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Art der baulichen Nutzung
Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Das Vorhabengebiet dient insbesondere dem Wohnen und der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben. Es sind ausschlielich zulassig:

- Wohngebéaude

- Nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer jeweiligen Verkaufsflache unter 800 m?
- Raume fur freie Berufe

- BUrordume

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen flr soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Im Erdgeschoss sind Wohnnutzungen unzulassig. Eingangsbereiche sowie Nebenflachen in
untergeordnetem MalRe fiir darliber liegende Wohnnutzungen sind zulassig.
Einzelhandelsnutzungen sind ausschlieRlich im Erdgeschoss zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Eine Uberschreitung der festgesetzten Geb&udehohe fiir Dachzugange und technische Anlagen
(wie zum Beispiel Aufzugsitberfahrten, Zu- und Abluftanlagen, Anlagen zur Gewinnung der
Solarenergie) um bis zu 3 m ist zuldssig. Dachzugange und technische Anlagen missen
mindestens 1 m von der Traufkante abgeriickt werden. Sie sind gruppiert anzuordnen und durch
Verkleidungen gestalterisch zusammenzufassen. Dachzugange und technische Anlagen diirfen
maximal 130 m2 der obersten Dachflache ausmachen. Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer
Energien sind von der Flachenbegrenzung ausgenommen. Freistehende Antennenanlagen sind
unzulassig.

Im Vorhabengebiet dirfen die Baugrenzen durch Terrassen, Balkone und Erker um bis zu 2 m
Uberschritten werden.

Die festgesetzte GRZ darf durch die in § 19 Absatz 4 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung
bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,92 Uberschritten werden.

An dem mit (A) bezeichneten Fassadenabschnitt ist eine Uberschreitung der Baugrenze fiir ein
Schutzdach um bis zu 5 m zul&ssig.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

In den mit (B) bezeichneten Bereichen ist eine Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen zulassig, sofern die Belange des Brandschutzes gewahrt bleiben und eine Seite
der sich gegeniberliegenden Fassaden keine Fenster aufweist.

Bauweise
Die festgesetzte abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise, wobei abweichend
von der offenen Bauweise Gebaudeldngen von Gber 50 m zulassig sind.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis des Leitungstragers
unterirdische Leitungen sowie eine Trafostation herzustellen und zu unterhalten. Geringfligige
Abweichungen von dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht kdbnnen zugelassen
werden.

Gehrecht

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Stadt Norderstedt zu verlangen, einen
allgemein zugénglichen Gehweg anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen
von dem festgesetzten Gehrecht kdnnen zugelassen werden.
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Fahrrecht

Das festgesetzte Fahrrecht umfasst die Befugnis des Leitungstragers das Grundstiick zur
Unterhaltung unterirdischer Leitungen sowie einer Trafostation zu befahren. Geringfligige
Abweichungen von dem festgesetzten Fahrrecht kdnnen zugelassen werden.

Stellplatze
Kfz-Stellplatze sind ausschlielich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der
Flache fur Tiefgaragen zulassig.

Tiefgaragen sowie in Untergeschossen befindliche Abstellrdume, Technikrdume und
Versorgungsraume sind ausschlieBlich innerhalb der tGberbaubaren Flachen und der
festgesetzten Flache fir Tiefgaragen zulassig. Geringfiigige Uberschreitungen durch
untergeordnete Bauteile wie Licht- und Beliiftungsschachte sowie erforderliche Fluchttreppen
sind zul&ssig.

Immissionsschutz

Fir jeden Aufenthaltsraum innerhalb der in der Nebenzeichnung mit (1) bezeichneten Flache ist
als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB mindestens ein Fenster zum Innenhof anzuordnen. Ausnahmen sind
zulassig fur Aufenthaltsraume unter 8 m2.

Fur jede Wohnung innerhalb der in der Nebenzeichnung mit (2) bezeichneten Flache ist fir
mindestens einen Aufenthaltsraum als Vorkehrung zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mindestens ein Fenster
zum Innenhof anzuordnen.

Innerhalb der in der Nebenzeichnung mit (3) bezeichneten Flache sind Fenster von
Aufenthaltsrdumen durch bauliche Schallschutzmal3nahmen in Form von teilgedffneten
durchsichtigen Vorbauten (z.B. verglaste Loggien oder in der Wirkung vergleichbare
MafRnahmen) mit einem Mindestabstand von 0,6 m auszustatten. Diese Vorbauten mussen eine
Minderung des AuRenpegels von mindestens 5 dB sicherstellen.

Entlang der nérdlichen und westlichen Aulenfassaden des Geb&udes sind Balkone und
(Dach-)Terrassen nur mit einer schalldichten Briustung mit einer Héhe von mindestens 1,2 m Uber
der jeweiligen FuRbodenhdhe zulassig.

Erhaltungsgebote

Zu erhaltende Gehdlze sind wahrend der Bauzeit durch geeignete SchutzmalRnahmen
entsprechend der einschlagigen Verordnungen und Vorschriften zu sichern (gemaf DIN 18920,
RAS-LP-4). Bei Grundwasserabsenkungen, die langer als drei Wochen andauern, ist eine
Bewdsserung der im Wirkungsbereich befindlichen Baumbesténde vorzusehen.

Die Baumscheiben der zum Erhalt festgesetzten Gehoélze an der Berliner Allee sind durch
Entsiegelungsmal3nahmen zu vergréRern.

Anpflanzungsgebote
Fir die mit Anpflanzungs- oder Erhaltungsbindung festgesetzten Gehdlze sind bei Abgang
gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Auf den Freiflachen im Innenhof sind mindestens 15 Solitarstraucher anzupflanzen.
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Fur festgesetzte ebenerdige Baumpflanzungen sind Pflanzgruben mit geeignetem Substrat mit
mindestens 12 m3 durchwurzelbaren Raumes bei einer Breite von mindestens 2,0 m und einer
Tiefe von mindestens 1,5 m herzustellen. Die Baumscheiben sind durch geeignete MalRhahmen
gegen das Uberfahren mit Kfz zu sichern.

Nicht Gberbaute Flachen des Innenhofs sind mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Fir anzupflanzende Badume
und Solitarstraucher im Innenhof auf unterbauten Flachen muss auf einer Flache von mindesten
9 m? je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrats mindestens 80 cm betragen.

Die Dachflachen des obersten Geschosses sind auf mindestens 1.100 m2 mit einem mindestens
8-10 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen.

Fir festgesetzte Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind folgende Mindestqualitaten zu
verwenden:

a) StraBenbaume:
Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit Drahtballen, 25-30 cm Stammumfang

b) Baume / Solitarstraucher im Innenhof:
Solitar-Strauch (Amelanchier lamarkii), 4 x verpflanzt, mit Drahtballen, b=200-300 cm
Solitar-Strauch (Acer campestre, mehrstammig), 5 x verpflanzt, mit Drahtballen, b=200-300cm

c) sonstige Baume:
Hochstamm /Solitar, 4 x verpflanzt, mit Drahtballen, 20-25 cm Stammumfang

d) Hecken

Heckenpflanzen, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 100/125 cm
3-4 Pflanzen pro Ifm

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Durchlassigkeit des Bodens ist nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht Gber- und
unterbauten Flachen wieder herzustellen.

Bauliche und technische Malinahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
vegetationsverfiigbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser flihren, sind nicht
zulassig.

Ortliche Bauvorschriften
Dacher von Hauptgebauden sind als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung
von maximal 25 Grad herzustellen.

Anlagen zum Satellitenempfang (Satellitenschiisseln) sind an Fassaden unzuldssig. Auf
Dachflachen sind sie nur zulassig, wenn sie von der dazugehdrigen Erschliefungsflache /
StralRenverkehrsflache nicht sichtbar sind.

HINWEISE
Aus Artenschutzgriinden sind folgende Malkthahmen zu berilicksichtigen:

Entfernung von Baumen und Gebischen nur im Zeitraum vom 1.10. bis zum 28./29.2.

Fallung der Alteichen im engeren Fallzeitraum vom 1.12. bis Ende Februar bzw. nach vorheriger
Begutachtung durch einen Fledermaussachverstéandigen, um auszuschliel3en, dass sich
Flederm&use im Baum aufhalten.

Abriss der Geb&ude nicht innerhalb der Aktivitatszeitraume von Fledermausen vom 1.3. bis zum
30.11. bzw. in diesem Zeitraum nur nach vorheriger Absuche auf Fledermausbesatz unmittelbar
vor Abriss

Die festgestellte AOX-Belastung des Grundwassers ist bei der Planung der Wasserhaltungs-
mafRnahmen fir die Baugrube zu beriicksichtigen. Zur Herstellung der geplanten Untergeschoss
ist eine Baugrube mit wasserdichten Verbauwanden herzustellen, die den Grundwasserstauer
einbinden. Folglich wird auBerhalb der Baugrube keine Wasserhaltung erforderlich. Das der
Baugrube noch zuflielende Restwasser kann durch eine offene Wasserhaltung gefasst werden,
wodurch die anfallenden Mengen gering sind. Das gefasste Baugrubenwasser ist zu reinigen un
kann dann abgeleitet werden.
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