werden, oder das Konzept muss
stadtebaulich auf die Situation reagieren.

Die U-Bahn-Trasse im Westen des Plangebiets ist weniger larmintensiv und verlangt daher
keine besonderen MaRnahmen an den Larmschutz.
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B Programm

Planungsaufgabe und Nutzungskonzept

Aufgrund der zentralen Lage in Norderstedt Mitte und direkt an der Magistrale Ulzburger
Stral3e soll ein dichtes Stadtquartier in der Gré3e von ca. 2,0 ha entstehen. Folgende
Nutzungen sind fur den Bereich vorgesehen:

e Angebote fur Wohnen (min. 60 % der Flache),
Servicewohnen&Pflege (min. 20 % der Flache) und
gdfls. Dienstleistungen

o Geforderter Wohnungsbau auf der Flache:
e Wohnen mindestens 30 %
o Servicewohnen&Pflege 50% - 80 %

e Betreutes Wohnen (Wohnen im eigenen Wohnraum mit unterstitzenden
Serviceleistungen: z.B. 24 Stunden am Tag besetzte Notrufanlage). Zusatzlich
sind vom Betreiber ambulante Pflegeleistungen individuell / entsprechend dem
Bedarf vorzuhalten (Leistungen nach dem SGB V und SGB XI).

» Bautrager muss Betreiber fur den Bereich Servicewohnen&Pflege benennen!

VVom Betreiber ist ein nachvollziehbares Betriebskonzept vorzulegen. Ziel ist ein
nachhaltiges Konzept, dass alteren Menschen auch bei steigender
Pflegebedirftigkeit einen Verbleib im gewohnten Umfeld ermdglicht.

¢ Angebote fir besondere Bedarfe z.B. Angebot Demenzgruppe gewinscht.
e Gemeinschaftsbereiche (Treffpunkte, Café etc.) erforderlich.
e Servicewohnen&Pflege: Grundrisse missen geforderte Angebote widerspiegeln.

Dichte und Mal3stéblichkeit

In dieser zentralen Lage von Norderstedt Mitte sollen mehrgeschossige Gebéude errichtet
werden. Der Anteil Uberbaubarer Flache betragt max. 0,6 flr Mischgebiete und max. 0,4 far
Allgemeine Wohngebiete. Die Geschossflachenzahl fir beide Baugebiete betragt max. 1,2.
Hiermit wird der verkehrlich und infrastrukturell guten Lage entsprochen und eine
entsprechende bauliche Nutzung erméglicht.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung der zukinftigen Bebauung ist ein Einfligen in den
Stadtkontext von Norderstedt Mitte gewiinscht, wo eine zwei- bis dreigeschossige Bauweise
als mal3stabsgebend anzusehen ist. Aufgrund der L&rmemissionen sollen jedoch entlang der
Ulzburger StralRe 1V-geschossige Gebaude mit Staffelgeschoss entstehen kénnen. Es wird
dazu teilweise die abweichende Bauweise angestrebt, damit entlang der Ulzburger Stral3e
aufgrund der Larmemissionen Gebaude Uber 50 m entstehen kénnen, seitliche
Grenzabstande sind jedoch einzuhalten. Dahinter ist die offene Bauweise mdglich, da die
Larmemissionen der U-Bahn stadtebaulich zu vernachlassigen sind.
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In der Konzeption ist auf eine Zonierung und klare Abgrenzung der moglichen 6ffentlichen,
halb6ffentlichen und privaten Freirdume zu achten. Die Erschlie3ung ist so zu gestalten,
dass die 6ffentliche und private ErschlieBung klar erkennbar und jedem Gebéaude eine
Adresse zugeordnet werden kann.

Hochbauliche Gestaltung

Grundsatzlich ist bei der hochbaulichen Gestaltung stets auf hochwertige Architektur sowie
auf natdrliche Belichtung und Belliftung der R&ume zu achten. Die Gebaude sollen sich in
ihrer Fassadenmaterialitdt und —farbe harmonisch in das Umfeld einfligen. Die Gestal-
tungsvorgaben fir Norderstedt Mitte mit Rotklinker soll angewendet werden, kann aber
interpretiert werden. Das gewahlte Material sollte nicht anféllig fir Vandalismus und Be-
schmutzung sein. Dauerhafte und nachhaltige Materialien, die sich leicht reinigen und bei
Ersatz recyceln lassen, sind zu bevorzugen.

Infrastruktur und Mobilitat

Die Flachen sollen tberwiegend von der Ulzburger Stral3e erschlossen werden; eine
Abbiegespur von der Ulzburger Stral3e ist bereits mittig der Flache vorgesehen. Sofern die
Einfahrt in Anlehnung an das Konzept zu verlegen ist, tragt der Bautrager die Kosten fir
diese Malinahme.

Auf dem Grundstlick ist abhangig von der konkreten stadtebaulichen Konzeption eine sinn-
volle ErschlieBung zu planen. Die Kosten fir die interne ErschlieBung des Plangebiets sind
durch den Bautrdger ohne Beteiligung von der Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH
und der Stadt Norderstedt zu tragen. Eine spatere Ubernahme dieser Flachen in 6ffentliches
Eigentum ist ggfls. mdglich. In diesem Fall muss die interne ErschlieBung in
Dimensionierung und Aufbau den Qualitaten offentlicher ErschlielBungsstral3en der Stadt
Norderstedt entsprechen (gem. Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral3en).

Der Ausbau des FuR- und Radwegenetzes und der Anschluss an die OPNV-Versorgung ist
ein wichtiger Belang in der Stadt- und Verkehrsplanung. Mit attraktiven Angeboten im
sogenannten Umweltverbund soll dieser fir die Menschen in Norderstedt zu einer echten
Alternative zum Autoverkehr werden. Durchwegungen und Anlagen fur den Ful3- und
Radverkehr sind an den bestehenden Rad- und Fuweg im Westen des Gebietes an-
zuschlieRen.

Mobilitatskonzept

Alternative Mobilitatsstrategien sind in das Konzept miteinzubeziehen. So kénnen z.B.
Flachen fur Elektroauto- und Nextbike-Stationen aufgenommen werden. Hierzu kénnen
zusatzlich optimaler Weise bereits Absichtserklarungen von potenziellen Betreibern der
jeweiligen Konzepte vorgelegt werden.

Stellplatze

Fur alle Nutzungsbausteine sind Stellplatze im sichtbaren 6ffentlichen Raum zu minimieren
und jeweils die erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen einzuplanen. Gestalterisch negative
Wirkungen von Tiefgaragen sind zu vermeiden. Einen vorgegebenen Stellplatzschlissel gibt
es derzeit nicht; die Anzahl der Stellplatze ist ebenso wie die Dimensionierung der
Tiefgaragen und KellerrAume abhangig vom Nutzungskonzept zu entwickeln.

Zusatzlich zu den privaten Stellplatzen sind 0,25 offentliche Parkplatze je Wohneinheit
herzustellen. Die Kosten fir die Herstellung von Parkplatzen sind vom Investor zu
ubernehmen.
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Hinsichtlich der zu erstellenden oOffentlichen Parkplatze werden Losungsanséatze im Rahmen
der Konkretisierung der stadtebaulichen Konzeption erwartet. Im Plangebiet sind zudem
ausreichend Fahrradstellplatze, auch oberirdisch und wohnungsnah, anzuordnen.

Entsorgung

Bei der ErschlieBungsplanung im Gebiet ist darauf zu achten, dass eine Mullentsorgung
durch das Betriebsamt der Stadt Norderstedt gewdahrleistet werden kann. Hierfir wird
entweder eine durchgehende Stral3e bendétigt, die durch das Plangebiet fiihrt, so dass die
entsprechenden Fahrzeuge nicht wenden mussen (RingerschlieBung). Alternativ ist eine
ErschlieBung Uber StichstraRen mdglich, an deren Enden Wendehammer mit mind. 12,0 m
Durchmesser zzgl. Uberhangstreifen von 1,0 m ein Wenden in mehreren Ziigen erlauben.

Wie die Charakteristik der Verkehrsinfrastruktur und das ErschlieBungskonzept aussehen, ist
den Planungen der Teilnehmer Uberlassen. Dabei sind grundséatzlich sowohl im Bereich der
internen ErschlieBung als auch auf den privaten Grundstiicken die erforderlichen
Standplatze fur Mullbehalter vorzusehen oder die Nutzung von Unterflurcontainern zu
bedenken.

Freiraumgestaltung

Der stadtebauliche Entwurf muss attraktive und maoglichst barrierefrei zugangliche Freirdume
ermdglichen, die die Qualitat im Quartier unterstiitzen und identitatsstiftend wirken. Die
bestehenden Grinstrukturen entlang des bestehenden Ful3- und Radeweges im Westen
sowie die bestehende Grinflache im Nordosten sind dabei in das Konzept zu integrieren.

Die Stadt Norderstedt legt Wert auf eine Freiflachenkonzeption, die vielfaltige
Aufenthaltsméglichkeiten und 6ffentliche Orte der Begegnung und Bewegung gestattet.

Die Gestaltung attraktiver Aul3enflachen, Freianlagen und Ruhezonen tragt wesentlich zur
Atmosphére und ldentitat bei. Es ist zielfihrend, Uberlegungen zur inneren und aulReren
Vernetzung und zur Herstellung differenzierter Aufenthaltsqualitaten mit entsprechend
gestalteten Ubergangen von privat zu 6ffentlich zu veranschaulichen. Die Freiraum-
gestaltung ist so zu planen, dass es eine Durchlassigkeit im Gebiet gibt. Der Erhalt des
Baumbestands ist obligatorisch.

Das Gelande des Plangebiets fallt nach Norden und Stiden hin leicht ab. Der Entwurf soll die
vorhandene, topographische Entwicklung im Plangebiet beriicksichtigen.

Kinderspielflachen

Fur die neu entstehenden Wohneinheiten sind ausreichend Kleinkindspielflachen gem. LBO
in Sichtweite der Wohnungen herzustellen. Die gem. Landesbauordnungerforderliche
Kleinkindspielecke (Sandkiste, Rutsche) ist in den Entwurf und das freiraumplanerische
Konzept zu integrieren. Darlber hinaus sind aufgrund der Gberdurchschnittlich guten
Ausstattung mit Kinderspielplatzen im direkten Umfeld keine weiteren Flachen hierfir
erforderlich. Die Gestaltung ist nicht Gegenstand der Wettbewerbsaufgabe.

Sollte sich im Rahmen des Nutzungskonzeptes eine spezielle Spiel- und Freizeiteinrichtung
auf privaten Flachen anbieten, die in dieser Form nicht im Umfeld vorhanden ist und ein
Alleinstellungsmerkmal gegenuber Ublichen Spielplatzen darstellt, kann diese in die Planung
integriert werden. Sie sind dauerhaft vom Betreiber zu unterhalten.
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Oberflachenentwéasserung

Das anfallende Oberflachenwasser soll auf dem Grundsttick in Mulden und Rigolen ge-
sammelt und versickert werden. Die Auf3enanlagen sind insbesondere hinsichtlich einer
funktionierenden Oberflachenentwasserung zu entwickeln.

Flachen fiur die Feuerwehr

Die notwendigen Bewegungs- und Aufstellflachen fur die Feuerwehr sind gemaf der LBO
und der geltenden Richtlinien zu beachten und in das AuRenanlagenkonzept sinnvoll zu
integrieren. Eine Uberlagerung von Spielflachen mit Feuerwehraufstellflachen ist wegen der
resultierenden Einschrankungen nach Mdéglichkeit zu vermeiden.

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

Der stadtebauliche Entwurf ist im Sinne der Ziele einer nachhaltigen Entwicklung mit
moglichst hohem CO2-reduzierendem Standard zu konzipieren. Hierbei ist von einem
Primarenergiefaktor von __ auszugehen. Dabei stehen die Verwendung erneuerbarer
Energien und energieeffizientes Bauen im Vordergrund. Ein Anschluss an das
Fernwarmenetz der Stadtwerke Norderstedt ist mdglich.

Auf stadtebaulicher Ebene sind die Leitgedanken des energiesparenden Bauens, wie
kompakte Gebaudetypen mit optimierten A/V-Verhaltnissen, zur Nutzung der Solarenergie
optimierte Baukorperstellungen und die Vermeidung gegenseitiger Verschattung, zu
bertcksichtigen. Es ist ein Konzept zu nachhaltigen Baumaterialien unter Verweis auf den
Gesamtenergiebedarf zu erstellen.

Dachbegriinungen und versickerungsoffene Belage kénnen die 6kologischen und funkti-
onalen Werte des Quartierumfelds erhéhen und sollten gepriift werden. Mit der Dachbe-
grinung kann eine klimagerechte Stadtentwicklung mit besonderer Bedeutung fur das Klima
und den Wasserhaushalt erreicht werden.
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C Verfahren

Ausloberin
Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH
im Einvernehmen mit der Stadt Norderstedt, Amt fur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr

Verfahrensbetreuung
NN
Wird in der redaktionellen Uberarbeitung erganzt.

Verfahrensart und —bedingungen

Das Verfahren wird als freihandige Vergabe in Form eines offenen Bautragerverfahrens mit
der Mdglichkeit einer anschlieBenden Verhandlungsphase durchgefuhrt.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Mit ihrer Teilnahme erkennen die Teilnehmer den Inhalt
und die Bedingungen des Verfahrens an.

Die Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH behalt sich das Recht auf Anforderung
weiterer Nachweise zur Finanzierung und Prifung der Bonitat innerhalb des Verfahrens vor.
Es wird ausdricklich das Recht vorbehalten, ggf. mit einem Kreis von Bewerbern noch in
Verhandlungen zu treten.

Sollte es in der Jurysitzung zu einer Pattsituation der Jurymitglieder in einer Abstimmung
kommen, so hat die Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH das entscheidende Stimm-
recht.

Verfahrensgegenstand

Gegenstand des Bautragerverfahrens ist die Entwicklung von Wohngeb&uden und
Einrichtungen fir Servicewohnen&Pflege auf der Flache des Bebauungsplans Nr. 314 in
Norderstedt Mitte. Die Aufgabenstellung ist im Einzelnen in Teil B (Programm) erlautert.

Verfahrensbeteiligte
Wird in der redaktionellen Uberarbeitung erganzt.

Verfahrensteilnehmer

Das Verfahren richtet sich ausschliel3lich an Bewerbergemeinschaften aus Bautrdgern und
Betreibern von Service&Pflegedienstleistungen. Die von der Gemeinschaft eingesetzten
Architekten/ Stadtplaner/ Freiraumplaner sind ebenfalls zu benennen. Anfallende Kosten von
Architekten/ Stadtplanern/ Freiraumplanern sind von der Bewerbergemeinschaft zu vergiten.
Eine Einzelteilnahme ist nicht moglich. Die Bewerber mussen in der Lage sein, ein
verbindliches Kaufpreisangebot abzugeben.

In einem Interessenbekundungsverfahren kénnen sich interessierte Bewerbergemein-
schaften fir das Verfahren registrieren.

Stimmberechtigte Jurymitglieder
Vertreter aus Verwaltung, Politik und externe Berater.
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Unterlagen (Kartengrundlagen, Luftbilder, Fachgutachten, Formblatter etc.)
Wird in der redaktionellen Uberarbeitung erganzt.

Geforderte Leistungen

Die Abgabeunterlagen sind an der rechten oberen Ecke jedes Plans sowie auf jeder Text-
seite und der Verfassererklarung namentlich (max. 1 cm hoch und 6 cm breit) zu kenn-
zeichnen.

Alle Planbeschriftungen sind in Druckschrift anzufertigen. Die Plane sind ungefaltet und
gerollt einzureichen. Alle Beschriftungen und Texte sind in Deutsch zu verfassen, Hohenan-
gaben sind auf Normalnull zu beziehen.

Jeder Teilnehmer darf nur einen Entwurf einreichen. Juristische Personen und Arbeitsge-
meinschaften gelten als ein Verfahrensteilnehmer. Varianten, auch die Abwandlung von
Entwurfsteilen unter Beibehaltung der Gesamtlosung, sind maglich.

Samtliche Zeichnungen sind auf maximal zwei DIN AO Blattern im Hochformat einzureichen.
Nicht verlangte Leistungen oder dariiber hinausgehende Leistungen werden bei der
Beurteilung nicht bericksichtigt.

Die folgenden geforderten Leistungen werden in der redaktionellen Uberarbeitung naher
erlautert:

e Lage- und Freiraumplan (genordet, M 1:500)

e Grundrisse (M 1:200)

e Grundrisse Untergeschoss (M 1:500)

e Ansichten und Schnitte (M 1:200)

e Perspektiven

e Formblatter Flachenermittlung/ Kaufpreisangebot/ Kosten

e Erlauterungsbericht Entwurfskonzept

e Prufplane

o Verfassererklarung

e Nutzungsvereinbarung fur elektronische Daten

¢ Inhaltsverzeichnis

o Digitale Unterlagen
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Beurteilungskriterien
Die Beurteilung der Leistungen erfolgt anhand der folgenden, vorlaufigen Kriterienliste:

Formalleistungen
e Termingerechte Abgabe
e Leistungs- und Programmerfullung

Dichte und Mal3stéblichkeit
¢ Malstablichkeit der Bebauung
e Berucksichtigung der vorhanden Strukturen und der umliegenden Bebauung

Planungsaufgabe und Nutzungskonzept
e Grundidee des Konzepts (Wohnen und Servicewohnen&Pflege) sowie Konformitat zu
den stadtebaulichen Zielen
¢ Wohnungsbaukonzept und Erfillung der wohnungsbaupolitischen Ziele der Stadt

Hochbauliche Gestaltung
e Einfugung in den Kontext von Norderstedt-Mitte
e Anordnung der Baukorper
e Stadtebaulich-stadtraumliche Qualitaten
e Hohe architektonische Qualitat der Bebauung

Infrastruktur und Mobilitat
¢ Nachweis eines schlissiges Mobilitdtskonzepts
¢ Anordnung der Fahrradabstellmdglichkeiten (Angebot ober- und unterirdisch)
e Bericksichtigung der erforderlichen Wege und Flachen fur die Ver- und Entsorgung
sowie ErschlieBungssituation
e Realisierung der erforderlichen Parkstande

Freiraumgestaltung
e Qualitat der Freiflachen/ des Aul3enraums
e Berlcksichtigung der topographischen Rahmenbedingungen
e Umgang mit dem vorhandenen Baumbestand
e Berlcksichtigung der erforderlichen Wege und Flachen fir Spielflachen, Oberflache-
nentwasserung und Feuerwehr

Energieeffizienz und Nachhaltigkeit
¢ Integrationsfahigkeit und Umsetzbarkeit von aktuellen Klimaschutzzielen und res-
sourcenschonenden MalRnahmen (z.B. nachhaltiges Baumaterial)
e Ausgewogenheit 6konomischer, 6kologischer, sozialer und asthetischer Belange
e Entwicklung innovativer, wirtschaftlich attraktiver Lésungsvorschlage zur Reduzierung
des Energieverbrauchs

Realisierbarkeit
o Wirtschaftlichkeit der Investitions- und Folgekosten
e Technische Realisierbarkeit
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¢ Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften und des anerkannten Stands der
Technik. Dies beinhaltet sowohl die LBO als auch alle weiteren hierzu erlassenen
Rechtsverordnungen

Kaufpreisangebot
Der Kaufpreis wird sich zusammensetzen aus dem gtiltigen Bodenrichtwert sowie der
Angebots GFZ (WGFZ).

Ablauf des Verfahrens

Ausgabe der Unterlagen

Das Verfahren wird in der Fachpresse und den lokalen Medien angekiindigt. Interessierte
Bewerbergemeinschaften kbonnenvom . .- . . Uhrunter ____ die

Unterlagen anfordern und sich mit diesen postallsch zur Teilnahme am Verfahren
registrieren.

Alle Unterlagen sind mit dem Vermerk ,Wohnungsbau Ulzburger Stral3e/nérdlich
Rusternweg"“ zu richten an das Bliro: NN

Abgabetermin fir die Bewerbungen istder .. , __.___Uhr. Spater eingehende

Bewerbungen kdnnen auch bei nachgewiesenem Fremdverschulden nicht beriicksichtigt
werden. Der Poststempel zahlt nicht.

Das Programmbheft wird den interessierten Bewerbergemeinschaften mit der Abfrage der
Unterlagen zugesandt. Die Versendung endet mit dem Ablauf der Bewerbungsfrist am
, __.___Uhr. Die Anlagen zum Programmheft werden am . . an alle

reglstrlerten Bewerber versandt.

Die Unterlagen werden per E-Mail zugesendet und sind kostenlos.

Ruckfragen/ Ruckfragenkolloguium
Die Verfahrensteilnehmer haben die Méglichkeit, schriftliche Riuckfragen zur Aufgabe zu
stellen. Die Fragen sind bis zum __. . , . Uhr an das betreuende Blro

per E-Mail an zu stellen.

Die eingegangenen Fragen werden gesammelt, mit den Beteiligten abgestimmt und in einem
Ruckfragenkolloquiumam . . . Uhr, beantwortet. In der Veranstaltung kénnen
weitere Fragen gestellt werden. Mit dem Protokoll des Riickfragenkolloquiums wird die
Beantwortung samtlicher Ruckfragen schriftlich allen Teilnehmenden zugesandt. Die
Beantwortung der Rickfragen wird als Ergédnzung des Programmbhefts Bestandteil des

Verfahrens.
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Abgabe der Arbeiten
Alle Unterlagen sind zu richten an das Buro:

NN

Abgabetermin fir die Arbeiten istder __. . ,__.___Uhr. Der Termin ist ein sog.
Einliefertermin, d.h. die Teilnehmer sind vollumfanglich fir den fristgerechten Eingang der
Angebote und Konzepte verantwortlich. Spater eingehende Bewerbungen kénnen auch bei

nachgewiesenem Fremdverschulden nicht bewertet werden.

Die Verpackungen mit den Beitrdgen muss mit dem Vermerk ,Wohnungsbau Ulzburger
Stral3e/nérdlich Rlusternweg” eingereicht werden. Die Einlieferung muss fur den Empfanger
porto- und zustellungsfrei erfolgen.

Vorprufung
Die Vorprufung erfolgt in der _. — _. KW 2018. Sie erfolgt in Zusammenarbeit mit den Sach-
verstandigen durch

Die eingereichten Arbeiten werden anhand von Prifkriterien durch die Vorpriifung und die
Sachverstandigen geprift. Die Prifung erfolgt ohne Bewertung, die dem Urteil der Jury
vorgreifen konnte, als Faktenprufung und Beschreibung der jeweiligen Aufgabenldsung.

Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Grundstiicksausschreibung sollen die Konzepte der interessierten Of-
fentlichkeit vorgestellt und ein Meinungsbild eingeholt werden. Die Vorstellung erfolgt an-
onym im Rahmen einer Abendveranstaltung im Vorfeld der Jurysitzungam __._ . . Der

Termin wird ortsiiblich bekanntgemacht. Das Votum der Offentlichkeit ist nicht bindend und
stellt lediglich eine allgemeine Empfehlung dar.

Jurysitzung

Die Jurytagtam __._ . und entscheidet tUber die Rangfolge der Arbeiten. Unmittelbar
nach der Jurysitzung benachrichtigt die Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH alle
Verfahrensteilnehmer (ber die Entscheidung des Gremiums. Das Protokoll der Jurysitzung
wird allen Teilnehmern zugesandt.

Zuschlag/ Weitere Bearbeitung

Auf Grundlage der Verfahrensergebnisse wird die Entwicklungsgesellschaft Norderstedt
mbH einem der Bewerber das Grundstiick zum Kauf anbieten. An den Kaufvertrag wird eine
Realisierungsverpflichtung mit Fristen gekoppelt. Die Stadt Norderstedt behalt sich vor, im
Nachgang des Verfahrens noch Optimierungen der Planung zu fordern sowie diese durch
ein Verhandlungsverfahren und ggf. im Rahmen weiterer Verfahrensstufen zu erlangen.

Die ausgewdahlten Bewerber sollen das Konzept in angemessener Zeit weiter vertiefen und
mit der Stadt Norderstedt in den Dialog Uber das stadtebauliche Konzept treten. Die Stadt
Norderstedt wird mit den Bewerbern und der Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH
diskutieren, ob das vorgelegte Konzept die gestalterischen Vorgaben der Stadt Norderstedt
erflllt oder ob ein begrenztes Wettbewerbs- oder Gutachterverfahren mit mindestens drei
Teilnehmern durchzufiihren ist. Die Teilnehmer dieses Verfahrens sind mit der Stadt
Norderstedt abzustimmen.
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Eigentum und Urheberrecht

Das Urheberrecht einschlie3lich des Schutzes gegen Nachbauen und das Recht auf
Veroffentlichung bleibt jedem Verfahrensteilnehmer erhalten. Die Entwicklungsgesellschaft
Norderstedt mbH hat das Recht, die Arbeit des Verfassers, dem weitere planerische
Leistungen Ubertragen bzw. dessen Nutzungsrechte erworben werden, fir den
vorgesehenen Zweck zu nutzen. Dies gilt auch fir das ausgefihrte Werk.

Die Verfasser und ihre Rechtsnachfolger sind verpflichtet, Abweichungen von dem Entwurf
zu gestatten. § 14 des 2. Gesetzes uber Urheberrechte und verwandte Schutzrechte
(Urheberrechtsgesetz) vom 9. September 1965 (BGBI. | S. 1273) bleibt unberthrt. Vor einer
wesentlichen Anderung des ausgefuihrten Werks ist der Verfasser, soweit zumutbar, zu
hdren. Vorschlage des Teilnehmers sind zu beriicksichtigen, soweit ihnen nicht nach
Auffassung der Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH wirtschaftlich oder funktionell
bedingte Bedenken entgegenstehen, die mitzuteilen sind.

Die Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH hat das Erstveroffentlichungsrecht. Sie ist
berechtigt, die eingereichten Arbeiten ohne weitere Vergutung zu veréffentlichen. Die Namen
der Verfasser und Mitarbeiter werden genannt.

Die eingereichten Arbeiten werden Eigentum der Entwicklungsgesellschaft

Norderstedt mbH. Eine Ricksendung der Arbeiten ist nicht vorgesehen und nur auf
ausdrucklichen Wunsch in Abstimmung mit der Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH
maglich.

TerminUbersicht

.- , bis Uhr

a:lgnntmachung des Verfahrens Unterlagenabfrage und Versand Programmheft

,bis . Uhr

Abgabe Bewerbungen

Versand Anlagen zum Programmheft

,bis . Uhr

Frist fur schriftlicFeEUckfragen

, . - _. Unbr

Juryvorbesprechung und Rickfragenkolloquium

.. ,bis .  Uhr

Abgabe der Arbaen_

_.—_. KW 2018
Vorprufung

Beteiligung der Offentlichkeit

Jurysitzung
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