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1  ANLASS UND ZIEL DES VERFAHRENS

Als einer der wichtigsten Wirtschaftsstandorte Schleswig-Holsteins und mit seiner direkten Grenze zu
der Freien und Hansestadt Hamburg wéachst die Einwohnerzahl Norderstedts stetig. Mit Mittlerweile ca.
80.461 Einwohnern (Stand: 31.12.2018) ist Norderstedt die grof3te Stadt des Kreises Segeberg und
tragt den Status einer groR3en kreisangehdrigen Stadt.

Um dem Bedarf an Wohnraum in Norderstedt als Teil der Metropolregion Hamburgs gerecht zu werden,
beabsichtigt die Wohnquartier Ohepark GmbH & Co. KG auf dem Grundstiick an der Ohechaussee 213-
217 (Flurstiicke: 160/90, 159/28, 159/27 und 159/26) die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers. Ne-
ben frei finanzierten Wohnungen soll auf dem Grundstick auch geférderter Wohnungsbau realisiert
werden. Gemal Beschluss der Norderstedter Stadtvertretung sind 50 Prozent der Wohnflache nach
den Richtlinien der sozialen Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein anzubieten. Dabei sollen 50
Prozent der geforderten Wohnungen uber den 1. Férderweg und 50 Prozent der geférderten Wohnun-
gen Uber den 2. Forderweg realisiert werden. Weitere Nutzungen wie eine Nahversorgung bestehend
aus beispielsweise einem Backer mit integriertem Kiosk oder einer Gastronomie zur Versorgung der
Bewohner und Nachbarn und eine Kindertagesstatte sind ebenfalls in das Gesamtkonzept zu integrie-
ren. Gegenstand des stadtebaulichen Workshops ist die Konzipierung eines Quartiers in dem ca. 21.600
m?2 oberirdischer Brutto-Grundflache (R) fir Wohnungsbau angestrebt werden sowie zuséatzliche Fla-
chen fiir eine Nahversorgung oder Gastronomie und eine Kindertagesstétte. Die Auftraggeberin und die
Stadt Norderstedt sehen fiir das Plangebiet — je nach Baufeld - eine Bebauung mit drei- bis flinfge-
schossigen Gebauden mit teilweisen zuziglichen Staffelgeschossen vor. Zusatzlich sollen die Flursti-
cke 159/13 und 157/2 in einem Ideenteil mit entwickelt werden. Die teilnehmenden Biros sollen die
Grundstiicke im Rahmen einer moglichen Weiterentwicklung mit betrachten und entsprechend sinnhafte
und erganzende stadtebauliche Losungsvorschlage fir diesen Teilbereich aufzeigen.

Das Ziel des Verfahrens ist es ein qualitatives Quartier zu entwickeln, das sinnhafte Losungsanséatze
fur den Umgang mit La&rmimmission, der Nachbarschaftsstrukturen sowie der zu planenden Dichte an-
bietet. Die Auftraggeberin erwartet die Konzeption eines realisierungsfahigen Quartiers, das auf dem
Grundsttick eine gehaltvolle Wohn- und Aufenthaltsqualitéat schafft und den Anforderungen des moder-
nen Wohnungsbaus entspricht (siehe auch Punkt 5). Die Entwurfe sollen die gewiinschten Zielgruppen
optimal ansprechen und gleichzeitig angemessen auf zuklnftige Nachfragesituationen reagieren. Im
Rahmen dieses Verfahrens werden innovative und Uberzeugende Konzepte gesucht, die stadtebaulich,
architektonisch, freiraumplanerisch, funktional, energetisch und wirtschaftlich ausgereifte Loésungen zei-
gen und dem Standort gerecht werden.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens ist die Anderung des bestehenden Planungsrechts erforder-
lich. Grundlage fur die Aufstellung des Angebotsbebauungsplans mit stadtebaulichem Vertrag wird die
Funktionsplanung sein. Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept hierfir soll im Rahmen
des vorliegenden Verfahrens von den funf teiinehmenden Biros erarbeitet werden.
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2 STADTRAUMLICHER KONTEXT

2.1 Die Stadt Norderstedt

Norderstedt liegt im Stden Schleswig-Holsteins und grenzt an die Freie und Hansestadt Hamburg. Die
Hamburger Stadtteile Niendorf, Langenhorn, Hummelsbiittel, Poppenbiittel, Lemsahl-Mellingstedt und
Duvenstedt grenzen im Norden direkt an den stidlichen Rand der Stadt Norderstedt, wobei sich westlich
dieser die Gemeinden Bénningstedt und Quickborn befinden. Im Norden grenzt Norderstedt an
Henstedt-Ulzburg und im Osten an die Gemeinde Tangstedt. Als sechsgrofite Stadt Schleswig-Hol-
steins hat Norderstedt bei einer Flache von ca. 5.810 Hektar eine Bevolkerungsdichte von ca. 1.367
Einwohner / km? (Stand: 31.12.2016).

Die Stadt ist durch Griinflachen gepragt: ca. 65% der Gesamtflachen entfallen auf Wald-, Griin-, Sport-
oder Landwirtschaftsflachen. Besonders der westliche, als auch der nérdliche Bereich Norderstedts sind
unbebaut. Der wesentliche Teil der Bebauung wird durch Reihen-/ Einfamilienhduser mit ein bis zwei
Geschossen abgebildet. Diese ziehen sich von der stidlichen Mitte Giber den Osten bis in den Norden
Norderstedts. Im Zentrum, nahe der U-Bahn-Station Norderstedt Mitte, sind auRerdem Mehrfamilien-
hauser, als auch gewerbliche und kommunale Bauten vorzufinden. Ein weiteres Zentrum befindet sich
an der U-Bahn-Station Garstedt. Hier befindet sich das Einkaufszentrum Herold-Center sowie eine ver-
dichtete Bebauung mit mehrgeschossigen Baukérpern. Am sudlichen und 6stlichen Stadtrand befinden
sich die Grof3strukturen der Gewerbegebiete.

Besonders der Norderstedter Stadtpark, im Osten Norderstedts, der 2011 im Rahmen der Landesgar-
tenschau gebaut wurde, bietet ein grof3es Freizeitpotenzial. Das ca. 750.000 m2 grof3e Gebiet integriert
Nutzungen wie Hochseilgarten, eine Mini-Golf-Anlage, ein Freibad und eine Wasserskianlage. Des Wei-
teren sind in Norderstedt verschiedene Sportvereine und das Freizeitbad Arriba lokalisiert. Uber das
Stadtgebiet Norderstedts verteilen sich verschiedene Einkaufsmdglichkeiten die in unterschiedlichen
Zentren (siehe auch Zentrenkonzept Anlage C.02) konzentriert sind.

Durch die Nahe zum Flughafen Hamburg in Fuhlsbittel mit nur ca. 10 km Entfernung sowie der direkten
Grenze zu der Hansestadt Hamburg hat sich in Norderstedt ein Wirtschaftsstandort gebildet. Mit rund
5.000 Unternehmen in der Dienstleistungsbranche, als auch in Grof3- und Einzelhandel ist Norderstedt
eine der wirtschaftlich-starksten Regionen Schleswig-Holsteins.

Mit drei U-Bahn-Stationen der Linie U1 von Ohlstedt / Grof3hansdorf Uber die Hamburger Innenstadt bis
nach Norderstedt und sechs Haltepunkten der AKN Linie A2 von Henstedt-Ulzburg bis zum Hamburger
Hauptbahnhof sowie dem Verlauf der B 432 / Ohechaussee durch das Stadtgebiet sowie benachbarte
Anschlussstellen der A7 ist Norderstedt sowohl an Hamburg als auch an die weiteren Gemeinden
Schleswig-Holsteins gut angebunden.

Nachhaltigkeit stellt fir Norderstedt eine der zentralen Haltungen dar, die sich in allen Bereichen der
Norderstedter Stadtentwicklung manifestiert und tber die Jahre zum Standortfaktor geworden ist. Bei
allen stadtebaulichen Projekten wird hierauf ein besonderes Augenmerk gelegt.

2.2 Stadtraumliche Lage des Planungsgrundstickes

Das Planungsgrundstiick befindet sich im Sud-Osten Norderstedts im Stadtteil Garstedt. In Garstedt
befindet sich ein eigenstandiges Zentrum mit U-Bahn-Anschluss (Haltestelle Garstedt der Linie U1) und
verschiedenen Einkaufsmdglichkeiten, wie unter anderem das Herold-Center. Garstedt zeichnet sich
laut Sozialbericht Norderstedt, Ergebnisbericht | 2015 durch eine durchschnittliche Anzahl an Haushal-
ten mit Kindern, Seniorenhaushalten, Singlehaushalten aus. Im néheren Umfeld befinden sich zwei
Kitas an der Grenze zum Alten Dorf Garstedt.
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Das 17.612 m2 grof3e Grundstiick wird durch die B 432 / Ohechaussee, welche zweispurig im Westen

des Grundstiicks verlauft, verkehrlich erschlossen. Zurzeit ist die Flache des Grundstiicks mit einer

Zufahrts- und Hofplatzpflasterung, einem abgéngigen Einfamilienhaus und einigen Schuppen bebaut.
Die restliche Grundstuicksflache besteht aus Garten- und Griinflache.

Umschlossen wird das Plangebiet von differenten Bebauungsstrukturen, sodass das Plangebiet eine
Art Vermittlungsposition einnimmt. Nérdlich des Grundstiickes befinden sich ein Autohandel sowie ein-
bis zweigeschossige Einfamilienhduser. Auf der gegeniberliegenden Stralenseite liegt ein eingeschos-
siger Gewerbebau eines Reisemobil Verkaufs- und Vermietungsbetrieb. Das angrenzende Gewerbe-
gebiet, das den Ubergang zum Hamburger Flughafen abbildet, liegt siidlich des Grundstiickes. Hier sind
groRflachige zwei bis fiinfgeschossige Gewerbe- und Bironutzungen vorzufinden. Ostlich der StraRe
Aspelohe schlief3t sich das vor kurzem errichtete Wohnquartier "Aspelohe" mit sechs Mehrfamilienh&u-
sern und vier Reihenhauszeilen an.

Unweit des Grundstiickes, ca. 1,0 km dstlich, befindet sich auerdem der Hamburger Stadtteil Langen-
horn. Die Grenze beider Bundeslander wird durch das FlieRgewasser Tarpenbek abgebildet. Der west-
liche Teil Langenhorns besteht lberwiegend aus gewerblichen GroRstrukturen, wobei sich ndérdlich,
sudlich und westlich dieser Grof3strukturen Grunflachen, punktuelle und zeilenférmige Wohnbebauun-
gen als auch Kleingarten anschlieen. Die U-Bahn-Station Ochsenzoll in Hamburg, als auch die Station
Garstedt der Linie U1 in Norderstedt kdnnen sowohl mit dem Bus als auch mit dem Fahrrad in ca. 2,5
Kilometern erreicht werden.

2.3 Verkehrliche Infrastruktur

2.3.1 Motorisierter Individualverkehr MIV

Das Planungsgrundstiick ist mit der direkten Lage an der Ohechaussee (B 432) sehr gut erschlossen
und an das ortliche und Uberértliche StraRenverkehrsnetz angebunden. In lediglich finf Fahrminuten
wird Uber die Verbindung Ohechaussee - In de Tarpen die Hamburger Stadtgrenze erreicht. Norderstedt
Mitte ist Uber die Ohechaussee - Ulzburger Stral3e - Rathausallee nach 5 km in rund 10 Fahrminuten
zu erreichen. Der Ohechaussee Richtung Stiden folgend kann nach ca. 4,5 km die A7 — Anschlussstelle
Schnelsen-Nord erreicht werden.

2.3.2 Ruhender Verkehr

Zurzeit wird der ruhende Verkehr auf Stellplatzflachen auf den Grundstiicken selbst abgebildet. In der
Ohechaussee gibt es keine stralRenbegleitenden offentlichen Parkstande. Die StralRe Aspelohe ist als
T30-Zone ausgewiesen, so dass das Parken am Fahrbahnrand grundsétzlich méglich ist. In der StralRe
In de Tarpen sidlich des Planungsgrundstiickes gibt es einen kurzen Abschnitt mit Langsparkstanden.

2.3.3 Offentlicher Personennahverkehr OPNV

In ca. 220 m Entfernung vom Plangebiet befindet sich die Bushaltstelle Garstedt, Aspelohe. Von hier
aus fahrt die Linie 278 mit einer Fahrzeit von ca. 20 Minuten zwei Mal stiindlich bis zur U-Bahn-/AKN-
Haltestelle Norderstedt Mitte. Die Linie A 2 der AKN bildet von hier den Anschluss bis nach Ulzburg
Sud, wo die Linien A 1 und A 3 erreicht werden kdonnen. Von besonderer Bedeutung fir Norderstedt ist
dariiber hinaus das Angebot der U1, mit der von Norderstedt Mitte der Hamburger Hauptbahnhof in ca.
40 Fahrminuten zu erreichen ist. Die zum Planungsgrundstiick nachstgelegene U-Bahn-Station ist die
Haltestelle Garstedt. Die Buslinie 278 erreicht nach ca. sieben Fahrminuten diese Haltstelle, zusétzlich
kann die U-Bahn-Station in ca. 2 km Entfernung vom Planungsgrundstiick zu Ful? oder mit dem Rad
erreicht werden. Von hier fahrt die Linie U 1 zum Hamburger Hauptbahnhof in 37 Minuten.

2.3.4 FuB3ganger- und Radwegeverbindungen
Die Ohechaussee ist eine zweistreifige Stralle, die bereits im Bestand beidseitig baulich hergestellte,
gesicherte Geh- und Radwege besitzt. Zusatzlich plant die Stadt Norderstedt, einen Griinzug von der
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Ohechaussee bis zu der Stral3e Aspelohe herzustellen, welcher auch einen Geh- und Radweg beinhal-
ten wird.

3  DARSTELLUNG DES PLANGEBIETES
3.1 Lage, Grof3e und Abgrenzung

Das Plangebiet (siehe auch Abbildung 01 und Anlage B.02_DSGK mit Kennzeichnung des Plangebie-
tes), bestehend aus den Flurstliicken 160/90, 159/27, 159/28 und 159/26, weist eine Grol3e von 17.612
mz2 auf. Neben diesem sollen Lésungsvorschlage fiur die Flurstiicke 159/13 und 157/2 unter Einbindung
der Flurstiicke 157/21, 159/24, 159/14, 159/15 im Ideenteil (siehe Abbildung 01 und Anlage B.02_DSGK
mit Kennzeichnung des Plangebietes) stadtebaulich entwickelt werden.

Realisierungstei
Uberbaubare Flache|

..........

Abbildung 01: Aufteilung des Plangebietes (Realisierungs- und Ideenteil)

Begrenzt wird das Plangebiet des Realisierungsteils im Suden durch ein Flurstiick der Stadt Nor-
derstedt, welches zurzeit als Wall mit einer Bepflanzung als Wallhecke ausgebildet ist. Stdlich von die-
sem befinden sich gro3strukturelle gewerbliche Nutzungen. Westlich begrenzt die Ohechaussee das
Planungsgebiet. Nordlich von diesem befinden sich die benachbarten Flurstiicke mit Wohnnutzungen
mit Einfamilienhdusern bzw. Reihenhdusern. Die Stadt Norderstedt plant von der Ohechaussee, stidlich
des Planungsgebietes Uber die im Eigentum der Stadt Norderstedt stehenden Flurstiicke 1167, 157/12,
157/13 und einer Teilflache von Flurstiick 1175 einen Grinzug mit Geh- und Radweg, der strategisch
in Verlangerung Uber die derzeit noch im Privateigentum stehenden Grundsticksteile der Flurstiicke
157/8 und 1174 an die StraRe Aspelohe anbinden soll. Ostlich begrenzen weitere Flurstiicke (157/21,
159/24, 159/14 und 159/15) im Eigentum der Stadt Norderstedt das Planungsgrundstiick. Detaillierte
Informationen zu der Ausbildung des FuRR- und Radweges und der Einbindung des Ideenteils kdnnen
den Punkten 5.2 bzw. 5.4 enthnommen werden.
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3.2 Eigentumsverhaltnisse und aktuelle Nutzungen

Das Planungsgrundstiick des Realisierungsteils befindet sich im Eigentum der Wohnquartier Ohepark
GmbH & Co. KG und wird zurzeit durch die Nutzung eines Einfamilienhauses belegt. Das Gebaude ist
abgangig und soll im Rahmen des Verfahrens nicht berticksichtigt werden. Der weitere Teil des Grund-
stuckes besteht aus Griinflachen.

Die Flurstiicke 159/13 und 157/2 (Ideenteil) befinden sich noch nicht im Eigentum der Auftraggeberin.

3.3 Topographie und Bodenverhéltnisse

Die nachfolgenden Aussagen beziehen sich insbesondere auf das Planungsgrundstiick fiir den Reali-
sierungsteil (Flurstlicke 160/90, 159/27, 159/28 und 159/26). Der Ideenteil wird im Folgenden nicht be-
schrieben.

3.3.1 Topografie

Das Plangebiet weist keine auffallige Topografie auf. Die Gelandehdéhen kénnen dem digitalen Gelan-
demodell enthommen werden. Das Grundstlick soll zukinftig ebengleich an die Stralle Ohechaussee
anbinden. Zuséatzliche Informationen konnen dem Vermesserplan (Anlage B.05) entnommen werden.

3.3.2 Altlasten

Fur das Grundstick sind keine altlastenbedeutenden (Vor-)Nutzungen bekannt. Weiteres kann der An-
lage (C.06_Altlastenauskunft) entnommen werden. Im unmittelbaren Umfeld des angefragten Bereichs
befinden sich mehrere gewerbliche Standorte. Nach derzeitigem Kenntnisstand erscheint es unwabhr-
scheinlich, dass hier ein gravierender negativer Einfluss auf das Plangebiet besteht. Zur Absicherung
sind jedoch noch weitere Recherchen erforderlich.

3.3.3 Bodenverhaltnisse

Wie im Baugrundgutachten beschrieben, besteht der Boden des Planungsgrundstiickes aus einer hu-
mosen Vegetationsschicht, gewachsenen Sanden, folgend einer diinnen Lage Geschiebelehm und Ge-
schiebemergel. Laut Baugrundgutachten kann flach auf Einzel- und Streifenfundamenten gegrindet
werden. Die anstehenden gewachsenen Sande sind in der Bauphase intensiv nach zu verdichten. Wei-
teres kann der Anlage (C.05_Baugrundgutachten) entnommen werden.

3.4 Verkehr und Larm

3.4.1 Larmimmissionen

Im Planungsgebiet sind Larmimmissionen der HauptverkehrsstraRe B 432 und des angrenzenden Ge-
werbegebietes zu beachten. Manahmen zum Larmschutz sind detailliert im Entwurfskonzept darzu-
stellen (siehe auch Punkt 5.3.4). Eine Stellungnahme zum Immissions- und Larmschutz von der Firma
LAIRM Consult GmbH kann der Anlage C.04_Stellungnahme Larmimmissionen) entnommen werden.

3.4.2 Verkehrssituation

Die Ohechaussee ist eine viel befahrene Stral3e. Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens sollen ganz-
heitliche Konzepte zur verkehrlichen Anbindung des Plangebietes entwickelt werden. Dabei ist eine
gutachterliche Stellungnahme zur verkehrlichen Situation zu beriicksichtigen, die von der SBI Beratende
Ingenieure fir BAU-VERKEHR-VERMESSUNG GmbH erarbeitet wurde und als Anlage C.07 beigefligt
ist.

3.5 Bestandssituation (Okologie)
Bestandssituation (Okologie)Die nachfolgenden Aussagen des Biros BBS Greuner Ponicke, Kiel, be-
ziehen sich insbesondere auf das Planungsgrundstiick fir den Realisierungsteil (Flurstiicke 160/90,
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159/27, 159/28 und 159/26). Der Ideenteil wird im Folgenden nicht beschrieben. Das Biro BBS Greu-

ner-Pdnicke, Kiel, hat an der Ausarbeitung des Auslobungspapiers mitgearbeitet, so dass Hinweise zum

Artenschutz und Empfehlungen zum Biotopschutz und zur Erhaltung von Gehdlz- und Griinbesténden

darin enthalten sind. Die Punkte "Okologie" sowie "Freiraumplanerische Zielsetzungen" enthalten dabei

u.a. auch die aus grinordnerischer Sicht wichtigen Aspekte, deren Bertcksichtigung fur sinnvoll erach-

tet wird und im Workshopverfahren gepriift werden sollte. Weiteres kann den folgenden Aussagen und
der Anlage C.12_Baumbewertung entnommen werden.

Die Flache stellte vor 1960 einen Gartenbaubetrieb dar, von dem einige Gehdlze erhalten sind und z.B.
den Bereich der Zufahrt mit altem Baumbestand aber auch Rhododendren, Thuja und Buchsbaum do-
minieren. Nach 1960 und dem Bau der heutigen Gebéaude erfolgte eine Gartennutzung und Entwicklung
zu einer Parkanlage bis hin zu Waldflache.

Abbildung 02-04: Fotos Baumbestand

Die Waldflache im Osten des Plangebietes ist inzwischen beseitigt und ausgeglichen worden. Hier sind
noch zwei Mammutbaume vorhanden, an den Grundsticksgrenzen finden sich Straucher, teilweise
nicht heimisch. Die westliche Flache mit Gebaude ist weiterhin genutzt und weist Rasenflache, eine
kleine Griinlandflache, nicht heimische Gehdlze, Obstbdume und Wege auf. Der haufig nicht heimische
Geholzbestand ist 6kologisch gering bis maRig bedeutsam. Es ist mit Brutvégeln der Gehdélze zu rech-
nen, seltene oder gefahrdete Arten werden nicht erwartet, da die Flache zu deutlich anthropogen ge-
nutzt ist. Auch fir Flederméause ist nur mit wenigen Quartiermoglichkeiten zu rechnen, ausgepréagte
Hohlenb&ume finden sich nicht. Die Flache hat eine Funktion als Nahrungshabitat mit Flugwegen ent-
lang der Geholzkanten.

Weitere Arten der Fauna, wie Amphibien und Reptilien sind nicht relevant zu erwarten, haufige Arten
sind im Landlebensraum méglich, wie die Waldeidechse. Auch Insekten dirften nur mit wenigen Arten
vertreten sein, da magere blutenreiche Flachen fehlen. Végel und Fledermé&use lassen somit geschiitzte
Arten i.S. 8§ 44 BNatSchG erwarten, jedoch ergibt sich nur eine maRige Bedeutung fir die Fauna.

D&K drost consult GmbH Seite 8 von 38
Kajen 10, 20459 Hamburg | Tel./Fax +49-40-360984-0/-11 | www.drost-consult.de



Stadtebaulich-freiraumplanerisches Workshopverfahren mit Ideenteil und hochbaulichem Anteil
Wohnquartier Ohepark
in Norderstedt

Im Ortsbild stellen die Grol3bdume im Eingangsbereich Landschaftsbild pragende Badume dar. Sie sind
auch uber den Geltungsbereich hinaus deutlich sichtbar und stellen Elemente der freien Landschaft dar,
die hier allerdings durch die historische Gartenbaunutzung bedingt sein dirften. Neben dem Baumbe-
stand bildet die kleine Grinflache in Verbindung mit den Baumen an der Ohechaussee im stadtischen
Umfeld einen naturnahen Akzent. Die friheren gerodeten Forstflachen stellen sich derzeit als Brachen
dar.
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Abbildung 05: Kartierung der Bestandsbaume

3.6 Rechtliche Rahmenbedingungen

Die nachfolgenden Aussagen beziehen sich insbesondere auf das Planungsgrundstiick des Realisie-
rungsteils (Flurstiicke 160/90, 159/27, 159/28 und 159/26). Der Ideenteil wird im Folgenden nicht be-
schrieben.

3.6.1 Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes der Stadt Norderstedt
vom 19.02.2020. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet im sidlichen Teil als Grunflache / Park-
anlage dar. Im 6stlichen Teil wird das Gebiet als Wald dargestellt. Der zentrale Teil des Gebietes wird
als Wohnbauflache dargestellt. Entlang der Ohechaussee wird das Gebiet als gemischte Bauflache
dargestellt. Weiteres kann der Anlage C.01_Flachennutzungsplan entnommen werden.

Das Planungsgrundstuick liegt teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 189, Gebiet: In de
Tarpen vom 17. September 1990. Der Bebauungsplan lasst die angestrebte Nutzung nicht zu da die
Flache teilweise als private Griinflache festgesetzt ist. Auf Grundlage des Verfahrens soll neues Plan-
recht geschaffen werden.

3.6.2 Bauordnungsrecht

Im Rahmen des Verfahrens sind die Bestimmungen der Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-
Holstein und die nach der LBO SH erlassenen Rechtsverordnungen sowie die entsprechenden techni-
schen Richtlinien in der jeweils aktuellen Fassung einzuhalten.

3.6.3 Naturschutzrecht

Im Rahmen der Aufstellung des B-Planes werden Uber die Vorgaben des Baugesetzbuches die Belange
des Naturschutzes beriicksichtigt. Neben der Berlicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung sind auch die gesetzlichen Vorgaben zum Arten- und Biotopschutz einzuhalten. Weitergehende
Regelungen ergeben sich aus den Erlassen zur Bauleitplanung, dem Schutz landschafts- und ortsbild-
pragender Baume (LNatSchG) und der Satzung der Stadt Norderstedt zum Schutze des Baumbestan-
des vom 18.08.2016.
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4  AUFTRAGGEBERIN

Auftraggeberin ist die projektbezogene Beteiligungsgesellschaft Wohnquartier Ohepark GmbH & Co.
KG vertreten durch den personlich haftenden Gesellschafter Dreizehnte JP GmbH, beide mit dem Sitz
in Hamburg.

Als Kommanditisten sind an der Wohnquartier Ohepark GmbH & Co. KG die hamburgischen Gesell-
schaften JP Beteiligungs-Gesellschaft mbH und die SH Invest GmbH beteiligt.

Seit dem Jahr 1993, schaffen und bieten wir unseren Geschéftspartnern reelle, nachhaltige Werte in
einer globalen, sich standig andernden Welt.

Wir verfligen tber langjahrige Erfahrung in der Entwicklung, Finanzierung und Realisierung von Immo-
bilienprojekten und kennen die aktuellen Entwicklungsperspektiven und Zukunftschancen fir wohnwirt-
schaftliche und gewerbliche Immobilieninvestments unterschiedlicher Branchen und Objektklassen.

Im Mittelpunkt unserer Tatigkeit stehen die Projektierung und Errichtung von

e urbanem Wohnen als Einzelanlagen oder grof3volumige Quartiersbebauung,

e sozialer Infrastruktur in Form von: Kitas, Schulen, Gemeinschaftsflachen und medizinischen
Versorgungseinrichtungen,

o zeitgemalier Grof3- und Einzelhandelsflachen in zentralen Lagen, als auch im Bereich der de-
zentralen Nahversorgung,

e Biro- und Logistikimmobilien,

¢ institutionell gefuihrte Hotels und Pflegeheime.
In Zusammenarbeit mit Kommunen und Behdrden entwickeln wir effiziente und moderne Immobilien-
projekte, dabei flieBen sowohl die individuellen Wiinsche und Bedurfnisse unserer Kunden, als auch
offentliche Belange maR3geblich mit ein.
An unserem Standort Hamburg und anderen uberregionalen Metropolen stehen Projektentwicklungen
mit zu revitalisierender Altsubstanz und Erweiterungspotenzial sowie reine Neubauvorhaben in unserem

Fokus.

Wir arbeiten grundséatzlich im eigenen Namen mit von uns geflihrten Beteiligungsgesellschaften. Auf
Wunsch sind wir auch beratend oder im Auftrag fir Dritte tatig.

Unter Einbeziehung 6kologischer Verantwortung und umweltrelevanter Effizienz erarbeiten wir innova-
tive, faire Investments fur Kapitalanleger und den Eigennutz.
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5 AUFGABENSTELLUNG

5.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Das Ziel des Verfahrens ist es, ein qualitatives Wohnquartier zu entwickeln, das sinnhafte Losungsan-
satze fir das Planungsgrundstiick anbietet. Die Auftraggeberin erwartet die Konzeption eines realisie-
rungsfahigen Quartiers, das auf dem Grundstiick eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat generiert.
Gleichzeitig sollen zeitgemé&Re Malstabe im Hinblick auf ErschlieBung, innovative und dkologische
Siedlungs- und Wohnformen sowie effizienten Wohnungsbau gesetzt werden. Der Charakter des neu
zu schaffenden Quartiers soll sich Gber Mehrfamilienhausstrukturen definieren. Gleichzeitig ist die Auf-
traggeberin offen fir weitere innovative und standortgerechte Wohnformen, die von den Teilnehmenden
dem Gesamtkonzept ergdénzend angeboten werden kdnnen.

In der Erdgeschosszone im Bereich der Ohechaussee ist je hach Konzept vorzugsweise die Nahver-
sorgung/Gastronomie vorzusehen und ggf. ein Mobility Hub (siehe auch Punkt 5.2.1). Eine Kitaflache
soll ebenfalls in das Gesamtkonzept integriert werden. Wiinschenswert ist hierbei ebenfalls einen Mehr-
wert fir das gesamte Quartiersumfeld zu erzielen. Der Standort der Kindertagesstatte soll aufgrund des
hohen Bring- und Holverkehrs an der Ohechaussee gewahlt werden. Die erforderlichen Flachen fir den
Hol und Bringverkehr sind in dem zu entwickelnden Konzept entsprechend zu berticksichtigen. Eben-
falls sollte sich der Verkehrslarm der Ohechaussee nicht negativ auf die Kita auswirken. Weiterfiihrend
muss eine Absicherung des Aul3enbereiches gewahrleistet sein.

Zusatzlich sollen im Erdgeschoss der stral3enbegleitenden Bebauungen im Bereich des Mischgebietes
(siehe Abbildung 07) weitere der Mischgebietsnutzung dienliche Funktionen wie z.B. Biroflachen un-
tergebracht werden. Die Auftraggeberin ist offen fur Vorschlage fur derartige Nutzungen, wobei die Nut-
zung als Einzelhandelsflache ausgeschlossen ist.

Die Gebaude, Wege und Grenzen sind so anzuordnen, dass sowohl vielfaltig nutzbare (halb-) 6ffentli-
che Raume zur ErschlieBung der Gebaude entstehen als auch private Flachen, die den Erdgeschoss-
wohnungen zur individuellen Gartengestaltung zugeordnet werden. Auf geeignete und klar definierte
Freirdume mit Aufenthaltsqualitat und Wiedererkennungswert ist besonders zu achten.

5.1.1 Hohenentwicklung
Die Hohenentwicklung der Gebaudekdrper soll sich angemessen in das raumliche Umfeld des Planare-
als einfigen und ein qualitatsvolles Quartier entstehen lassen.

Die Auftraggeberin und die Stadt Norderstedt stellen sich eine Bebauung mit drei- bis fliinfgeschossigen
Gebauden mit teilweise zuzlglichen Staffelgeschossen vor (siehe Abbildung 05 und Anlage B.03). Eine
sinnféllige Varianz der Gebaudehthen mit Abnahme in Richtung Nord-Osten ist gewlinscht. Gebaude
im nordlichen Bereich des Grundstiickes sollen mit max. drei Vollgeschossen geplant werden. In der
Hohe weiterentwickeln kénnen sich dabei die Gebdude auf dem sudlichen Grundstucksbereich, wo
max. vier Geschosse und ein Staffelgeschoss angedacht sind. Weiterfiihrend im stidwestlichen Bereich
ist ein Hochpunkt mit maximal fiinf Geschossen plus Staffelgeschoss vorgesehen. Inwieweit diese Vor-
gaben stadtebaulich vertraglich sind, soll im Rahmen des Workshopverfahrens untersucht werden.
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Abbildung 06: Hohenvorgaben im Realisierungsteils (rot beschriftet)

Die nach § 6 Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein geltenden Abstandsflachen sind un-
bedingt einzuhalten und darzustellen.

5.1.2 Zielsetzung fur das Planungsrecht

Derzeit ware das Gebiet im nordlichen Bereich nach § 34 BauGB sowie im sidlichen Bereich nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.189 zu beurteilen. Diese planungsrechtliche Situation lasst
keine dem Ort und dem heutigen Wohnbedarf angemessene Nachverdichtung zu. Darum soll in dem
Verfahren eine Grundlage zur Schaffung eines neuen Bauplanungsrechts erzielt werden. Eine mdglichst
optimale Grundstiicksausnutzung wird hierbei angestrebt. Teil des Verfahrens ist es, zu ermitteln, wel-
che Dichte fur das Quartier erzielt werden kann. Das Gebiet soll im Bebauungsplan als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO entwickelt werden. An der Ohechaussee ist auch ein Mischgebiet
(MI) nach 8 6 BauNVO (ohne Einzelhandelsnutzung) denkbar.

Die im B-Plan Nr. 189 festgesetzten Grunflachen sollten zur Umsetzung der Griinverbindung zwischen
dem westlichen Scharpenmoorpark und der 6stlichen Tarpenbek beitragen. Schon im Bebauungsplan
Nr. 10/1ll der damaligen Gemeinde Garstedt aus dem Jahre 1965 und im Flachennutzungsplan 1984
wurde ein Griinstreifen als Schutzstreifen zwischen der Wohn- und Gewerbebebauung vorgesehen. Die
Festsetzungen des B-Planes Nr. 189 und die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
haben diese urspringliche Konzeption iilbernommen.
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Abbildung 07: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

5.1.3 Mal der baulichen Nutzung

Die Auftraggeberin setzt — unter Wahrung ausreichend grof3er, gut belichteter zentraler Freiflachen —
eine stadtebaulich vertretbare Flachenausnutzung des Areals voraus. Es wird von den Teilnehmern
erwartet, dass die erarbeiteten Entwirfe eine hohe Wohn- und Freiraumqualitat und gut nutzbare, funk-
tionsgerechte Grundrisse aufweisen, die in Verbindung mit einem Uberzeugenden Stadtebau entwickelt
werden sollen. Auf dem Plangebiet sollen oberirdisch ca. 21.600 m2 BGF (R) oberirdisch Wohnungsbau
entstehen. Dabei ist die Auftraggeberin offen fir eine optimierte Ausnutzung des Planareals. Eine ho-
here Flachenausnutzung muss dabei aber mindestens eine gleichbleibende oder eine héhere Qualitat
fur die Wohnungen als auch die Freiflachen des Planungsgebietes generieren. Im Rahmen des Verfah-
rens ist das endguiltige, fir das Umfeld und die inneren Funktionen angemessene Mal3 der baulichen
Nutzung ein wichtiges Erkenntnisziel.

Die jeweiligen Obergrenzen fur das MaR der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO durfen insbeson-
dere fur die GRZ (WA: 0,4/ MI: 0,6) in den jeweiligen Baugebieten nicht Gberschritten werden. Die GFZ-
Kennzahlen (WA: 1,2 / MI: 1,2) sollten ebenfalls nicht Giberschritten werden. Sollte die nachgewiesener
MalRen in einem Entwurfskonzept dargestellte qualitative stadtebauliche Entwicklung des Quartiers eine
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geringfiigige Uberschreitung der Kennzahlen erforderlich machen, kann eine solche Abweichung in Ab-

stimmung mit der Verwaltung der Stadt Norderstedt in dem nachfolgenden Bebauungsplanverfahren
festgesetzt werden.

5.1.4 Wirtschaftlichkeit

Die Auftraggeberin stellt hohe Anspriiche an die Wirtschaftlichkeit der Gebaude. Diese Wirtschaftlichkeit
bezieht sich z.B. auf die Investitionskosten, das Verhaltnis NUF/ BGF, die Betriebskosten, planbare
Bau- und Betriebsablaufe sowie auf die laufende Instandhaltung. Einsparungen durfen jedoch nicht zu
einer Beeintrachtigung der angestrebten Qualitat fihren. Es sollen wertbestandige und umweltvertrag-
liche Materialien verwendet werden, um eine hohe Lebensdauer zu garantieren.

Ziel des Verfahrens ist die Planung und Realisierung eines Gebaudeensembles von hoher gestalteri-
scher Qualitat und Funktionalitat, dass im Betrieb sparsam ist und trotzdem niedrige Investitionskosten
aufweist. Um eine zeitnahe Realisierung des Projekts zu ermdglichen, sind von den Teilnehmenden
samtliche bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingungen, wie bspw. Kinderspielflachen, Verkehrsfla-
chen, Flachen fir die Millabfuhr (insbesondere Standorte fir Unterflurcontainer), Abstandsflachen und
Feuerwehraufstellflachen, einzuhalten und in den Pléanen darzustellen.

5.1.5 Nachhaltigkeit Stadtebau

Nachhaltigkeit stellt fir Norderstedt eine der zentralen Haltungen dar, die sich in allen Bereichen der
Norderstedter Stadtentwicklung manifestiert und tber die Jahre zum Standortfaktor geworden ist. Bei
allen stadtebaulichen Projekten wird hierauf ein besonderes Augenmerk gelegt. Dabei sind insbeson-
dere die folgenden Themen zu beachten und im Erlauterungsbericht darzustellen:

- Nachhaltiges energetisches Betriebskonzept im Hinblick der baulichen Anforderungen fur den Ein-
satz nachhaltiger technischer Infrastrukturen und Baumaterialien wie bspw. Fassaden- und Dach-
gestaltung, Einsatz der Materialitaten etc.

CO2-neutrale Warmeversorgung ist anzustreben, Abweichungen sind explizit zu begriinden (Ein
Fern/Nahwarmeanschluss wird als CO:2 neutral betrachtet)

Hohe des Anteils der regenerativen Energieerzeugung (am angenommenen Stromverbrauch des
Quartiers)

5.2 Verkehrliche und freiraumplanerische Zielsetzung
5.2.1 Verkehr

ErschlieBung

Von den Teilnehmenden ist ein grundsétzlich belastbares Konzept fur die VerkehrserschlielRung zu ent-
wickeln, welches eine hohe Nutzerqualitat bietet. Das ErschlieBungssystem soll jeweils eine Zu- und
Abfahrt von der Ohechaussee, Tiefgaragenstellplatze sowie eine Mobilitatsstation beinhalten.

Mobilitatsstation

Bestandteil des ErschlieBungssystems soll eine Mobilitatsstation sein, welche den Bewohnern des
neuen Quartiers die Mdglichkeit bietet, z.B. Car-Sharing-, E-Mobilitats- und Bike-Sharing-Angebote so-
wie Reparaturmdglichkeiten fur Fahrrdder oder auch eine Paketstation zu nutzen. Insbesondere die
Radverkehrsangebote spielen dabei in der Lage des Plangebietes eine wichtige Rolle. Im Rahmen des
Verfahrens ist die endgiltige Lage und Ausgestaltung der Mobilitatsstation ein wichtiges Erkenntnisziel.
Eine (Teil-)Integration in der Tiefgarage oder der Erdgeschosszone an der Ohechaussee ist mdglich.
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ErschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehr
Der Kfz-Verkehr im Gebiet ist soweit wie mdglich zu reduzieren. Inwiefern ein autofreies oder zumindest
autoarmes Quartier zu realisieren ist, soll im Rahmen des Verfahrens geprift werden. In jedem Fall sind
selbstverstandlich alle notwendigen Rettungseinsétze und die Ver- und Entsorgung zu gewahrleisten.

Die ErschlieBung des Gebietes fur den motorisierten Individualverkehr bzw. die notwendigen Verkehre
sollen ausschlieB3lich von der Ohechaussee erfolgen. Zur Gewahrleistung einer leistungsfahigen ver-
kehrlichen Anbindung ist zwingend die Errichtung eines Linksabbiegestreifens auf der Ohechaussee
notwendig. Da es sich bei der Ohechaussee um eine Bundesstral3e handelt, wird hierfiir jedoch die
Zustimmung des Landesbetriebs StraRenbau und Verkehr Schleswig-Holstein (LBV) benétigt. Gleich-
wohl sind die notwendigen Flachen im Rahmen der Planungen freizuhalten. Mit der Trennung der An-
bindung des Grundstiicks in einen Zufahrts- und einen Ausfahrtsbereich ergibt sich eine Anliegerfahr-
bahn. Diese Anliegerfahrbahn sollte einen ausreichenden Abstand zum stral3enbegleitenden Gehweg
aufweisen. Daher kann zwischen Gehweg und Anliegerfahrbahn ein Teil der Besucher- bzw. Kunden-
stellplatze fur Pkw vorgesehen werden. Dabei ist eine bauliche Trennung zwischen Stellplatzen und
Gehweg zu berlcksichtigen (siehe Abb.xx). Gem. Verkehrsgutachten wird ein Anbindekonzept mit
Schragparken an einer Anliegerfahrbahn als Vorzugsvariante dargestellt. Diese Vorzugsvariante wird
als Vorgabe fur das Workshop-Verfahren empfohlen (siehe auch Anlage C.07 Verkehr, S. 25 ff.). Es ist
nur diese Zufahrtsstrafe fir das Quartier zulassig. Die weitere ErschlieBung der Gebaude soll von der
Stral3e bis in die Tiefe des Grundstiickes bzw. in die Tiefgarage gefiihrt werden, um eine optimale Er-
schlielungsmoglichkeit fur alle Nutzungseinheiten abzubilden. Eine Quartiersgarage kann konzeptab-
héangig in die Planung integriert werden.

Des Weiteren sind gem. Verkehrsgutachten im Rahmen des Workshop-Verfahrens auf dem Vorhabens-
grundstick ausreichende Verkehrsflachen fur die Millentsorgung, den ruhenden (Besucher) Verkehr
und die Feuerwehr vorzuhalten. Der Hol- und Bringverkehr der Kindertagesstétte sowie die Belange der
Rettungs- und Einsatzfahrzeuge und der Ver- und Entsorgung sind in das Gesamtkonzept zu integrieren
und bei der Verkehrsplanung zu beriicksichtigen (siehe auch Punkt 6.3). Alle Hinweise aus der ver-
kehrstechnischen Stellungnahme (siehe auch Punkt 3.3.6) sind zu beachten und in die Planung eben-
falls zu integrieren.

Die Integration der Verkehrsflachen (bzw. Teile dieser) in ein Entwasserungskonzept (siehe auch Punkt
5.2.2) als multifunktionale Flache fiir den Starkregenfall ist anzustreben.

Eine Durchfahrbarkeit des Grundstiickes von der Ohechaussee zu der Robert-Schumann-StralRe und
Aspelohe flr den motorisierten Verkehr muss vermieden werden, wohingegen die Wegeverbindung fr
den Rad- und Ful3verkehr attraktiv gestaltet werden soll.

ErschlieBung fir den FuRR- und Radverkehr

Das Grundstuick soll auch fur den nicht motorisierten Verkehr von der Ohechaussee aus erschlossen
werden. Zusatzlich soll die Méglichkeit einer fu3laufigen Verbindung von bzw. zu der Stral3e Aspelohe
und der Robert-Schumann-Strafie beriicksichtigt werden (neuer Geh- und Radweg), welche keine Zu-
fahrtsmaglichkeit fir den motorisierten Individualverkehr darstellen wird. Der Geh- und Radweg ist mit
direktem Anschluss sidlich an das Grundstiick angebunden. Eine Verbindung in das Gebiet ist zu si-
chern.
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Abbildung 08: Darstellung zum Ful3- und Radweg mit Verbreiterung der Stralle

Alle Gebaude sollen grundsatzlich aus dem zu entwickelnden Verkehrssystem weitgehend ebenerdig
fuBlaufig zuganglich sein. Die Gebaudeerschlieung ist aus der Freiflachenplanung und der optimalen
Ausrichtung der Wohnrdume abzuleiten. Hierbei ist eine angemessene Adressbildung zu beriicksichti-
gen. Zuséatzlich sollen die Gebaude einen direkten Zugang von bzw. zu der Tiefgarage erhalten.

Barrierefreiheit

Alle Bereiche des Gebaudeensembles fir eine 6ffentliche Nutzung und die AuRen- und Freianlagen
sind in Anlehnung an die DIN 18040 gemaf der Landesbauordnung Schleswig-Holsteins §52 ,Barrie-
refreies Bauen“ nutzungs- und funktionsgerecht fiir Mobilitatseingeschrankte zu planen. Der Anteil bar-
rierefrei zu planenden Wohneinheiten ist dem Punkt 5.3.6 zu entnehmen.

Ruhender Verkehr

Nach 850 der Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein mussen ,Stellplatze oder Garagen
in ausreichender Gré3e und in geeigneter Beschaffenheit (notwendige Stellplatze oder Garagen) sowie
Abstellanlagen fur Fahrrader hergestellt werden. Ihre Anzahl und Gréf3e richten sich nach Art und An-
zahl der tatséchlich vorhandenen und zu erwartenden Kraftfahrzeuge und Fahrrader der standigen Be-
nutzerinnen und Benutzer und der Besucherinnen und Besucher der Anlagen.®

Fahrradabstellplatze

Es sind attraktiv angeordnete und gestaltete Fahrradstellpléatze in ausreichender Anzahl zu planen. Da-
bei ist durch die teilnehmenden Biiros zu priifen, ob die Fahrradabstellflachen in einer fahrradfreundli-
chen Tiefgarage oder vorzugshalber in separaten Au3enflachen auf dem Grundstiick vor den Hausein-
gangen abgebildet werden, welche fur den Nutzer wesentlich komfortabler ist. Die detaillierte Planung
der Untergeschosse ist nicht Teil der Aufgabenstellung.

Stellplatze Motorisierter Individualverkehr

Die Stellplatze fur die Bewohner sind in einer Tiefgarage unterzubringen. Die Auftraggeberin und die
Stadt Norderstedt streben einen Stellplatzschlissel von 1,0 je Wohneinheit der freifinanzierten Woh-
nungen an. Der Stellplatzschliissel der geférderten Wohnungen soll bei 0,7 liegen. Das Planen der
Tiefgarage ist nicht Gegenstand des Workshops. Piktografisch soll nachgewiesen werden, dass die
Anzahl der Stellplatze, der Flachenbedarf der Mobilitatsstation sowie der Fahrradabstellanlagen auf den
daflr vorgesehenen Flachen realisiert werden kénnen.
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Die Lage der Tiefgarage sowie die Zu- und Abfahrt/en der Tiefgarage sind stadtebaulich vertraglich und

aus verkehrsplanerischer Sicht sinnvoll anzuordnen und im Plan darzustellen. Zehn Prozent der erfor-

derlichen Stellplatze sind als Besucherparkplatze oberirdisch oder in der Quartiersgarage anzuordnen

und in das Gesamtkonzept zu integrieren. Der private Parkraumbedarf kann gem. Verkehrsgutachten
der Anlage C.07 sowohl in Tief- als auch in Quartiersgaragen gedeckt werden.

Fur die Nahversorgungs-/Gastronomieeinheit sind weitere oberirdische Stellplatze (Anzahl gem. LBO)
anzubieten. Die Stellplatzanforderung der Kita ist in das Mobilitdtskonzept zu integrieren, wonach wei-
tere Pkw-Stellplatze (Anzahl gem. LBO) firr die Mitarbeiter*innen und fiir den Hol- und Bringverkehr
anzubieten sind. Diese kdnnen konzeptabhangig oberirdisch oder in der Quartiersgarage untergebracht
werden.

5.2.2 Freiraum

Die Planung der Freirdume soll die anzustrebende Attraktivitat des zukiinftigen Gebaudeensembles
adaquat unterstitzen. Fur die AulRenanlagen des Planareals sind im Rahmen des Workshopverfahrens
Entwurfsvorschlage zu erarbeiten, die eine Gestaltungsdarstellung der Eingangs- und ErschlieBungs-
ebene erkennen lasst. Die Freiflachen des zukinftigen Wohnquartiers sollten zusammenhangend er-
lebbar sein und den Bewohnerinnen und Bewohnern Verweilmdglichkeiten bieten. Den erdgeschossi-
gen Wohnungen sollen Terrassen und wenn méglich ein kleiner Gartenanteil zugeordnet werden, um
ein familiengerechtes Wohnen zu fordern. Dabei muss dem Wunsch der zukiinftigen Bewohnerinnen
und Bewohnern nach Intimitét und Privatsphére entsprochen werden. Ein Konzept fir den Umgang mit
dem Niederschlagwasser soll erarbeitet werden und in das Gesamtkonzept des Freiraums integriert
werden.

AulRenanlagen

Im Freiraumkonzept sollen Baume, Wege, Freirdume, Spiel- und Freizeitflachen, notwendige Feuer-
wehraufstellflachen sowie Flachen fir die Behandlung des Oberflachenwassers erkennbar dargestellt
werden. Insgesamt soll eine qualitatsvolle Freiraumgestaltung der neuen Wohnbauflachen erreicht wer-
den.

Die sudlich angrenzende stadtische Flache (Flurstiick 1167, Flur 16, Gemarkung Garstedt) ist bisher
ca. 17 m breit. Dieser Grunzug soll im Rahmen des stadtischen Freiraumverbundsystems als Griinver-
bindung zwischen dem westlichen geplanten Scharpenmoorpark und der dstlichen Tarpenbek fungie-
ren. Das Freiraumkonzept soll zuséatzlich zu dem stadtischen Flurstlick einen Streifen von ca. 13 m Tiefe
in nordlicher Richtung auf dem Vorhabengebiet als zusétzlich begriinte Flache vorsehen. Diese Flache
soll zuklnftig als Bestandteil des genannten Griinzuges fungieren und in stadtische Hand Ubertragen
werden (siehe auch ,Grundstiickstubergange®).

Ein wichtiger Anteil der Freiraumgestaltung ist auch die planerische Einbindung der bestehenden Grof3-
baume in die Planung, insbesondere im Bereich der Zufahrt sollten im Interesse der Nachhaltigkeit
Moglichkeiten des Erhalts oder Teilerhalts der Baume gepruft werden (siehe auch Punkt 3.4).

Alter und Entstehung des Baumbestandes aus historischer Gartenbaunutzung koénnen fur die Identitat
des Wohnquartiers eine Bereicherung darstellen. Es stellt daher ein Ziel der Planung dar, Lésungen flr
die Funktionen des Freiraumes mit denen der Wohn- und Infrastruktur zu verbinden. Mit dem Erhalt
ortshildpragender Baume gemal den gesetzlichen Vorgaben kann der Eingriffsumfang und damit die
Ausgleichsverpflichtung aber auch das Konfliktpotenzial gemindert werden. Zudem stellen die Grol3-
baume im nordwestlichen Teil zur Ohechaussee ein Strukturelement und Teil einer Fledermausflug-
achse dar und es ist daher zu prifen, ob durch Erhalt von Baumen der ,Eingang“ zum Wohnquartier
oder ein begriinter Innenbereich markiert werden kann.
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Gemal der Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein sind bei der Errichtung von Gebauden

mit mehr als zehn Wohneinheiten auf dem Grundstick die fur das Wohnumfeld notwendigen Kinder-

spiel- und Freizeitflachen nachzuweisen. Neben den Spielflachen fiir die Kinder der Bewohner sollen
die Spielflachen fur die Kita auf dem Planungsgrundstiick entstehen.

In dem Gesamtkonzept sollen nach Mdglichkeit Unterflurmilicontainer vorgesehen werden. Die Entsor-
gung der Container muss gesichert sein und eine Umfahrt bzw. ein Wendehammer fir die Millfahrzeuge
bei Bedarf in das Entwurfskonzept integriert werden (siehe Punkt 5.2.1).

Entwasserung

Praferiert wird eine zukunftsweisende naturnahe Regenwasserbewirtschaftung. Dabei sind innovative
und kreative Konzepte gefragt. Die Konzepte und Losungsansatze sollen dabei den Anspriichen des
Nachhaltigkeitsgedankens gerecht werden.

Vorflut fur das Plangebiet ist der stidwestlich verlaufenden Scharpenmoorgraben. Der zukiinftige Ab-
fluss darf jedoch den des potentiell natiirlichen Wasserhaushaltes nicht Giberschreiten. Daher sind ent-
sprechende MaRnahmen zur Abflussminimierung vorzusehen.

Als Anregung fir die Konzeption der Oberflachenentwasserung kdénnen beispielsweise folgende Mog-
lichkeiten in Betracht gezogen werden:

o Offentliche und private Mulden/Rigolen oder vergleichbare Systeme
e Nutzung der konstruktiv erforderlichen Rohrvolumen fiir den Ruckstau/Aufstau bei Starkregen

e Vermeidung von Versiegelung mittels durchlassiger Belage unter Berticksichtigung des
Grundwasserschutzes.

e Rickhalt von Starkregen durch Einstau auf privaten, ggf. auch 6ffentlichen multifunktionalen
Flachen und/oder auf den vorhandenen Verkehrsflachen

e Dachbegriinung und/oder Kies(-retentions)dacher mit Einstau

¢ Die Nutzung des Regenwassers zu Bewasserungszwecken und/oder Toilettenspilung, Wa-
schewaschen (Grauwassernutzung)

Dabei soll eine moglichst hohe Absicherung gegentiber Starkregenereignissen erreicht werden. Es ist
ein hundertjahriges Regenereignis zu berucksichtigen. Abweichung sind explizit zu begriinden. Nach-
haltige und innovative Anlagen zur Pufferung/ Speicherung/ Versickerung, Multifunktionsflachen sind

zu planen. Eine Angabe der Haufigkeit des Regenereignisses, das auf dem Grundstiick aufgefangen,
gepuffert werden kann etc. soll im Erlauterungsbericht Berlcksichtigung finden.

Zu berticksichtigen ist der gemeinsame Erlass des MELUND und des MILI des Landes Schleswig-Hol-
stein: “ Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser in Neubaugebieten in
Schleswig-Holstein — Teil 1: Mengenbewirtschaftung“ (siehe auch Anlage C.08) vom 10.0Oktober 2019.

Abfallentsorgung
Die Stadt Norderstedt fihrt als einheitliches Abfallentsorgungssystem Unterflurcontainer ein. Im Quar-
tier sind Flachen fur die Implementierung eines entsprechenden Unterflursystems vorzusehen.

Grundstucksubergange
Um der besonderen Lage des Grundstiicks als Vermittler zwischen Einfamilienhausstrukturen, gewerb-
lichen Nutzungen 6ffentlichen Natur- als auch StralBenrGumen gerecht zu werden, sollen insbesondere
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die Ubergange zu den nachbarschaftlichen Nutzungen in der Entwurfskonzeption beriicksichtigt und

gestaltet werden. Folgende Rahmenbedingungen sind zu beriicksichtigen:
Im nérdlichen Bereich des Grundstlckes soll ein Pflanzstreifen von ca. 5 m in das Gesamtkon-
zept des Freiraumkonzeptes integriert werden und einen weichen Ubergang zu den angrenzen-

den Einfamilienh&usern abbilden.
Angrenzend an die Ohechaussee im Westen des Grundstickes ist eine Verkehrsflache von

zusatzlichen ca. 5 m darzustellen (siehe auch Anlage C.07 Verkehrsgutachten).

[ ]

Die sudlich angrenzende stadtische Flache (Flurstiick 1167, Flur 16, Gemarkung Garstedt) ist
bisher ca. 17 m breit. Dieser Grunzug sollim Rahmen des stédtischen Freiraumverbundsystems
als Grinverbindung zwischen dem westlichen geplanten Scharpenmoorpark und der 6stlichen

Tarpenbek fungieren. Aus griinplanerischer Sicht soll ein Streifen von ca. 13 m Tiefe in noérdli-
che Richtung des angrenzenden Vorhabengebietes als zusétzlich begriinte Flache ausgebildet
werden. Diese Flache soll zukinftig in stéadtische Hand Ubertragen werden. Nachfolgende

Skizze verdeutlicht die zukinftige Situation. Zu prifen ist inwieweit Aul3enraumfunktionen in
diese Flache integriert werden kdénnen. Vorhandene Grinstrukturen sind bei Eignung zu be-

rucksichtigen.
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5.3 Hochbauliche Zielsetzung

Das Ziel des Workshops ist es ein Quartier mit hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitdten zu entwickeln.
Dafur ist der Hochbau exemplarisch darzustellen (siehe auch Punkt 7).

Hauptséchlich soll Geschosswohnungsbau fur verschiedene Nutzergruppen realisiert werden. Dabei
steht neben den Nutzungen einer Kindertagesstéatte und einer kleinen Nahversorgungs-/Gastronomie-
einheit die Wohnnutzung im Mittelpunkt. Insgesamt sollen ca. 21.600 m2 BGF(R) oberirdisch Wohnungs-
bau entstehen, wobei ca. 10.800 m2 auf frei finanzierte und ca. 10.800 m2 auf 6ffentlich geférderte Woh-
nungen entfallen soll. Die Auftraggeberin ist bei der Wahl der Wohnform der freifinanzierten Wohnungen
offen, wobei die Vorgaben zu Wohnungsmix gem. Punkt 6 einzuhalten sind. Von den 6ffentlich gefor-
derten sind jeweils 50 Prozent der Wohnungen nach dem ersten Férderweg und 50 Prozent nach dem
zweiten Forderweg zu errichten. Wohnungsmix, Wohnungsgrundrisse und Wohnungsgrof3en sind im
Segment des gefdrderten Wohnungsbaus entsprechend den Anforderungen des Wohnraumférderungs-
gesetzes (SHWoOFG) umzusetzen und mussen zudem den Anforderungen der Stadt (siehe auch Punkt
6.1.1.) entsprechen.

5.3.1 Umwelt und Klimaschutz im Hochbau

Bei der Planung sind neben den Prinzipien des umweltvertraglichen Bauens, das Ressourcen schont,
gesundheitsvertraglich ist und einen hohen Komfort fir den Nutzer bietet, die folgenden Anforderungen
zu bertcksichtigen:

o flachen- und materialsparendes Bauen,

e madglichst umweltschonende und gleichzeitig betriebskostenoptimierte, technische Gebaude-
ausristung

e Baustoffe, die einfach und schadstoffarm recyclebar oder problemlos zu entsorgen sind und
deren Einbau keine Gesundheitsgefahrdungen der im Gebaude lernenden und arbeitenden
Personen herbeifiihrt

o Dauerhaftigkeit von Material- und Oberflachenbeschaffenheit mit langen Gebrauchszeiten

¢ Einsatz von Recyclingbaustoffen

e Verzicht auf Tropenhdlzer

Energieversorgung (Wéarme/ Strom)

Die Stadt Norderstedt hat das Ziel bis zum Jahr 2040 CO:z neutral zu sein. Die dezentrale Erzeugung
regenerativer Energie fir den Strom- und Warmebedarf ist dabei ein wichtiger Baustein. Daher sind
die Anforderungen in diesem Bereich besonders hoch.

Insofern ist ein moglichst hoher Nutzungsgrad regenerativer Energien fir die Warme- und Stromer-
zeugung anzustreben. Zur Reduzierung des Kunstlichtbedarfes und zur passiven Nutzung von Solar-
energie ist eine moglichst hohe Nutzung von naturlichem Tageslicht anzustreben.

5.3.2 Fassadengestaltung

Die Fassaden der Baukdrper sind mit einer hohen Wertigkeit und standortspezifisch zu entwickeln. Die
technische Konzeption der Fassaden sollte insbesondere die Aspekte Larmschutz, Luftungssystem,
Sonnenschutz und Fassadenreinigung bertcksichtigen. Eine mogliche Teilbegriinung der Fassaden mit
Schling- und Kletterpflanzen kann unter dem Aspekt Klimaschutz konzeptabhéangig geprift werden.

5.3.3 Dachgestaltung

Im Sinne eines hohen Anspruches an die Nachhaltigkeit des Quartiers, ist es gewiinscht alle in dem
Konzept moglichen Dachflachen mit einer extensiven Dachbegriinung zu entwickeln. Erforderliche Min-
destsubstratstarken von mind. 10 cm sind vorzusehen, damit die Dachbegriinung Bestand hat und einen
wirkungsvollen Beitrag zur Regenwasserrickhaltung erfillen kann (siehe auch Punkt 5.2.2).
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5.3.4 Larmschutz

Besonders im Kontext der benachbarten gewerblichen Nutzungen ist die stadtebauliche Komposition
durch einen entsprechenden Larmschutz darzustellen. Der Entwurf soll sowohl in der Zuordnung der
Gebaude, als auch in der exemplarisch dargestellten hochbaulichen Ausfiihrung Gber ausreichende
MaRnahmen verflgen. Hierbei sind besonders die zu den gewerblichen Nutzungen Richtung Siiden
ausgerichteten Gebaude entsprechend zu planen. Bei der westlich am Plangebiet verlaufenden
Ohechaussee handelt es sich um eine HauptverkehrsstraBe mit erheblichen Larmemissionen (strat.
Larmkartierung). Zudem befindet sich das Planungsgelande teilweise in der Tagesschutzzone 2 des
Hamburger Flughafens. Es sind somit entsprechende bauliche Anforderungen an den Larmschutz bei

den Planungen zu beachten, um zu hohe Larmimmission zu verhindern.

Die maf3gebenden Quellen fir Gewerbelarm im Plangebiet sind die Gewerbe- und Industriegebietsfla-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 189. Hinsichtlich der Larmemissionen sind Emissi-
onsbeschrankungen in Form von maximal zuléssigen flachenbezogenen immissionswirksamen Schall-
leistungspegeln festgesetzt. Weiterhin ist entlang der Nordseite der Flachen Al und A2 (Grenze zum
Plangebiet) ein Larmschutzwall mit einer H6he von 2,0 m festgesetzt. Zur Prifung der Immissionen im
Plangebiet wurde eine Uiberschlagige Schallausbreitungsrechnung unter Berlicksichtigung der festge-
setzten Emissionsbeschrankungen durchgefiihrt. Es zeigt sich, dass im Plangebiet Beurteilungspegel
von bis zu 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts zu erwarten sind. Somit werden die Immissionsrichtwerte
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts tUberschritten.

Der vorhandene Larmschutzwall fihrt zu keinen relevanten Minderungen, insbesondere in den Ober-
geschossen. Auch durch eine Erh6hung des Walls oder eine aufgesetzte Larmschutzwand mit stadte-
baulich vertretbaren Abmessungen lassen sich die Immissionsrichtwerte nicht einhalten. Passiver
Schallschutz ist bei Gewerbelarm nicht zur Losung des Konfliktes geeignet, da die Immissionsrichtwerte
gemaf TA Larm vor dem geéffneten Fenster definiert sind.

Die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung mit der Belastung aus Gewerbelarm kann durch folgende
Maoglichkeiten hergestellt werden:

1. Anden von Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte betroffenen Gebaudeseiten ist ein Aus-
schluss von Immissionsorten erforderlich (Grundrissgestaltung (Anordnung schutzbedurftiger
Raume auf die larmabgewandten Seiten) bzw. Einbau von nicht 6ffenbaren Fenstern). Dies
betrifft lediglich Fenster von schutzbedirftigen RA&umen gemaf DIN 4109. Bader, Abstellraume
und Funktionskiichen z&éhlen nicht dazu, so dass diese Raume ohne weitere Mal3hahmen auch
mit 6ffenbaren Fenstern an dieser Fassade angeordnet werden kdnnen. Wohnkiichen dagegen
zahlen zu den schutzbedurftigen Raumen. AuRenwohnbereiche sind gemaf TA Larm nicht be-
urteilungsrelevant.

2. Anordnung von Laubengédngen oder Loggien an den von Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte betroffenen Geb&udeseiten mit einer Mindesttiefe von 1 m: Damit werden nicht
schutzbedurftige Pufferraume geschaffen, hinter denen die schutzbedurftigen Nutzungen an-
geordnet werden kbénnen.

3. Anordnung von Prallscheiben vor den Fenstern mit schutzbedurftigen Nutzungen: Um den Im-
missionsrichtwert gemafl TA Larm 0,5 m vor dem gedffneten Fenster hinter der Prallscheibe
einzuhalten, muss diese in einem Abstand von mehr als 0,5 m vor dem Fenster angebracht
werden. Dabei sind fur die Abschirmwirkung hinreichende Uberstande zu beachten. Weiterhin
ist darauf zu achten, dass die Prallscheibe zur Minderung des Uberwiegend tieffrequenten Ge-
werbelarms eine ausreichende Schallddmmung von mindestens 5 dB bei Frequenzen unterhalb
von 1.000 Hz aufweist. Dies bei einer Einfachverglasung in der Regel nicht der Fall.
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Sofern der mit dem Betrieb der Kita verbundene PKW-Verkehr auf 6ffentlichen Verkehrsflachen statt-

findet, ist dieser dem Stra3enverkehrslarm zuzurechnen. Dies gilt auch, wenn dieser auf 6ffentlich ge-

widmeten ErschlieBungsstralRen im Plangebiet stattfindet. Sofern hierzu jedoch private Flachen in An-

spruch genommen werden, waren die Fahrten als Anlagenlarm gemaR TA Larm zu bewerten. Die wei-

tere Nutzung der Kita, insbesondere auch der Spielflachen der Kita im Freien, ist von den Nachbarn
hinzunehmen und immissionsschutzrechtlich nicht zu bewerten.

Sofern im Plangebiet eine Spielflache fur (kleinere) Kinder geplant wird, ist auch deren Betrieb von den
Nachbarn hinzunehmen und immissionsschutzrechtlich nicht zu bewerten. Eine andere Situation liegt
vor, wenn die Spielflache fur eine Nutzung durch altere Kinder bzw. Jugendliche oder Erwachsene vor-
gesehen ist. In diesem Fall sind die Larmimmissionen auf Grundlage der Freizeitlarm-Richtlinie des
Landes Schleswig-Holstein zu bewerten. Aufgrund der geringen Abstéande zur geplanten und vorhan-
denen Wohnbebauung sind Einschrankungen des Betriebes insbesondere an Sonn- und Feiertagen
sowie abends zu erwarten.

Der Schutz der geplanten Bebauung vor Larmimmissionen kann durch passiven Schallschutz sicherge-
stellt werden. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt Gber die maRgeblichen AuRen-
larmpegel gemanl DIN 4109. Dabei werden schutzbedirftige R&ume mit Tagesnutzung und Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, unterschieden. Fir die Berechnung der maRRgeblichen Au-
Renlarmpegel sind alle relevanten Larmarten zu berlcksichtigen (hier Stral3enverkehrslarm, Fluglarm
und Gewerbeldrm). Zum Schutz der Nachtruhe sind voraussichtlich fir Schlaf- und Kinderzimmer schall-
gedammte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere ge-
eignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann. Die Lésung des
Konflikts im Hinblick auf den Gewerbelarm gemaR TA Larm kann jedoch nicht durch passiven Schall-
schutz erfolgen. Hierzu wird auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen.

5.3.5 Besonnung
Auf eine sinnvolle Zonierung des Grundstiicks und eine angemessene Ausrichtung der Wohneinheiten
ist hohen Wert zu legen. Ausschlie3lich nach Norden ausgerichtete Wohnungen sind zu vermeiden.

5.3.6 Barrierefreiheit

Die § 50 (10) LBO und & 52 LBO sind einzuhalten. Gemaf der Landesbauordnung Schleswig-Holsteins
8§52 Barrierefreies Bauen ist ein Anteil von mindestens einem Geschoss pro Wohngebé&ude barrierefrei
zu planen. Dabei kann die entsprechende Flache auch Uber eine andere Verteilung abgebildet werden.
Die barrierefreien Wohnungen, als auch Ihre Zuwegungen sind dabei rollstuhlgerecht auszufiihren. Wei-
terfuhrend kann davon ausgegangen werden, dass 3 % der notwendigen Kfz-Stellplatze als Behinder-
tenstellplatze hergestellt werden missen.

5.4 Stadtebauliche und freiraumplanerische Zielsetzung Ideenteil

Ziel des ldeenteils ist es, eine sinnhafte Erganzung fur den Realisierungsteil zu entwickeln und zwei
Varianten flr die Weiterfuhrung des Ful3- und Radweges abzubilden. Dabei soll fur die Flurstiicke
159/13 und 157/2 unter Einbindung der Flurstiicke 157/21, 159/24, 159/14, 159/15 auf konzeptioneller,
stadtebaulicher Ebene eine erganzende Bebauung zu dem Plangebiet aufgezeigt werden.

Variante I: Der Ful3 und Radweg der Stadt Norderstedt, soll wenn mdglich sidlich des Grundstiickes
verlaufen. (siehe auch Abbildung 10). Ideenteil und Realisierungsteil kdnnen in einem geplant werden.
Der FuRweg der Stadt muss nicht berticksichtigt werden, soll jedoch im &stlichen Bereich des Ideenteils
untergebracht werden.
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Abbildung 10: Kennzeichnung Ideenteil Variante 1

Variante Il: Sollte diese Option nicht mdglich sein, plant die Stadt den Weg dstlich des Plangebietes
(Realisierungsteil) fortzufuhren. Der Ful3- und Radweg bleibt erhalten und verlauft zwischen dem Rea-
lisierungsteil und dem Ideenteil (siehe auch Abbildung 11).

Abbildung 11: Kennzeichnung Ideenteil Variante 2

Eine grundlegende ErschlieBungsmdglichkeit fir die Bebauung des Ideenteils ist ebenfalls mit darzu-
stellen. Die Bebauung auf dem Ideenteil soll eine vertragliche Masse aufweisen und Wohnnutzungen
inkludieren.

6 NUTZUNGSKONZEPT

6.1 Wohnen

Die Auftraggeberin beabsichtigt auf dem Planareal (Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet) haupt-
sachlich Wohnungsbau zu realisieren. Hierbei ist vorgesehen, den Schwerpunkt auf die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau zu legen. Es sollen differenzierte Nutzergruppen an-
gesprochen werden, die das Wohnen in einem gemeinschaftlich gepragten und griinen Wohnumfeld
schatzen. Ziel ist es, eine heterogene Sozialstruktur zu ermdglichen und zu férdern. Auf dem Bearbei-
tungsgebiet soll eine Vielzahl moderner Wohnungen entstehen, die Originalitat und funktionale Erfor-
dernisse optimal vereinen. Dafiir sind verschiedene Wohnungstypologien angedacht, welche die unter-
schiedlichen Bedarfe der gewiinschten Bewohnergruppen zeitgemalf? erfilllen, aber auch langfristig auf
eine flexible Nutzung reagieren kénnen. Vorgesehen ist die Realisierung von freifinanziertem und ge-
férdertem Mietwohnungsbau in einem Mix aus zukunftsfahigen Wohnungstypen.
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6.1.1 WohnungsgréfRe und Wohnungsmix
Die nachfolgenden Leitideen werden von der Auftraggeberin als DenkansttR3e fir die Entwicklung des
Wohnquartiers formuliert. Gleichwohl sind im Rahmen dieses Verfahrens Vorschlage zu erganzenden
Wohnformen zu unterbreiten, die den angestrebten Charakter des neu zu schaffendem Quartiers wohl-
tuend erganzen. Fir alle Wohneinheiten soll eine lichte Raumhéhe von 2,60 m nicht unterschritten wer-
den. Es wird folgender Wohnungsmix fir freifinanzierte und geforderte Wohnungen fur das Quartier

angestrebt:

Fur freifinanzierte Wohnungen:

Kleine Wohneinheiten (<50 m2) 1-2 Zimmer Anteil ca. 10 %
Mittlere Wohneinheiten (50-75 m?) 2-3 Zimmer Anteil ca. 40 %
GroRRe Wohneinheiten (> 75 m?) 3- 4 (in Ausnahme 5) Zimmer  Anteil ca. 50 %

Fir geforderte Wohnungen (1. Forderweg):

Kleine Wohneinheiten (<50 m?) Anteil ca. 60 %
Mittlere Wohneinheiten (50-75 m?2) Anteil ca. 20 %
Grol3e Wohneinheiten (> 75 m2) Anteil ca. 20 %

Fir geforderte Wohnungen (2. Forderweg):

Kleine Wohneinheiten (< 50 m?) Anteil ca. 40 %
Mittlere Wohneinheiten (50-75 m?) Anteil ca. 30 %
Grol3e Wohneinheiten (> 75 m2) Anteil ca. 30 %

Die Forderrichtlinien sind unter https://www.ib-sh.de/produkt/soziale-wohnraumfoerderung-fuer-miet-
wohnungsmassnahmen/ einsehbar.

Freifinanzierte Wohnungen

Ein Anteil von 50% der Gesamtbruttogrundflachen aller Wohnungen soll als freifinanzierter Mietwoh-
nungsbau geplant werden. Die Wohnungseinheiten im freifinanzierten Segment sollten GréRen zwi-
schen 25 m2 und maximal 120 m2 aufweisen und insgesamt ca. gut 10.800 m2 BGF(R) oberirdisch
integrieren. Zuséatzlich sollte jede Wohneinheit Gber einen individuellen Freisitz verfugen. Auch bei den
Freisitzen ist der Aspekt Larmschutz zu beachten. Wobei fur die Wohnungen der oberen Geschosse
Balkone oder Loggien geplant sind, sollen die Wohnungen der Erdgeschosse Uber Terrassen und wenn
moglich Garten verflgen.

Geforderte Wohnungen

Von den zu realisierenden Wohnungen sind 50 % der Bruttogrundfléache als 6ffentlich geférderte Woh-
nungen zu planen. Wohnungsmix, Wohnungsgrundrisse und Wohnungsgré3en sind im Segment des
geforderten Wohnungsbaus entsprechend den Anforderungen des Wohnraumfdrderungsgesetzes
(SHWOFG) sowie nach den o.g. Vorgaben der Stadt Norderstedt umzusetzen.

Es sollen insgesamt auf einer Flache von ca. 10.800 m2 BGF (R) oberirdisch &ffentlich geférderte Miet-
wohnungen entstehen. Dabei sollen 50 % der Wohnungen (bezogen auf die Anzahl der Wohnungen)
nach dem ersten Férderweg entstehen und insbesondere seniorengerechtes Wohnen abbilden. Hierbei
kénnen Wohngruppen, als auch Einzelwohnungen geplant werden. Die weiteren 50 % der Wohnungen
(bezogen auf die Anzahl der Wohnungen) sollen tber den zweiten Foérderweg gefoérdert werden. Der
Schwerpunkt der Férderung nach dem zweiten Férderweg liegt in der Schaffung von Wohnraum fir
Haushalte mit mittleren Einkommen.

Gemal der Bekanntmachung der Wohnraumférderungsrichtlinien (WoF6RL) - Anlage 5: Qualitatsstan-
dards sind unter anderem folgende Kriterien einzuhalten:

e Der Erdgeschosszugang zu den Wohnungen, dem Aufzug als auch Abstellflachen /-rAumen fur
Kinderwagen, Rollstiihle und Fahrréder ist barrierefrei zu entwickeln.
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e Die WohnungsgroR3e ist gemaf der Wohnraumférderungsrichtlinien zu planen.

e Die Funktionen Wohnen, Schlafen und Kochen sollen im Bereich des geférderten Wohnens
nicht in einem Raum zusammengefasst werden.

e Zusatzlich soll jede Wohneinheit Gber einen individuellen Freisitz verfiigen. Wobei fir die Woh-
nungen der oberen Geschosse Balkone oder Loggien geplant sind, sollen die Wohnungen der
Erdgeschosse Uiber Terrassen und wenn mdglich Garten verfligen. Alle Freisitze sollen bei einer
Mindesttiefe von 1,40 m eine Flache von mind. vier m2 aufweisen. Bei der Anordnung der Frei-
sitze sind die umliegenden L&armemissionen zu berlcksichtigen.

6.2 Nahversorgung/Gastronomie

In der Erdgeschosszone an der Ohechaussee soll. Eine kleinteilige Nahversorgungs-/Gastronomieein-
heit, wie beispielsweise ein Backer mit integriertem Kiosk, mit ca. 200 m2entwickelt werden. Diese Ein-
heit soll kleinteilig geplant und gut wahrnehmbar platziert werden. Aufgrund der hohen Frequenz der
Ohechaussee kann ein raumlicher Zusammenhang zu dieser als sinnvoll betrachtet werden. Gleichzei-
tig ist man fir alternative Vorschlage zur Lage der 6ffentlichen Nutzungen offen, sofern diese wohnver-
traglich organsiert und die angestrebte Qualitat des Quartiers gewéahrleistet wird.

Lagerflachen fur die Nahversorgungs-/Gastronomieeinheit sind ebenfalls zu planen. Dartiber hinaus
sind insbesondere die erforderlichen Anlieferungsbereiche zu berticksichtigen. Das Anlieferungskon-
zept muss optimale Voraussetzungen fir eine reibungslose Abwicklung des Lieferverkehrs schaffen
und fur die vorgesehene Nutzung eine hohe Funktionalitét anbieten. Gleichzeitig darf die Wohnnutzung
nicht gestort werden. Die notwendigen Parkplatze des Gewerbes sind konzeptabhéangig in der Tiefga-
rage oder dem AufRenraum vorzusehen und sinnvoll anzugliedern. Die Planung der Tiefgarage gehort
nicht zur Planungsaufgabe des Verfahrens.

Zusatzlich sollen im Erdgeschoss der stral3enbegleitenden Bebauungen im Bereich des Mischgebietes
(siehe Abbildung 07) weitere der Mischgebietsnutzung dienliche Funktionen wie z.B. Biroflachen un-
tergebracht werden. Die Auftraggeberin ist offen flr Vorschlage fur derartige Nutzungen, wobei die Nut-
zung als Einzelhandelsflache ausgeschlossen ist.

6.3 Kindertagesstatte

Die Kindertagesstatte soll an der Ohechaussee verortet werden Fir die Lage der Kindertagesstéatte ist
weiterfihrend vor dem Hintergrund der Larmemissionen der spielenden Kinder eine konfliktminimierte
Positionierung in Bezug auf die angrenzende Wohnnutzung zu gewahrleisten. Gegebenenfalls sind
Uberlegungen zu SchallschutzmaRnahmen darzustellen. Gleichzeitig ist insbesondere im Kontext der
Kita die verkehrliche Situation des Plangebietes zu beachten. Die Fihrung des Bring- und Holverkehr
sowie die Lage der hierfir notwendigen Stellplatze gem. LBO muss im Gesamtkonzept unbedingt be-
achtet werden. Zudem-sind-Stellplatze-fur Fahrrader einzuplanen und im nahen raumlichen Kontext der
Kita anzuordnen.

Es soll eine Kindertagesstatte fur insgesamt 6 Gruppen — 3 Krippengruppen fur Kinder im Alter von 1-3
Jahre a 10 Kinder und 3 Elementargruppen fiir Kinder im Alter von 3-6 Jahre a 20 Kinder — konzeptab-
hangig in die Gestaltung integriert werden. Insgesamt soll die Kita 90 Kinder beherbergen kénnen,,
jedoch sind konzeptabhéngig Abweichungen mdglich (z.B. 2 Krippen- und 1 Elementargruppe) Fir die
Kindertagesstatte werden ca. 300 m2 an Gruppen- bzw. Schlafrdumen benétigt. Hinzukommen Lei-
tungs-, Personal- Sanitar- und Nebenrdume. Zuséatzlich ist ein AuRenbereich von 10 m2 pro Kind einzu-
planen (aktueller Richtwert des Kreises Segeberg fir die Betriebserlaubnis, Stand Februar 2020). Zur
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Ermittlung des erforderlichen Flachenbedarfes wird auf § 23 Kindertagesforderungsgesetz verwiesen
(siehe auch Anlage C.09).

7 VERFAHRENSGRUNDLAGEN

7.1 Auftraggeberin
Auftraggeberin des Workshops ist die

Wohnquartier Ohepark GmbH & Co. KG
SchloRstralRe 36
22041 Hamburg

im Einvernehmen mit der
Stadt Norderstedt
letztere vertreten durch das

Baudezernat

7.2 Verfahrensmanagement
Die inhaltliche und fachliche Betreuung sowie die organisatorische Abwicklung des Verfahrens erfolgen
durch:

D&K drost consult GmbH

Kajen 10, 20459 Hamburg

Tel.: +49 40 36 09 84-0

Fax: +49 40 36 09 84-11
E-Mail: s.breski@drost-consult.de
Internet: www.drost-consult.de

7.3 Verfahrensgrundlagen
Das Verfahren erfolgt als stadtebauliches Workshopverfahren mit hochbaulichem Anteil mit funf einge-
ladenen Teilnehmern.

Die Losung der Aufgabe soll in einer Bearbeitungsphase gefunden werden. Die Zwischen- und Endpréa-
sentation erfolgt durch die Teilnehmer. Die Verfahrenssprache ist deutsch.

Verfahrensteilnehmer, Jurymitglieder, sachverstéandige Beraterinnen und Berater sowie sonstige Per-
sonen erklaren sich durch ihre Mitwirkung am Verfahren mit den genannten Bedingungen einverstan-
den.

7.4 Teilnehmende Blros (werden angefragt)
Folgende Architektinnen und Architekten wurden von der Auftraggeberin in Abstimmung mit der Stadt
Norderstedt fur dieses Verfahren gesetzt:

e STAUTH | Architekten, Braunschweig
e She architekten, Hamburg
e Schaltraum architekten, Hamburg
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e MoRe architekten, Hamburg

e Mevius Morker Architekten, Hamburg

Nachrucker:
e BOF architekten, Hamburg
e Lorenzen Mayer Architekten, Berlin
e Bieling architekten, Hamburg/Kassel

Die teilnehmenden Biros sind verpflichtet fiir die Bearbeitung der Verfahrensaufgabe einen Land-
schaftsarchitekten hinzuzuziehen.

Die teilnehmenden Biiros sollen in der Bearbeitung das Biro SBI Beratende Ingenieure fir BAU-
VERKEHR-VERMESSUNG GmbH fiir eine verkehrsplanerische Beratung kontaktieren.

7.5 Jury (werden angefragt)

Jurymitglieder

Dr. Christoph Magazowski Baudezernent, Stadt Norderstedt

Jessica Borchardt Architektin, BAID, Hamburg

Jens Bendfeldt Landschaftsarchitekt, BHF Bendfeldt Herrmann Franke Landschaftsarchitekten, Kiel

Peter Koster Landschaftsarchitekt, arbos Freiraumplanung GmbH, Hamburg
Klaus-H. Petersen Architekt, ppp architekten + stadtplaner gmbh, Liibeck
Melanie Zirn Architektin, Renner Hainke Wirth Zirn Architekten GmbH, Hamburg

Prof. Katja-Annika Pahl Architektin, Studiengangsleitung an der School of Architecture der Hochschule
Bremen

Sven Ove Cordsen Architekt, coido GmbH, Hamburg

Lars Wittorf, Architekt, Lars Wittorf Projekt GmbH, Hamburg

Laura Jahnke, Architektin, Laura Jahnke Architekten Hamburg

Prof. Volker Halbach Architekt, blauraum architekten, Hamburg

Karl Schulte Hubbert Wohnquartier Ohepark GmbH & Co. KG, Geschéftsfuhrer
Johann Peter Boesche JP Beteiligungs-Gesellschaft mbH, Geschéaftsfuhrer

NN Vertreter Politik, CDU-Fraktion

NN Vertreter Politik, SPD-Fraktion

NN Vertreter Politik, Btindnis 90 / Die Griinen-Fraktion

NN Vertreter Politik, WiN

NN Vertreter Politik, FDP

NN Vertreter Politik, Fraktion — die Linke

NN Vertreter Politik, AfD

NN Vertreter Politik Freie Wahler und Demokraten

Stellvertretende Jurymitglieder
Christine Rimka Amtsleiterin, Amt fur Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr, Stadt Norderstedt

Daniel Lichtenstein Landschaftsarchitekt, Lichtenstein Landschaftsarchitekten, Hamburg

NN Architekt

Sinan Gulec Wohnquartier Ohepark GmbH & Co. KG
Jan Peter Austen JP Beteiligungs-Gesellschaft mbH
NN Vertreter Politik, CDU-Fraktion

NN Vertreter Politik, SPD-Fraktion

NN Vertreter Politik, Biindnis 90 / Die Grinen-Fraktion
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NN Vertreter Politik, WiN

NN Vertreter Politik, FDP

NN Vertreter Politik, Fraktion — die Linke

NN Vertreter Politik, AfD

NN Vertreter Politik Freie Wahler und Demokraten

Sachverstandige

Dr. Bernd Burandt LAIRM - Consult — GmbH

Kristina HiBmann BBS Buro Greuner-Pdnicke

Dr. Michael Gro3mann SBI Beratende Ingenieure fur BAU-VERKEHR-VERMESSUNG GmbH
NN ZEBAU Zentrum fur Energie, Bauen, Architektur und Umwelt GmbH
NN Evers & Kussner

Filip Ahrens Stadtischer Vertreter der Stadt Norderstedt, Fachbereich Stadtplanung
Matthias Vollmer Stadtische/-r Vertreter/-in der Stadt Norderstedt, Fachbereich Verkehr
Michael Sprenger Stadtische/-r Vertreter/-in der Stadt Norderstedt, Fachbereich Natur

und Landschaft

7.6 Bearbeitungshonorare
Die Auftraggeberin stellt folgende Verfahrenssumme bereit:

Gesamtsumme 80.000,- Euro (netto)
Als Bearbeitungshonorar stellt die Auftraggeberin eine Summe von 80.000, - Euro (netto) zur Verfi-
gung, welche je zu gleichen Teilen an die teilnehmenden Biiros ausgeschuttet wird, sofern die im Ar-

beitspapier (Punkt 7.8) definierten Leistungen erfillt wurden.

Mit der Zahlung des Bearbeitungshonorars sind alle Anspriiche der Verfasser an der zu erbringenden
Leistungen abgegolten. Weitere Punkte sind in Punkt 7.12 geregelt.

Die Auszahlung der Honorare erfolgt gegen Rechnungsstellung der teilnehmenden Biros im Anschluss
an das Verfahren. Die Rechnungsempféngerin ist die Auftraggeberin:

Wohnquartier Ohepark GmbH & Co. KG
SchloRstralle 36
22041 Hamburg

Die Rechnungen sind zur Priifung an das betreuende Biro (D&K) zu tbermitteln.

In den Summen ist die Mehrwertsteuer nicht enthalten, sie ist gesondert in Rechnung zu stellen. Infor-
mationen zur Rechnungsstellung werden mit dem Protokoll zur Jurysitzung versandt.

7.7 Termine des Verfahrens

Allgemeiner Hinweis

Aufgrund der derzeitigen durch die COVID-19 Pandemie verursachten Situation, behdlt sich die Auf-
traggeberin vor, das Rickfragenkolloquium/Zwischenprasentation/Einfihrung der Sachverstandi-
gen/Jurysitzung in Abstimmung mit dem Baudezernat der Stadt Norderstedt bei Bedarf mit einem redu-
zierten Teilnehmerkreis und ggf. unter zur Hilfenahme von digitalen Kommunikationsmdaglichkeiten (Vi-
deokonferenz) durchzufiihren. Sofern es die Situation und die rAumlichen Méglichkeiten zulassen, wird
préferiert die Termine physisch vor Ort mit allen Beteiligten durchzufthren.
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Ausgabe der Verfahrensunterlagen

Das Aufgabenpapier wird allen am Verfahren beteiligten Personen ab der xx. Kalenderwoche 2020 zu-
gesandt.

Schriftliche Ruckfragen
Die Teilnehmenden haben die Méglichkeit, schriftliche Riickfragen zum Aufgabenpapier an

D&K drost consult GmbH

Kajen 10, 20459 Hamburg

Tel.: +49 40 36 09 84-0

Fax: +49 40 36 09 84-11
E-Mail: s.breski@drost-consult.de
Internet: www.drost-consult.de

zu stellen. Die Fragen missen bis zum xx.xx.2020, 12.00 Uhr, dort eingegangen sein.
Auftaktbriefing / Rickfragenkolloquium

In einem Kolloguium werden das Aufgabenpapier sowie die dazu schriftlich und mundlich gestellten
Fragen mit der Jury und den teilnehmenden Biiros erdrtert und beantwortet.

Das Kolloquium findet statt am xx.xx.2020 um xx Uhr in xx.

Von der Auftraggeberin wird die dringende Empfehlung formuliert, dass jeweils mindestens ein Vertreter
der teilnehmenden Blros beim Ruckfragenkolloquium anwesend sein sollte.

Am gleichen Tag und Ort findet um xx Uhr das Jury-Vorgesprach statt.
Es ist keine gemeinsame Besichtigung des Planareals vorgesehen, die Verfahrensbeteiligten sollten
eigenstandig vor dem Kolloquium eine Ortsbesichtigung durchgefiihrt haben. Sollte der Bedarf entste-

hen, dass Planungsgrundstiick zu begehen, ist dieses bitte vorher bei

D&K drost consult GmbH
E-Mail: s.breski@drost-consult.de

anzumelden.

Das Protokoll des Kolloguiums wird allen am Verfahren Beteiligten zugesandt und Bestandteil des Auf-
gabenpapiers.

Zwischenprasentation
Die Zwischenprasentation findet voraussichtlich am xx.xx.2020 um xx.xx Uhr statt.

Der Termin dient dazu, die Ideenanséatze und Losungsbeitrdge der Teilnehmenden in einem friihen
Stadium zu diskutieren, um ggf. nicht weiterfihrenden Losungsanséatze friihzeitig zu verwerfen.

Die Losungsansatze werden von den teilnehmenden Biros einzeln prasentiert und anschlieBend mit
den Mitgliedern der Jury und den Sachverstandigen diskutiert. Die Teilnehmenden erhalten schriftliche
Anregungen zur weiteren Bearbeitung. Der Meinungsaustausch zwischen den teilnehmenden Biros
und der Jury erfolgt nur in der Zwischenprasentation.

Eine personliche Einladung zur Zwischenprésentation mit Tagesprogramm wird allen Verfahrensbetei-
ligten rechtzeitig zugestellt. Das abschlieRende Protokoll mit den durch die Jury formulierten Empfeh-
lungen zur weiteren Bearbeitung, wird allen am Verfahren beteiligten Personen zugesandt.
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Die Teilnahme an der Zwischenpréasentation ist fiir die teilnehmenden Biros verbindlich.

Die Auftraggeberin sowie Jury hat auf das berechtigte Interesse der Entwurfsverfasser am Schutz ihrer
Lésungsansatze Ricksicht zu nehmen.

Abgabe der Arbeiten
Einlieferungstermin fir die Arbeiten ist der xx.xx.2020, bis 16.00 Uhr. Letzter Abgabetermin fir das
Arbeitsmodell ist der xx.xx.2020, bis 16.00 Uhr. Alle Unterlagen sind zu richten an:

D&K drost consult GmbH

Kajen 10, 20459 Hamburg

Tel.: +49 40 36 09 84-0

Fax: +49 40 36 09 84-11
E-Mail: s.breski@drost-consult.de
Internet: www.drost-consult.de

Die Unterlagen und das Arbeitsmodell missen innerhalb der o0.g. Fristen bei D&K drost consult GmbH
eingehen. Der Poststempel gilt nicht.

Die Verpackungen der Verfahrensbeitrage mussen in verschlossenem Zustand, mit Bironamen und mit
dem Vermerk ,WOHNQUARTIER OHEPARK" eingereicht werden.

Die Einlieferung muss fir den Empfénger porto- und zustellungsfrei erfolgen.

Einfuhrung der Sachverstandigen und Sachverstandigenvorprifung

Die Vorprufung der eingereichten Arbeiten findet voraussichtlich vom xx.xx-xx.xx.2020 statt. Je nach
Madglichkeit werden in dieser Zeit die Unterlagen der eingereichten Arbeiten digital fir die unter Punkt
7.5 genannten sachverstandigen Beraterinnen und Berater zum Zweck der inhaltlichen Vorprifung
passwortgeschiitzt zum Download bereitgestellt oder in nicht 6ffentlich zuganglichen Raumlichkeiten
ausgestellt.

Fur die digitale Sachverstandigenvorprifung ist eine Vertraulichkeitserklarung von den Sachverstandi-
gen an das verfahrensbetreuende Blro zu senden. Eine Einflhrungsveranstaltung an den Préasentati-
onspléanen entfallt im Falle der digitalen Sachverstandigenvorprifung.

Als gemeinsamer Starttermin fur den Vorprifzeitraum dient die Einfuhrungsveranstaltung zur Sachver-
standigenvorprifung. Die Veranstaltung findet voraussichtlich statt am xx.xx.2020, in den Raumlichkei-
ten der D&K drost consult GmbH, 2. Obergeschoss, Kajen 10, 20459 Hamburg. Die Rdume sind wah-
rend der ublichen Birozeiten zwischen 9.00 Uhr und 17.00 Uhr zuganglich.

Jurysitzung mit Endpréasentation

Die Jurysitzung mit integrierter Endprasentation findet voraussichtlich am xx.xx.2020 in Hamburg / Nor-
derstedt statt. Eine perstnliche Einladung zur Endprasentation bzw. Jurysitzung mit Tagesprogramm
wird allen Verfahrensbeteiligten rechtzeitig zugestellt.

Die Teilnahme an der Endprasentation ist fiir die teilnehmenden Biiros verbindlich.

Die Auftraggeberin sowie Jury haben auf das berechtigte Interesse der Entwurfsverfasser/innen am
Schutz ihrer Lésungsansatze Riicksicht zu nehmen.

Die Vorstellung der Entwirfe wird anhand einer Beamerprasentation erfolgen. Die Entwiirfe werden von
den teilnehmenden Buros einzeln und unter Ausschluss der konkurrierenden Biros prasentiert und an-
schlieBend mit den Mitgliedern der Jury und den Sachverstandigen diskutiert.

Die Auftraggeberin benachrichtigt alle teilinehmenden Biros nach der Jurysitzung Uber die Entschei-
dung. Das abschlie3ende Protokoll der Jurysitzung wird allen Verfahrensbeteiligten zugesandt.
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7.8 Leistungen des Verfahrens
Alle Plane sind genordet darzustellen.

Jeder Verfahrensteilnehmer darf nur eine Arbeit einreichen. Jede Arbeit darf nur eine Losung enthalten.
Die folgenden Vorgaben bzgl. Blattformat und Anzahl der zugelassenen Pléane/Erlauterungsblatter sind
zwingend einzuhalten. Dariiberhinausgehend eingereichte Leistungen werden nicht berticksichtigt und

im Rahmen der Vorpriifung und der Jurysitzung abgedeckt.

Die geforderten Leistungen sind jeweils an der rechten oberen Ecke jeder Zeichnung und jeder Textse-
ite durch den Buronamen zu kennzeichnen.

Alle Planbeschriftungen sind in Druckschrift und der Erlauterungsbericht nur in deutscher Sprache an-
zufertigen. Die Prasentationszeichnungen sind ungefaltet und gerollt einzureichen.

2.A Entwurfsplan M 1:500
Als stadtebaulich-freiraumplanerischer Funktions- und Rahmenplan mit der Darstellung von Baukdrpern
und Freiraum bzw. mit konzeptionellen Aussagen zu
der stadtebaulichen Struktur (Baukdrper und Geschossigkeit mit Gelande- und Gebaudehdhenan-
gaben in m 0. NN, Dachformen, Nutzungen);
der Zonierung der Aul3enanlagen (halboffentlich und privat) inkl. Verortung der Spielflachen gem.
LBO und Versickerungsflache
der Anbindung des Plangebiets an die Umgebung, Anschliisse an die angrenzenden StralRen-
raume;
den Abstandsflachen;
Verkehrsflachen, zu ErschlieBung und ruhendem Verkehr (oberirdisch); Feuerwehraufstellflachen
Zu- und Abfahrten zur Tiefgarage.

2.B Entwurfsplan Ideenteil Variante | M 1:500
Als stadtebaulich-freiraumplanerischer Funktions- und Rahmenplan mit der Darstellung von Baukdrpern
und Freiraum bzw. mit konzeptionellen Aussagen zu
der stadtebaulichen Struktur (Baukdrper und Geschossigkeit mit Gelande- und Gebaudehdhenan-
gaben in m U. NN, Dachformen, Nutzungen);
der Zonierung der Aul3enanlagen (halboffentlich und privat); inkl. Verortung der Spielflachen gem.
LBO und Versickerungsflache
der Anbindung des Plangebiets an die Umgebung, Anschliisse an die angrenzenden StralRen-
raume;
den Abstandsflachen;
Verkehrsflachen, zu ErschlieBung und ruhendem Verkehr (oberirdisch); Feuerwehraufstellflachen

2.B Entwurfsplan Ideenteil Variante Il M 1:500
Als stadtebaulich-freiraumplanerischer Funktions- und Rahmenplan mit der Darstellung von Baukdrpern
und Freiraum bzw. mit konzeptionellen Aussagen zu
der stadtebaulichen Struktur (Baukoérper und Geschossigkeit mit Gelande- und Gebaudehdhenan-
gaben in m 0. NN, Dachformen, Nutzungen);
der Zonierung der AuRenanlagen (halboffentlich und privat); inkl. Verortung der Spielflachen gem.
LBO und Versickerungsflache
der Anbindung des Plangebiets an die Umgebung, Anschliisse an die angrenzenden Stral3en-
raume;
den Abstandsflachen;
Verkehrsflachen, zu ErschlieBung und ruhendem Verkehr (oberirdisch); Feuerwehraufstellflachen

3. Strukturplan als Sprengisometrie M 1:500
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Strukturplan Uber alle Geschosse inkl. der Tiefgarage, unter Angabe
der unterschiedlichen Nutzungen mit den unter Punkt 10 genannten farblichen Abgrenzungen;
der Anzahl und Anordnung der Miet-/Wohneinheiten je Geschoss;
der internen ErschlieBungsstruktur;
der Anzahl der Stellplatze.

4. Volumenschnitte M 1:500

Darstellung frei wahlbarer, zum Verstéandnis des Konzeptes erforderlicher und den Bezug zur umgeben-
den Bebauung verdeutlichender Schnitte. Samtliche Schnitte sind mit Hohenangaben (bezogen auf NN)
zu versehen.

5. Wohnungstypologien M 1:200

Im Plan sollen exemplarisch Wohnungsgrundrisse mit beispielhafter Mdblierung gezeigt werden. Hierzu
sollen jeweils der Erdgeschossgrundriss sowie ein Regelgeschoss eines jeden Haustyps dargestellt
werden.

6. Ansichten M 1:200
Darstellung exemplarischer Ansichten aus allen vier Himmelsrichtungen, aus denen die angestrebte
architektonische Qualitat ablesbar ist.

7. Piktogramme und Skizzen
Zur Erlauterung und Darstellung der entwurfsbestimmenden Leitidee sind frei wahlbare Skizzen / Pik-
togramme (keine Visualisierungen) in angemessenem Malstab.

8. Visualisierungen

Es sind zwei Visualisierungen darzustellen. Der Visualisierungsstandort | ist dem beigefligten Lageplan
(Anlage C.11) zu entnehmen. Der Visualisierungssandort Il soll konzeptabhangig gewahlt werden und
eine typische nach innen orientierte Wohn-/Hofsituation darstellen.
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Abbildung 13: Visualisierungsstandort

Die Visualisierungen sollen jeweils aus Augenhothe erfolgen. Die umgebende Bebauung ist als Massen-
modell darzustellen.

8. Flachenberechnungen
Die Flachenberechnungen sind auf den vorbereiteten Berechnungsblattern gem. DIN 277 abzugeben
(siehe digitale Anlage A.02 Berechnungslisten). Die Berechnungslisten sind als xIs-Datei einzureichen.
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9. Erlauterungsbericht

Der Erlauterungsbericht soll die Entwurfsvorstellungen erlautern und alle fiir eine Beurteilung maRgeb-
lichen Hinweise der stadtebaulichen, gestalterischen, funktionalen Losungen enthalten, die nicht aus
den Zeichnungen hervorgehen. Weiterhin sind Erlauterungen zur Oberflaichenentwésserung abzuge-
ben. Zudem sind Aussagen zum Energiekonzept und Nachhaltigkeit gem Kapitel 5.3.1 und 5.1.5 zu
treffen, eine Beschreibung des geplanten Betriebskonzeptes enthaltend. Zudem ist darzustellen, wie
hoch der Anteil der erzeugten Energie ist. max. 2 DIN-A4-Seiten).

10. Prufplane
Fur die Vorprufung sind die folgenden Zeichnungen zusétzlich als dxf-/dwg-Dateien abzugeben (keine
Layout-Dateien):

Lageplan;
Grundrisse Uber alle Geschosse;
Schnitte/Ansichten.

In den Prifplanen muss eine Grundvermafiung (Grobabmessung der Achsen und AuRenmalie) aller
zur Berechnung notwendigen Langen und Hohen enthalten sein. Die Darstellungen missen die zur
Ermittlung der Flachen (BGF (R)) erforderlichen Aussagen treffen.

Fir die Vorprifung sind in den Prufplanen zur eindeutigen Abgrenzung die Flachenarten (nach DIN 277)
wie folgt zu kennzeichnen:

Brutto-Grundfldche (DIN 277):

Bereich (R) (BGF(R); als Polylinie) violett (RGB 112/48/160)
Wohnen freifinanziert (BGF(R)) hellblau (RGB 0/176/240)
Wohnen gefordert 1. Férderweg (BGF(R)) rot (RGB 255/0/0)
Wohnen gefordert 2. Férderweg (BGF(R)) orange (RGB 255/192/0)
Gastronomie (BGF(R)) blau (RGB 0/0/255)

Weitere gewerbliche Nutzung zB Buro (BGF (R)) dunkelblau (RGB 0/51/153)

Kita (BGF(R)) hellgelb (RGB 255/255/204)
Mobilitatsstation (BGF (R)) lila (RGB 112/48/160)
AuRenraum

Begrinte Flachen grin (RGB 0/176/80)
Versiegelte Flachen braun (RGB 204/153/0)
AuRenbereich Kita gelb (RGB 255/255/0)
Spielflache gem. LBO rosa (RGB 255/153/255)
Weitere Spiel und Freizeitflachen magenta (RGB 240/60/215)
Mobilitatstation grau (RGB 191/191/191)

Die Grundrisse sind mit den o0.g. Flachenbelegungen und einer geschossweisen BGF(R)-Polylinie —
beides erstellt auf einem separaten Layer — einzureichen, so dass ein digitales Aufmaf der Flachen
durch die Vorprifung mdglich ist.

Sofern die vorgenannten farblichen Kennzeichnungen nicht in den Prifplanen enthalten sind, kann eine
Nachvollziehbarkeit der FlAchenangaben durch die Vorprufung nicht erfolgen. Im Vorprufbericht wird
die Arbeit in diesem Fall mit dem Vermerk ,nicht prifbar® gekennzeichnet.
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11. Einsatzmodell M 1:500
Auf der separat gelieferten Einsatzplatte ist ein Arbeitsmodell anzufertigen, das sich in das vorhandene
Umgebungsmodell einsetzen lasst. Das Arbeitsmodell ist transportsicher zu verpacken und mit dem

Vermerk ,WOHNQUARTIER OHEPARK" zu versehen. Der Bironame ist unter der Einsatzplatte aufzu-
bringen.

12. Erklarungen der Teilnehmer

Die folgenden Erklarungen sind dieser Auslobung als Vordrucke beigefugt (siehe Anlage A.01_Erkla-
rung der Teilnehmer) und durch die teilnehmenden Biiros vollstandig auszufillen und zu unterschrei-
ben:

e Verfassererklarung;
e Verpflichtungserklarung zur Nutzung digitaler Daten;
e Erklarung Uber Bildrechte.

In der Verfassererklarung sind alle an der Entwurfslésung beteiligten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Zu benennen.

Die drei Erklarungen sind zusammen mit den Entwurfsplanen einzureichen. Sie sind in einem separa-
ten, verschlossenen, undurchsichtigen Umschlag abzugeben, der lediglich mit der Beschriftung ,Erkla-
rungen der Teilnehmer* und dem Blronamen versehen ist.

13. Liste der eingereichten Unterlagen

14. Digitale Unterlagen
Alle unter 1. bis 10. aufgefuhrten Leistungen sind auf einer CD-ROM oder einem USB-Stick abzugeben.

Die Prasentationsplane mussen als jpg-Dateien (,Qualitat maximal®, Baseline optimiert im CMYK-Modus
mit 150 dpi) und als pdf-Dateien abgespeichert sein.

Die Prufplane sollen mit den farbigen Flachenbelegungen als dxf-/dwg-Dateien hinterlegt werden, so
dass ein digitales Aufmal} der Flachen durch die Vorprifung moglich ist (keine Layout-Dateien).

Der Lageplan und die Visualisierungen sind zusatzlich als separate pdf-Dateien abzuspeichern.
Hangeplan

Zur Prasentation der Entwiirfe steht je teilnehmendem Blro eine Gesamtflache mit den MalRen 2,40 m
Breite und 1,80 m Hohe zur Verfligung (siehe Hangeplan).

120 x 90 cm 120 x 90 cm

Lageplan Ideenteil | und Il M 1:500 Strukturpléane uber alle Geschosse M 1:500
Entwurfsplan M 1:500
Piktogramme
Volumenschnitte M 1:500
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120 x 90 cm 120 x 90 cm
Exemplarische Grundrisse M 1:200 Visualisierung 1
Ansichten M 1:200 Visualisierung 2

Ansichten M 1:200

7.9 Verfahrensunterlagen
Broschiire Aufgabenpapier

Anlagen
Einsatzplatte fir den Modellbau (wird im Kolloguium nachgereicht)

Digitale Anlagen

A_Formblatter (durch die Teilnehmer auszufillen)
A.01_Erklarungen der Teilnehmer (.xIs)
A.02_Berechnungslisten (.xls)

B_Planungsgrundlagen

B.01_Aufgabenpapier (.pdf)

B.02_Auszug der Digitalen Stadtgrundkarte mit Kennzeichnung des Plangebietes (.dxf, dwg)
B.03_Gebé&udehthen im Plangebiet

B.04_Auszug aus dem Digitalen 3D-Stadtmodell (.dxf, .dwg)

B.05_Vermesserplan (wird nachgereicht)

C_Anlagen zur Information

C.01_Flachennutzungsplan

C.02_Zentrenkonzept / Wohnbauflachen

C.03 Bebauungsplan zur Kenntnis

C.04_Stellungnahme Larmimmissionen

C.05_Bodengutachten

C.06_Baulastenauskunft

C.07_Verkehr (wird nachgereicht)

C.08_Wasserrechtliche Anforderungen zum Umgang mit Regenwasser
C.09_Gesetz zur Forderung Kindern in Kindertageseinrichtungen
C.10_Flurkarte

C.11 Visualisierungsstandort

C.12 Baumbewertung (wird nachgereicht)

7.10 Vorpriufung

Die formale und rechnerische Vorprifung (Plausibilitatsprifung der Flachenangaben aus Anlage A_02
Berechnungslisten) erfolgt durch

D&K drost consult GmbH

Kajen 10, 20459 Hamburg

Tel.: +49 40 36 09 84-17

E-Mail: L.Adermann@drost-consult.de
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Sofern die unter Punkt 7.9, Nr. 9 vorgegebenen, farblichen Kennzeichnungen nicht in den Vorprufplanen
enthalten sind, kann eine Nachvollziehbarkeit der Flachenangaben durch die Vorpriifung nicht erfolgen.
Im Vorpriufbericht wird die Arbeit in diesem Fall mit dem Vermerk ,nicht prifbar‘ gekennzeichnet.

Die eingereichten Verfahrensarbeiten werden anhand von Prifkriterien durch die Vorpriifung und die
sachverstandigen Beraterinnen und Berater geprift. Die Prufung erfolgt ohne Bewertung, die dem Urteil
der Jury vorgreifen kdnnte, als Fakten-Prifung und Beschreibung der jeweiligen Losung.

7.11 Beurteilungskriterien
Die Beurteilung erfolgt nach den Kriterien

Formalleistungen

Bewertungsmerkmale:
Termingerechte Abgabe
Leistungs- und Programmerfillung
Einhaltung der Grundstiicksgrenzen
Einhaltung der maximalen Héhenvorgaben

Stadtebauliche Qualitat

Bewertungsmerkmale:
Einfiigen in das stadtebauliche Umfeld und Ubergang zu angrenzenden Bereichen und Beachtung
der Verknupfungsbereiche im Norden, Stiden und Westen des Grundstlickes
Stral3enraumbildende Qualitat der Bebauung
Wirkung der Gebaudesilhouette
MaRstéblichkeit der Bebauung
Auffindbarkeit und Adressbildung
Image und ldentifikationspotenzial
Zuganglichkeit der Erdgeschosszone
Funktionale Qualitat der AuRenanlagen sowie der Ubergéange zum angrenzenden offentlichen
Raum
Attraktivitat, Verknlipfung und Nutzbarkeit der 6ffentlichen und privaten FreirAume
Besonnung/Verschattung
Umgang mit angrenzenden Larmquellen (Fassadengestaltung, Gebaudeanordnung und Gebéaude-
lange zur Larmabschirmung, Darstellung der Anordnung von Wohnungsgrundrissen)
Hohe Wohn- und Freiraumqualitaten
Gut nutzbare, funktionsgerechte Grundrisse
Attraktivitat und Multifunktionalitat der Erschliel3ung
Beachtung der Nachhaltigkeitsaspekte von Punkt 5.3.1 und 5.1.5 gem. Aussagen im Erlauterungs-
bericht

Funktionales Konzept
Bewertungsmerkmale:
Nachhaltiges und innovatives Mobilitatskonzept (Mobilitdtsstation, Bike-Sharing, Ladeinfrastruktur
etc.)
Flexibilitdat und Gesamtorganisation des Nutzungskonzeptes
Funktionalitat des ErschlieBungskonzeptes (inkl. Ver- und Entsorgungskonzept)
Einhaltung der Wegefiihrung
Funktionalitat und Qualitat der Grundrissstrukturen
Einhaltung planungs- und bauordnungsrechtlicher Vorschriften
Wirtschaftlichkeit

Freiraumgestaltung:

D&K drost consult GmbH Seite 36 von 38
Kajen 10, 20459 Hamburg | Tel./Fax +49-40-360984-0/-11 | www.drost-consult.de



Stadtebaulich-freiraumplanerisches Workshopverfahren mit Ideenteil und hochbaulichem Anteil
Wohnquartier Ohepark
in Norderstedt
Bewertungsmerkmale:
Attraktive und barrierefrei zugangliche Freirdume (Freiflachenkonzeption)
Differenzierung freiraumplanerisches Konzept — Zonierung in 6ffentliche/ halb&ffentliche/ private
Freirdume
Berucksichtigung der Vorgaben fir den Griinzug im Siden des Plangebietes, insbesondere hin-
sichtlich der Breite
Berlicksichtigung einer fuBlaufigen Anbindung an die 6stliche StralRe Aspelohe
Berlicksichtigung eines Pflanzstreifens im Ubergang zu der Bestandsbebauung im Norden
Erhalt des Baumbestandes im Bereich der Zufahrt
Ausreichende Freiflache fir die geplante Kita
Ausreichende Kinderspielflachen gem. LBO in Sichtweite der Wohnungen
Berucksichtigung der Oberflachenentwésserung durch Mulden und Rigolen oder andere techni-
sche Lésungen
Bericksichtigung von Dachbegriinung
Beriicksichtigung von Fassadenbegriinung
Erkennbare Auseinandersetzung mit den Belangen der Feuerwehr
Nachhaltiger und innovativer Umgang mit Niederschlagswasser / Entwasserung gem. der Aussa-
gen im Erlauterungsbericht
Mdglichst flachensparender und versiegelungsarmer Umgang mit dem vorgegebenen System der
Abfallentsorgung (Unterflurcontainer)

Die Jury hat das Recht, die oben genannten Bewertungsmerkmale zu ergénzen, zu &ndern oder zu
modifizieren. Die dargestellte Reihenfolge der Aspekte ist nicht als Wertung zu betrachten.

7.12 Weitere Bearbeitung
Die Jury gibt eine schriftliche Empfehlung zur weiteren Entwicklung und Bearbeitung der Aufgabe.

Die Auftraggeberin beabsichtigt, unter Wirdigung der Empfehlungen der Jury einen oder mehrere der
ausgezeichneten Biros im Stadtebau und Freiraum mit der weiteren Bearbeitung des Funktionsplans
fir den Bereich des Realisierungsteil (ohne den Ideenteil) als Grundlage fir ein Bebauungsplanverfah-
ren und ggf. mit weiteren hochbaulichen Leistungen zu beauftragen, sofern das Projekt umgesetzt wird,
soweit kein wichtiger Grund einer Beauftragung entgegensteht und soweit mindestens eines der teil-
nahmeberechtigten Biros, dessen Arbeit ausgezeichnet wurde, eine einwandfreie Ausfiihrung der zu
Ubertragenden Leistung gewahrleistet.

Im Falle einer weiteren Bearbeitung werden durch das Verfahren bereits erbrachte Leistungen der Ent-
wurfsverfasser bis zur Héhe der zuerkannten Bearbeitungshonorare nicht erneut vergitet, wenn der
Entwurf in seinen wesentlichen Teilen unverandert der weiteren Bearbeitung zugrunde gelegt wird.

Das in Ansatz zu bringende Bearbeitungshonorar ist dabei im angemessenen Mal3e um die Auslagen
far Arbeitsmodell und Perspektiven zu mindern.

Lost sich eine Arbeitsgemeinschaft nach der Jury auf, so ist die Auftraggeberin berechtigt, unbeschadet
der urheberrechtlichen Auseinandersetzung innerhalb der Arbeitsgemeinschaft ein Mitglied oder meh-
rere Mitglieder der Arbeitsgemeinschaft mit der dem Verfahren zugrunde liegenden Planungsaufgabe
Zu beauftragen.

7.13 Eigentum und Urheberrecht

Alle eingereichten Arbeiten werden Eigentum der Auftraggeberin. Das Urheberrecht einschlie3lich des
Schutzes gegen Nachbauen und das Recht auf Veroffentlichung der Entwirfe bleibt jeder Teilnehmerin
und jedem Teilnehmer erhalten. Die Auftraggeberin erwirbt das uneingeschrénkte Nutzungsrecht an der
gesamten Arbeit des mit der weiteren Bearbeitung beauftragten Architekten (auch soweit die Arbeit nicht
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vollstandig und/oder nicht allein durch die Auftraggeberin realisiert wird). Die Auftraggeberin ist berech-
tigt, das Nutzungsrecht zu Ubertragen.

Die Verfasserinnen/Verfasser und ihre Rechtsnachfolger sind verpflichtet, Abweichungen von der Arbeit
zu gestatten. Dies gilt auch fur das ausgefiuihrte Werk. 8§ 14 des 2. Gesetzes uber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) bleibt unberiihrt. Vor einer wesentlichen Anderung des
ausgefiihrten Werkes sind die Teilnehmerinnen/Teilnehmer, soweit zumutbar, zu héren. Vorschlage der
Teilnehmerinnen/Teilnehmer sind zu bertcksichtigen, soweit ihnen nicht nach Auffassung der Auftrag-
geberin wirtschaftlich, funktional oder konstruktiv bedingte Bedenken entgegenstehen, die mitzuteilen
sind.

Urheberrechtlich geschitzte Teilldsungen von Verfahrensteilnehmerinnen und -teilnehmern, die bei der
Auftragserteilung, nicht berticksichtigt wurden, dirfen nur gegen eine angemessene Vergitung genutzt
werden.

Die Auftraggeberin hat das Erstveréffentlichungsrecht. Sie ist berechtigt, die eingereichten Arbeiten des
Verfahrens in angemessener Frist ohne weitere Vergutung zu veroffentlichen. Die Namen der Verfas-
ser, Mitarbeiter und Fachplaner werden genannt.

Fur die Beschadigung oder den Verlust der eingereichten Arbeiten haftet die Auftraggeberin nur im Falle
grob fahrlassigen Verhaltens.

7.14 Ricksendung der Arbeiten
Alle Arbeiten werden Eigentum der Auftraggeberin. Die Arbeiten werden nicht zurlickgesandt.

7.15 TerminUbersicht

Versand der Unterlagen ab xx. KW 2020
Ruckfragen (bis 12.00 Uhr) bis xx. KW 2020
Rickfragenkolloquium XX.XX.2020
Zwischenpréasentation XX.xx.2020
Abgabe der Arbeiten xx. KW
Abgabe der Arbeitsmodelle xX. KW
Einfihrung der Sachverstandigen XX.XX.2019
Sachverstandigenvorprifung XX. [ xx KW
Jurysitzung mit Endprasentation XX.xX.2020

7.16 Vertraulichkeit

Die Verfahrensbeteiligten werden Gber samtliche Inhalte des Aufgabenpapiers und des Verfahrens Still-
schweigen bewahren und diese Dritten bis zur Veréffentlichung des Verfahrensergebnisses durch die
Auftraggeberin nicht zugénglich machen.

7.17 Sonstiges

Von einer individuellen Riicksprache der Teilnehmerinnen und Teilnehmer mit den jeweiligen Amtern
oder der Auftraggeberin ist abzusehen. Fragen zu den Inhalten dieses Aufgabenpapieres sind aus-
schlie3lich an das verfahrensbetreuende Buro (D&K drost consult GmbH) zu richten.
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