BESCHLUSSVORLAGE

Vorlage-Nr.: B 18/0434
601 - Fachbereich Planung Datum: 20.09.2018
Bearb.: | Roll, Thomas Tel.:-209 offentlich
Az.: /Hom
Beratungsfolge Sitzungstermin Zustandigkeit
Ausschuss fiir Stadtent- 01.11.2018 Entscheidung

wicklung und Verkehr

Bebauungsplan Nr. 336 Norderstedt "stidwestlich Verkehrsknoten Ochsenzoll”,
Gebiet: zwischen Langenhorner Chaussee und Tarpenbek, siidlich Segeberger
Chaussee
hier: a) Aufstellungsbeschluss
b) Beschluss iiber die Durchfiihrung der frithzeitigen Behérden— und Offent-
lichkeitsbeteiligung

Beschlussvorschlag

a) Gemal §§ 2 ff. BauGB wird die Aufstellung des Bauleitplanes, Bebauungsplan Nr.
336 Norderstedt "stdwestlich Verkehrsknoten Ochsenzoll", Gebiet: zwischen Lan-
genhorner Chaussee und Tarpenbek, sudlich Segeberger Chaussee beschlossen.
Der Geltungsbereich istin der Planzeichnung vom.15.10.2018 festgesetzt (vgl. ver-
kleinerte Fassung in Anlage 2 zur Vorlage B 18/0434). Diese Planzeichnung ist Be-
standteil des Beschlusses.

Fir das Plangebiet werden folgende Planungsziele angestrebt:
e Sicherung von Wohnbauflachen fur betreutes Wohnen
e Sicherung von o6ffentlich geférdertem Wohnraum
e Sicherung von o6ffentlichen Grinflachen fur eine Parkanlage

Der Aufstellungsbeschluss ist ortsublich bekannt zu machen (§ 2 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Die frihzeitige Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
und Aufforderung zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung (§ 4 Abs. 1 BauGB) soll schriftlich/ in einem
Scoping-Termin erfolgen.

b) GemaR § 3 Abs.1 Satz 1 BauGB soll im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, Bebau-
ungsplan Nr. 336 Norderstedt "slidwestlich Verkehrsknoten Ochsenzoll", Gebiet: zwi-
schen Langenhorner Chaussee und Tarpenbek, sudlich Segeberger Chaussee (An-
lage 2 zur Vorlage B 18/0434) die o6ffentliche Unterrichtung und Erdrterung tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung (frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung) er-
folgen.

Das Bebauungskonzept (Anlagen 4 und 5 zur Vorlage B 18/0434) werden als Grund-
lage fur die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gebilligt.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ist entsprechend den Ziffern 1, 2, 3, 4, 6, 7,
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8, 11 und 13 der Anlage 7 der Vorlage B 18/0434 durchzufihren.

Aufgrund des § 22 GO waren keine/folgende Ausschussmitglieder von der Beratung
und Abstimmung ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung noch bei der
Abstimmung anwesend: ...

Abstimmungsergebnis:

Die gesetzliche Zahl der Ausschussmitglieder nach § 7 Abs. 1 Nr. 6 Hauptsatzung:
14

Davon anwesend.....; Ja-Stimmen:...... ; Nein-Stimmen:.....; Stimmenthaltung:.....

Sachverhalt

Der Verwaltung liegt ein Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanes fir den Bereich siid-
westlich des Verkehrsknotens Ochsenzoll vor (Anlage 6 dieser Vorlage).

Stadtebauliche Einbindung/ Projekt

Der Schmuggelstieg ist ein historisch gewachsener Einzelhandels- und Wohnstandort in
Norderstedt an der Grenze zum benachbarten Hamburg, der neben seiner Versorgungsfunk-
tion auch eine hohe identitatsstiftende Bedeutung flr die Bevdlkerung der umliegenden
Wohngebiete hat. Seit dem Jahre 2009 wurde das Quartier (u.a. durch VerdichtungsmafR-
nahmen) funktional und stadtebaulichen aufgewertet und somit ein Beitrag zur Steigerung
der Wettbewerbsfahigkeit geleistet.

Einzig der im Volksmund als Moby Dick bekannte Gelandebereich unmittelbar sudwestlich
des Verkehrsknotens Ochsenzoll konnte aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht entwickelt
werden. Diese Voraussetzungen liegen jetzt vor.

Die in stadtebaulich bedeutsamer Lage befindliche potenzielle Bauflache verdient eine archi-
tektonische Akzentuierung, die ihrem Standort im direkten Ubergang nach Hamburg gerecht
wird. Aus Sicht der Verwaltung ist dies mitdem vorliegenden Neubauprojekt gelungen.
Geplant ist eine 6-geschossige Wohnanlage mit insgesamt 86 Wohneinheiten (70 Prozent
fur betreutes Wohnen) und einen Bereich fur offentlich geférderten Wohnungsbau (30 Pro-
zent) mit Tiefgarage. Der architektonisch in 4 ,Stadthauser” gegliederte Baukorper erstreckt
sich entlang den Stralken Ohechaussee und Langenhorner Chaussee, so dass ein vom Ver-
kehrslarm weitgehend abgeschirmter 6ffentlich nutzbarer Parkbereich (Schmuggelpark) si-
chergestellt wirde.

Planungsrecht

Derzeitige Rechtsgrundlage fir die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben ist§ 34
BauGB. Fur das Neubauprojekt bedarf es Planungserfordernis in Form eines Bebauungspla-
nes. Es handelt sich bei dem Vorhaben zwar um ein Wohnungsbauprojekt auf einem im FNP
als gemischte Bauflache dargestellten Grundstuck, aufgrund der geringen FlachengrofRe ist
eine Anderung des FNP allerdings nicht erforderlich. Eine gemischte Nutzung kann in Zu-
kunft weiterhin realisiert werden.

Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich grenzt unmittelbar an die planfestgestellten Flachen zum Verkehrs-
knoten Ochsenzoll. Erfasst werden die Bauflachen fur das Neubauprojekt sowie der Gber-
wiegende Bereich des ,Schmuggelparkes®.

Eigentumsrechtliche Situation

Die Realisierung der Planung setzt eine Neuordnung der eigentumsrechtlichen Verhaltnisse
voraus. Wahrend die im Plangeltungsbereich festzusetzenden Grunflachen im Eigentum der
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Stadt (derzeit noch Bundesflachen) verbleiben sollen, ist beabsichtigt, die Bauflachen, die
die Egno erworben hat, auf den privaten Investor zu Gbertragen.

Mit dem Investor wird zudem Uber den Abschluss eines Grundstuckstauschvertrages ver-
handelt.

Die Stadt beabsichtigt eine westliche Teilflache des Flurstuckes 1108 zu Ubernehmen. Es
handelt sich um eine Abrundungsflache des ,Schmugglerparks®, die auch die
Fertigstellung der Wegeverbindung von der Segeberger Chaussee ermdglichen soll.

Andererseits verflgt die Stadt norddstlich des Bauvorhabens Uber Restflachen, die kaum
sinnvoll zu nutzen sind. Diese sollen an den Investor abgegeben werden.

Die dort vorhandenen Regen- und Schmutzwasserleitungen wirden tUber Dienstbarkeiten
abgesichert.

Erschliefung

Aufgrund der topographischen Besonderheiten und der Lage des Areals unmittelbar am Ver-
kehrsknoten Ochsenzoll wird eine verkehrlich Ein- und Anbindung nur durch Rechtsrein und
Rechtsraus-Verkehr gesichert sein. Im Zuge des Planverfahrens ist die Leistbarkeit gut-
achterlich nachzuweisen.

Bebauung/Baumschutz

Der parkartige Charakter und insbesondere der hochwertige Baumbestand im Plangebiet
sollen soweit wie mdglich erhalten bleiben. Auf Grund der beengten Grundstickssituation
sind aber nach derzeitigem Kenntnisstand einige Baume von der Baumalinahme betroffen,
da keine ausreichenden Abstandsflachen zur Vegetation zur Verfigung stehen. Dieses sind
moglicherweise ca. 20 Baume unterschiedlicher Art und GréRRe, die unter die Baumschutz-
satzung der Stadt Norderstedt fallen. Eine genauere Betrachtung inkl. Baumgutachten erfolgt
im Laufe des Verfahrens. Malinahmen zur Fallung oder zum Ruckschnitt des Baumbestan-
des sowie die Vereinbarung von Ersatzpflanzungen erfolgen in Abstimmung mit der Stadt
Norderstedt. Auf den Schutz des Baumbestandes ist im Rahmen der Bauausfuhrung beson-
deres Augenmerk zu richten.

Immissionsschutz

Im Vorwege wurde eine gutachterliche Bewertung der Immissionssituation durchgefuhrt.
Die Ergebnisse der schalltechnischen Voruntersuchung zeigen an den Fassaden Stralen-
larmpegel, die an der larmabgewandten Gebaudeseite Uberwiegend die Orientierungswer-
te der DIN 18005 von 55/45 dB(A) Tag/Nacht fir allgemeine Wohngebiete einhalten, an
der stralRenseitigen Gebaudeseite Uberschreiten. Die Schwelle der Gesundheitsgefahr-
dung von 70/60 dB(A) wird auch an der strallenzugewandten Gebaudeseite Uberwiegend
unterschritten,

Im Grundriss folgt das geplante Gebaude dem Stral3enverlauf am Kreisverkehr, so dass
jeweils ein Gebaudeflligel die strallenabgewandte Gebaudeseite des anderen abschirmt.
Das Gebaude kann nicht abgerickt werden, um die Larmbelastungen stral3enseitig zu ver-
ringern, weil sichim Stden und Westen ein offentlicher Park befindet. Die Gebaudetiefe ist
notwendig, um die den Flachenverbrauch zu minimieren und eine angemessene Zahl von
Wohnungen zu erhalten.

Der Bauherr ist von einer MittelgangerschlieRung der Wohnungen aufgrund der Larmsitua-
tion abgeruckt, um maglichst viele Aufenthaltsraume an die larmabgewandte
(=strallenabgewandte) Gebaudeseite anzuordnen. Nach dem Planungs stand vom
05.09.18 sind 11 Wohnungen von 16 Wohnungen im Regelgeschoss durchgesteckt, so
dass 11 Wohnungen Uber Aufenthaltsraume an der larmabgewandten Gebaudeseite ver-
fugen. 21 von 40 Aufenthaltsraume sind larmabgewandt angeordnet, obwohl die Ansichts-
flache der strallenabgewandte Fassade viel kleiner als der strallenseitige Fassade ist.
Wohnen ist daher aus schalltechnischer Sicht maéglich.

Fir den Schallschutz ist es wichtig und erforderlich, insbesondere fur die Aufenthaltsraume
an der straBenseitigen Gebaudeseite einen ausreichenden Schallschutz durch Dammung
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der AulRenbauteile zu erzielen (passiver Schallschutz). Deswegen wird empfohlen, eine
Festsetzung nach der aktuellen DIN4109-1 zu treffen, welche den hinreichenden baulichen
Schallschutz sichert. Weil die Fenster wahrend des Schlafens geschlossen bleiben missen,
um ruhige Schlafbedingungen im Schlafraum zu schaffen, ist eine ausreichende Bellftung
bei gleichzeitiger Beachtung des Schallschutzes beispielsweise Uber Laibungslufterherzu-
stellen. Dazu wird eine entsprechende Festsetzung empfohlen.

Nach der Planung sind Balkone als AulRenwohnbereiche vorgesehen, welche auch stra-
Renseitig liegen. Um AuRenwohnbereiche adaquat nutzen zu kdnnen, durfen die Schall-
pegel im Auflenwohnbereich einen Pegel von 65 dB(A) am Tage nicht Gberschreiten.
StralRenzugewandt sind die Pegel jedoch Uberschritten (Fassadenpegel + 2 dB aufgrund
der Reflexion an der Fassade). Um den Pegel entsprechend zu vermindern, kénnen die
Aulkenwohnbereiche verglast werden, Damit sind Pegelminderungen von 8 dB erreichbar.
Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen.

Ruhender Verkehr

An der Langenhorner Chaussee befindet sich eine Stellplatzanlage mit ca. 40 Stellplatzen.
Im Zuge des ,stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes Schmuggelstieg Norderstedt* hat sich
heraus gestellt , dass die ersatzweise Bereitstellung von Stellplatzen z.B. in der Tiefgarage
eines Neubaus nicht forderfahig ist. Die Bereitstellung von ebenerdigen Stellplatzen im direk-
ten Umfeld scheidet ebenfalls aus.

Nach Kenntnis der Verwaltung wird die Stellplatzanlage allerdings nur in geringem Umfang
von Kunden des Nahversorgungszentrums Schmuggelstieg genutzt. sondern dient Uberwie-
gend dem Parkverkehr von Anwohnern der umgebenden Wohnbebauung..

Mit der Realisierung des Geschafts-und Wohngebaudes Am Tarpenufer 3-5 wurden zusatzli-
che Parkraumangebote flr Kunden geschaffen. Ferner stehen weiterhin Parkraumangebote
auf dem stadtische Grundstlick Ulzburger Strale 6 zur Verfigung.

Der fur das Neubauprojekt in einer Tiefgarage (TGA) erfolgte Nachweis von insgesamt 32
Stellplatzen ist nach erster Einschatzung durch die Bauaufsicht der Verwaltung ausreichend.
Dabei wird fur den offentlich geférderten Wohnungsbau ein Stellplatzschlussel von 0,7
ST/WE und fir die Pflegeeinrichtung von 0,2 ST/WE angesetzt.

Altlasten

Nach erster Erkenntnis stehen dem Neubauvorhaben keine Hindernisse hinsichtlich Realisie-
rung entgegen. Die endglltige Klarung bleibt dem weiteren Verfahren vorbehalten.

Dem Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr wird das Neubauprojekt ausfihrlich in
seiner Sitzung vorgestellt.

Anlagen:

Ubersicht mit Darstellung des Plangebietes des Bebauungsplanes
Gebiet des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes
Luftbild Bestand

Bebauungskonzept

Projektbeschreibung

Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes (nicht 6ffentlich)
Mal3nahmen zur Durchfihrung der frihzeitigen Burgerbeteiligung
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