Begrindung

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 334 Norderstedt "Zwischen Berliner Al-
lee und der U-Bahnlinie U1"
Gebiet: Flurstiicke 90/75, 90/77, 90/79, 85/24, Flur 15 der Gemarkung Garstedt und ein
Abschnitt der Berliner Allee

Stand: 11.11.2022
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Begrundung

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 334 Norderstedt
"Zwischen Berliner Allee und der U-Bahnlinie U1"

Gebiet: Flursticke 90/75, 90/77, 90/79, 85/24, Flur 15 der Gemar-
kung Garstedt und ein Abschnitt der Berliner Allee

Stand: 11.11.2022
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1. Grundlagen

1.1. Rechtliche Grundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634) in der zuletzt geadnderten Fassung.

Es gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3787) in der zuletzt gednderten Fassung.

Es ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV
90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist,
anzuwenden.

Es gilt die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig — Holstein
(LBO) vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6) in der zuletzt geander-
ten Fassung.

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.04.2010 (GVOBL.
Schl.-H. 2010 S. 301 ff.) in der zuletzt ge&nderten Fassung.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 542), in der zuletzt geanderten Fassung

Satzung der Stadt Norderstedt zum Schutze des Baumbestandes vom
01.09.2016

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

Die im Flachennutzungsplan dargestellte gemischte Bauflache wird
durch die Ziele des Bebauungsplans umgesetzt. Der Bebauungsplan
schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Festsetzung ei-
nes Vorhabengebiets ,Einzelhandel & Wohnen*, welches in seiner ge-
mischten Nutzung den Darstellungen des FNP somit entspricht. Zu-
satzlich wird ein fur die Erschlielung des Grundstiicks erforderlicher
angrenzender Abschnitt der Berliner Allee als StraRenverkehrsflache
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit aufgenommen. Die
Festsetzung der Stral3enverkehrsflache Berliner Allee im B-Plan geht
westlich Gber die Verkehrsflachendarstellung des FNP hinaus, der B-
Plan gilt aufgrund der Geringfiigigkeit trotzdem als aus den Darstel-
lungen des FNP entwickelt.

Fir das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 180 Nor-
derstedt ,Zentrum Garstedt (stdlicher Teil)* aus dem Jahr 1985. Darin
ist der nérdliche Teilbereich des Plangebiets als Kerngebiet, der sudli-
che Teilbereich des Plangebiets als Mischgebiet festgesetzt. Darlber
hinaus ist im Bebauungsplan Nr. 303 vom 09.05.2014 eine Verbreite-
rung der Berliner Allee in 6stliche Richtung auf das Vorhabengrund-
stuck (Teilflachen von Gemarkung Garstedt, Flur 15, Flurstiick 85/24)
festgesetzt. Auch sind bereits im Bebauungsplan Nr. 303 die westli-
chen — tber die Darstellungen des FNP hinausgehenden — Verkehrs-
flachen planungsrechtlich entsprechend gesichert.
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Nordlich des Plangebietes grenzt der Bebauungsplan Nr. 303 Nor-
derstedt ,Erweiterung Heroldcenter nach Suden®, vom 09.05.2014 an.

Sidlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 315 Norderstedt "nérdlich Och-
senzoller StralRe, dstlich Berliner Allee" an das Plangebiet an.

Westlich der Berliner Allee schlie3t der Bebauungsplan Nr. 104 Nor-
derstedt, rechtskraftig seit 01.06.1971, an.

1.2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 334 ,Zwischen Berliner Allee
und der U-Bahnlinie U1* befindet sich im sidwestlichen Stadtgebiet
von Norderstedt und grenzt unmittelbar stdlich an das Heroldcenter.
Es umfasst im Wesentlichen Grundstiicke an der Berliner Allee sowie
angrenzende StraRenverkehrsflachen. Ostlich des Plangebiets grenzt
die Trasse der U-Bahnlinie U1 an, stdlich befindet sich ein Biro- und
Bankgebaude. Das Plangebiet hat eine GréRe von 8.749,6 m?

und befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zu der U-Bahnhaltestelle
,Garstedt", die sich direkt im Heroldcenter befindet. Unmittelbar am
Heroldcenter verkehren mehrere Buslinien. AuRerdem befindet sich
etwas sudlich des Plangebiets, an der Ochsenzoller Stral3e, eine wei-
tere Bushaltestelle in fu3laufiger Entfernung. Das Heroldcenter bietet
als Haupteinkaufsbereich der Stadt Norderstedt Einrichtungen zur
Versorgung mit Waren des taglichen und dartiberhinausgehenden Be-
darfs. Zusétzlich sind in diesem Bereich unterschiedliche Betriebe und
Dienstleistungsunternehmen angesiedelt. Ostlich des Plangebiets be-
finden sich eine Gemeinschaftsschule und eine Grundschule sowie
nordlich des Heroldcenters ein Gymnasium. Unmittelbar gegentber
des Plangebiets, sowie im Heroldcenter, gibt es jeweils eine Kinderta-
gesstatte. In ca. 600 m Entfernung norddstlich und stdlich befinden
sich zwei weitere Kindertagesstatten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus den Flursti-
cken 90/75, 90/77, 90/79, 85/24, Flur 15 der Gemarkung Garstedt so-
wie einem Abschnitt der Berliner Allee.

1.3. Bestand

Der Uberwiegende Teil der Flurstiicke 90/75, 90/77, 90/79 weist der-
zeit eine Einzelhandelsnutzung (Mébelhaus) auf. An der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze dient ein Teilbereich zurzeit als Verkehrsflache
und wird als Parkplatz genutzt. Von dort verlauft ein Ful3weg entlang
der ndrdlichen Grundstiicksgrenze in Richtung Osten.

Auf dem Flurstiick 85/24 besteht eine Wohnnutzung, die jedoch im
Hinblick auf dieses Vorhaben bereits weitestgehend aufgegeben
wurde.

Entlang der 6stlichen und der stdlichen Grundstiicksgrenze ist ein
ausgepragter Baumbestand vorhanden.

Der gesamte Geltungsbereich ist derzeit Uberwiegend bebaut. Der
nordliche Teilbereich wird von einem zweigeschossigen Einzelhan-
delsfachmarkt genutzt. Im stdlichen Teilbereich befindet sich ein
zweigeschossiges Mehrfamilienhaus in Zeilenbauweise.
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Das vorhandene Gelande weist ein leichtes Gefélle von Sudost in
Richtung Nordwest auf. Das Plangebiet fallt von etwa 29,5 m Uber
Normalhdhennull (UNHN) im Sudosten auf etwa 28,3 m UNHN im

Nordwesten ab. Die U-Bahn befindet sich 6stlich in Troglage.

Im Norden und Osten weist die Umgebung des Plangebiets hetero-
gene Nutzungsstrukturen auf. Nordlich grenzen das Heroldcenter und
weitere gewerbliche Strukturen an. Nordostlich des Plangebiets befin-
den sich Schulgelande und ein Park. In weiterer Entfernung ist die
Umgebung im Norden sowie im Osten tberwiegend durch Geschoss-
wohnungsbau gepragt.

Im Siden des Plangebietes liegt ein Bank- und Blrokomplex der Nor-
derstedter Bank. Sudlich der Ochsenzoller Stral3e, erstrecken sich
Wohnnutzungen unterschiedlicher Typologien. Die Gebiete weisen
sowohl Geschosswohnungsbau als auch Einzelhausbebauung auf.

Im Westen des Plangeltungsbereichs sind ebenfalls vorwiegend
Wohnnutzungen vorhanden. Diese Bereiche sind durch Geschoss-
wohnungsbau und in weiterer Entfernung durch Einfamilienhaus- und
Reihenhausbebauung gepragt.

Entlang der Hauptverkehrsstraf3en sind erganzend zu den Wohnnut-
zungen weitere Nutzungen, wie beispielsweise Einzelhandel, Dienst-
leistungen und Buronutzungen vorzufinden.

Die umliegende, direkt benachbarte Bebauungsstruktur wird durch re-
lativ hohe (mehrere Gebaude mit 10-13 Geschossen) und grof3fla-
chige Bebauung (Heroldcenter und Europaallee) gepragt

Die Flurstiicke 90/75, 90/77, 90/79 und 85/24 innerhalb des Geltungs-
bereichs befinden sich in Privateigentum. Die die angrenzende Stra-
Renverkehrsflache umfassenden Flurstiicke sind im Eigentum der
Stadt Norderstedt.

Fur das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 180 Nor-
derstedt ,Zentrum Garstedt (stdlicher Teil)* aus dem Jahr 1985. Dem-
entsprechend ist der nordliche Teilbereich des Plangebiets derzeit als
Kerngebiet mit einer zweigeschossigen Bebauung und einer maximal
zulassigen GRZ von 0,87 ausgewiesen. Der sidliche Teilbereich des
Plangebiets ist derzeit als Mischgebiet mit einer zweigeschossigen
Bebauung und einer maximal zulassigen GRZ von 0,31 festgesetzt.
Zwischen den beiden Teilbereichen ist eine StralRenverkehrsflache als
Zufahrt zum Kerngebiet ausgewiesen.

2. Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

Planungsanlass ist das konkrete Interesse, die betreffenden Flursti-
cke als Standort fuir ein Wohn- und Geschéaftsgebaude zu entwickeln,
um den zentralen Versorgungsbereich von Norderstedt mit einer ada-
guaten Nutzungs- und Dichtestruktur zu ergdnzen sowie dringend be-
notigten Wohnraum zu schaffen.

Der geltende Bebauungsplan weist ein Kern- und ein Mischgebiet so-
wie eine Strallenverkehrsflache aus. Da die geplante Entwicklung in
der gewunschten stadtebaulichen Struktur auf Grundlage des beste-
henden Planrechts nicht moglich ist, wird das erforderliche Planrecht




Planungsziele

Verfahren

durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 334 ge-
schaffen. Speziell die bisherige Kerngebietsfestsetzung entspricht
nicht dem Ziel auch die Wohnfunktion im Zentrum zu starken. Gleich-
zeitig sollen die Erdgeschossnutzungen die zentrale Versorgungs-
funktion von Garstedt durch fur den Einzelhandel geeignete Flachen
starken.

Die mit Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgten Planungsziele
sind:

Sicherung von Einzelhandelsflachen

Sicherung von Flachen fir den Geschosswohnungsbau
Sicherung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum

Sicherung eines Abschnitts der Berliner Allee

Der Bebauungsplan wird nach § 12 BauGB als Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan) sowie nach
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die
Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB liegen vor:

e Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung

e der Bebauungsplan setzt weniger als 20.000 m? Grundflache
fest und es sind hierbei auch keine Grundflachen mehrerer Be-
bauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang mitzurechnen,

e durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorha-
ben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen,

o die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Ge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 20. Juli
2022 (BGBI. | S. 3434), sind durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans nicht betroffen und

e es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geandert am 19. Oktober 2022
(BGBI. 1 S. 1792), zu beachten sind.

Gemal § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit 8§ 13 Absatz 3 BauGB
wird von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Absatz 4
BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist nicht er-
forderlich. Aufgrund der bereits heute hohen baulichen Ausnutzung und
der vorhandenen Baurechte, ist keine Verschlechterung der Schutzgu-
ter nachweisbar, die einen nennenswerten Ausgleich rechtfertigen
wurde.

Auch wenn von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen wird,
und somit keine Ausgleichspflicht besteht, verbleibt die Verpflichtung,
die Belange des Naturschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB
in der Abwégung zu beachten. Das Vermeidungsgebot ist anzuwen-
den. Der Artenschutz nach § 44 BNatSchG, der Biotopschutz nach
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit 8 21 Landesnaturschutzgesetz



Bebauungskonzept

Schleswig-Holstein (LNatSchG) vom 24.02.2010 (GVOBI. S. 301), zu-
letzt gedndert am 13.11.2019 (GVOBI. S. 425) und der Schutz von Bau-
men nach 8 1 der Satzung der Stadt Norderstedt zum Schutze des
Baumbestandes vom 18.08.2016 bleiben unberihrt.

Die Umweltbelange wurden zudem im Rahmen der erstellten Gutach-
ten (insbesondere im Griinordnerischen Fachbeitrag) behandelt.

Das Instrument der Verfahrenserleichterung bzw. -beschleunigung wird
nur zum Teil ausgeschopft, denn auf die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und Behdrden sowie Trager offentlicher Belange wurde
nicht verzichtet.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung
am 03.05.2018 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Der Beschluss zur Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung wurde
durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr ebenfalls in
seiner Sitzung am 03.05.2018 gefasst. Die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand im Rahmen einer 6ffentli-
chen Informationsveranstaltung am 03.09.2018 sowie durch 6ffentli-
chen Aushang zwischen 04.09.2018 und 02.10.2018 statt. Die friihzei-
tige Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 11.10.2018 bis 14.11.2018
durchgefihrt.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat den Entwurf Be-
bauungsplans in seiner Sitzung von 19.05.2022 gebilligt und zur 6f-
fentlichen Auslegung bestimmt. Die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB hat vom 25.07.2022 bis zum 05.09.2022 statt-
gefunden. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom 20.06.2022 bis
10.08.2022 durchgefuhrt.

3. Inhalt des Bebauungsplanes
3.1. Stadtebauliche Konzeption

Es ist eine Mischnutzung von Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss
(jeweilige Verkaufsflache unter 800 m?) sowie in den Obergeschossen
einer Wohnungsnutzung geplant. Das Gebaude erhalt ein Unterge-
schoss mit Stellplatzen fur die Gewerbeflachen und die Wohnungen
sowie die dazugehérenden Abstellrdume und Technikflachen.

Aufgrund der Grundstiicksgrof3e und der auf das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrs- und Bahnimmissionen wurde eine sich nach in-
nen orientierende Blockstruktur entwickelt. Im Erdgeschoss 6ffnen
sich die Einzelhandelsnutzungen zur Berliner Allee im Westen. Um
den Bewohnern in ihren Wohnungen larmabgewandte Rdume anbie-
ten zu kénnen, und um einen ruhigen Innenhof mit Aufenthaltsqualita-
ten entwickeln zu kdnnen, wurde auf dem durchgangigen Sockelge-
schoss eine Blockrandbebauung geplant, die einen Innenhof auf dem
Dach der Einzelhandelsflachen vorsieht. Dadurch kann trotz des in-
nerstadtischen Standortes, an dem durch die Bebauung eine dem
Standort angemessene bauliche Dichte generiert werden soll, fur die
Bewohner ein begriinter Freiraum geschaffen werden, der der Versor-
gung mit wohnortnahen Spielflachen und Aufenthaltsbereichen dienen



Art der Nutzung

kann. Die Zu- und Ausfahrt zu der geplanten Tiefgarage fir das Woh-
nen, die Parkflache im Erdgeschoss flr Einzelhandelskunden sowie
die Anlieferung der Einzelhandelsnutzungen sind mittels einer Umfah-
rung des Gebaudes umseitig in den Erdgeschossen vorgesehen.

3.2. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung einer
Wohnnutzung mit einem erganzenden Einzelhandel im Erdgeschoss.
Damit soll dem steigenden Wohnbedarf in Norderstedt nachgekom-
men sowie Garstedt als Wohnstandort gestarkt werden. Mit einem An-
teil von o6ffentlich geférderten Wohnungen von 30% und einem Mix
von Wohnungen unterschiedlicher Grof3en soll zudem eine soziale
Durchmischung des Blocks geférdert werden. Die Wohnnutzungen
sollen durch die Erweiterung und Qualifizierung des bestehenden
Nahversorgungsstandorts erganzt werden.

Da eine Wohnnutzung in Kombination mit Einzelhandel geplant ist, er-
scheint die Ausweisung eines Baugebietes gemaf Baunutzungsver-
ordnung nicht zielfihrend. Keines der in der BauNVO enthaltenen
Baugebiete ist geeignet, eine im Verhaltnis stark Gberwiegende
Wohnnutzung mit Einzelhandel zu kombinieren, in einem Mischgebiet
beispielsweise ware nur ein deutlich geringerer Anteil Wohnnutzungen
mdglich, in einem Urbanen Gebiet miissten weitere Nutzungen z.B.
fur Soziales und Kultur vorgesehen werden. Da der Bebauungsplan
als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafl § 12 BauGB aufge-
stellt wird, kann ebenso ein Vorhabengebiet mit der genauen Defini-
tion der hier zulassigen Nutzungen in den textlichen Festsetzungen
anhand einer Positivliste ausgewiesen werden. So kann die mit dem
vorliegenden Bebauungskonzept verfolgte, in sich stimmige Nut-
zungsmischung bestehend aus Wohnnutzungen und Nahversor-
gungsangeboten nachhaltig planungsrechtlich fixiert werden. Um die
planerisch gewiinschten Nutzungen zu ermdglichen und zu sichern,
trifft der Bebauungsplan folgende textliche Festsetzungen:

,Das Vorhabengebiet dient insbesondere dem Wohnen und der Unter-
bringung von Einzelhandelsbetrieben. Es sind ausschliel3lich zulassig:
e Wohngebaude
¢ Nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer jeweiligen
Verkaufsflache unter 800 m?
Réaume fir freie Berufe
Blroraume
Schank- und Speisewirtschaften
Anlagen fiur soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke*

,Im Erdgeschoss sind Wohnnutzungen unzuléassig. Eingangsbereiche
sowie Nebenflachen in untergeordnetem Malf3e fiir dartber liegende
Wohnnutzungen sind zuldssig. Einzelhandelsnutzungen sind aus-
schlief3lich im Erdgeschoss zulassig.“

Hinweis zum Instrument des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes:
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt langfristig den stadte-
baulichen Rahmen fiir ein in dieser Lage mogliches Nutzungsspekt-




rum (siehe oben, festgesetzte Nutzungen) fest. Ergdnzend wird zwi-
schen Stadt und Investor ein verbindlicher Durchfiihrungsvertrag ge-
schlossen, der parallel anzuwenden ist. Die Regelungen im Durchfiih-
rungsvertrag spiegeln die von dem Vorhabentrager konkret vorgelegte
Planung wider, die stadtebaulich wiinschenswert ist und innerhalb ei-
nes vereinbarten Zeitraums umgesetzt werden soll.

Der Durchfihrungsvertrag konkretisiert also die festgesetzten Nutzun-
gen (s.0.), durfen den gesetzten Rahmen aber nicht verlassen (also
vollig neue Nutzungsarten einfiihren).

Somit sind in Abfolge 1. nur solche Vorhaben zulassig, die festgesetzt
wurden und 2. nur solche, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhaben-
trager in dem zum Bebauungsplan existierenden Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet. Daher gilt im Bebauungsplan im Hinblick auf die zu-
lassige Art der baulichen Nutzung zusatzlich die folgende Regelung:

»,Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.”

Somit ist auf Grundlage des § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB die Zulas-
sigkeit auf solche Vorhaben beschrankt, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.
Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht
aber zugleich vom Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind zu-
nachst unzulassig. Diese Konstruktion erlaubt es der Stadt fir die Zu-
kunft, weiterhin Einfluss auf die konkreten Nutzungen im Vorhabenge-
biet zu nehmen.

Einzelhandel

Da sich das Plangebiet innerhalb des zentralen Bereichs von Garstedt
befindet und sich auf die bestehenden, zumeist im Heroldcenter ange-
siedelten, gewerblichen Nutzungen durch die vorliegende Planung
keine negativen Auswirkungen ergeben sollen, sind alle innerhalb des
Plangebiets zugelassenen Einzelhandelsnutzungen auf eine maxi-
male VerkaufsflachengroRe von unter 800 m? beschrankt.

Das erstellte Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass die geplanten Nutzungen mit dem bestehenden Ange-
bot vereinbar sind und nur geringfiigige Umsatzumverteilungen auslo-
sen werden, die zu vernachlassigen sind.

Die Ansiedlung von Laden in den Segmenten Drogeriewaren sowie
Gesundheits- und Pflegeartikel wird aufgrund hdherer Umsatzumver-
teilungsquoten kritisch gesehen und eine Verkaufsflachenreduzierung
empfohlen, um die betrachteten Bestandslagen nicht zu geféahrden.
Die Empfehlungen des Gutachtens werden durch Flachenbegrenzun-
gen und Sortimentseinschrankungen umgesetzt.

Aufgrund der Geltungsdauer eines Bebauungsplans werden die Ver-
kaufsflachenreduzierungen in dem genannten Segment nicht tiber
den Bebauungsplan, sondern im Durchfihrungsvertrag verbindlich ge-
regelt.

Sollten sich in den genannten Lagen Anderungen am Warensortiment
ergeben, ware es durchaus mdaglich, dass in Zukunft die Ansiedelung
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eines Drogeriemarktes im Plangebiet mit der urspriinglich vorgesehe-
nen Verkaufsflachengrof3e vertraglich ist. Die nutzungskonkretisieren-
den Regelungen des Durchfiihrungsvertrags kénnen an zukinftige
Entwicklungen durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags an-
gepasst werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan widersprechen. Der grof3ziigigere Nut-
zungsrahmen des Bebauungsplans kann so flexibel durch prazisierte
Regelungen des Durchfihrungsvertrags ausgefullt werden. Es ist ver-
traglich geregelt, dass die Verpflichtungen im Durchfiihrungsvertrag
an die jeweiligen Rechtsnachfolger weiterzugeben sind. Anderungen
im Durchfihrungsvertrag durfen hierbei nicht den Rahmen der Bebau-
ungsplanfestsetzungen verlassen und Anderungen im Durchfiihrungs-
vertrag sind durch den zustandigen Ausschuss zu billigen.

Wohnen

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen im Wesentli-
chen auch Wohnungen ermdglicht werden. 30% der neuen Wohnun-
gen sind offentlich gefordert zu erstellen, geregelt wird dies im Rah-
men des Durchfiihrungsvertrages. Durch diese Ausweisung leistet
das Plangebiet einen Beitrag zur Deckung des aktuellen Wohnraum-
bedarfs und damit zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt.

Das Plangebiet bietet sich mit seiner Lage in der Nahe zu Nahversor-
gungsangeboten und dem OPNV in besonderer Weise als Standort
flr seniorengerechtes Wohnen an, ist aber gleichermalRen auch fur
andere Zielgruppen wie Pendler oder Studenten attraktiv. Das neue
Wohngebiet soll somit im Interesse der Stadt Norderstedt eine Ab-
wanderung von Birgerinnen und Burgern in die Umlandgemeinden
verhindern und bereits versiegelte, innerstadtische Flachen besser
ausnutzen, um die Inanspruchnahme bislang unversiegelter Flachen
am Stadtrand zu minimieren.

Das Plangebiet eignet sich fur die angestrebte Nutzung aufgrund der
Struktur des Umfelds mit den vorhandenen Nahversorgungs- und
Wohnnutzungen sowie der Nahe zu anderen Wohnungsbauprojekten.
Im Zusammenspiel mit diesen im Umfeld bereits vorhandenen bezie-
hungsweise in der Entstehung befindlichen oder geplanten Wohnnut-
zungen wird die Funktionsfahigkeit des Stadtteils und der dortigen Inf-
rastruktur insgesamt gestitzt und weiter aufgewertet.

Grundsatzlich sind freie Berufe, die im hauslichen Arbeitszimmer aus-
geulbt werden, in den geplanten Wohnungen und aufgrund der Umge-
bung des Quatrtiers in diesem Vorhaben denkbar. Somit kann der
wachsenden Bedeutung von Dienstleistungen, die in enger Verzah-
nung mit der Wohnnutzung ausgeiibt werden kénnen (z.B. Grafikde-
sign, Mediation, Coaching etc.) sowie von Telearbeitsplatzen, mit de-
nen Unternehmen es ihren Mitarbeitern ermdglichen, ihre Arbeit voll-
standig oder zeitweise von zu Hause zu erledigen, Rechnung getra-
gen werden. Zudem kann dadurch, dass untergeordnete gewerbliche
oder freiberufliche Nutzungen in Wohnungen zuléssig sind, eine sehr
kleinteilige Funktionsmischung gefordert werden, die zu einer ver-
kehrssparsamen Lebens- und Siedlungsform beitragt.



11

Um trotz des wiinschenswerten hohen Anteils von Wohnnutzungen im
Plangebiet sicherzustellen, dass sich ein angemessener Anteil publi-
kumswirksamer Nutzungen im Erdgeschoss ansiedelt, wird in den
textlichen Festsetzungen zudem geregelt, dass im Erdgeschoss keine
Wohnungen - abgesehen von deren Eingangsbereichen und Neben-
flachen in untergeordnetem Malf3e - zulassig sind.

Anders als Wohnnutzungen, die sich vor Einblicken durch intranspa-
rente Scheiben, Gardinen etc. schiitzen und daher in der Lage in den
Erdgeschossen einen abweisenden Eindruck vermitteln wirden, kon-
nen andere Nutzungen von diesen Lagen profitieren und sich eher be-
wusst 6ffnen. Durch Einzelhandel, kulturelle Einrichtungen, Gastrono-
miebetriebe oder ahnliche Betriebe wird eine unmittelbare Belebung
des stadtischen Umfelds gefordert, die durch Wohnnutzungen im Erd-
geschoss nicht entstehen kdnnte. Durch die Festsetzung sollen somit
zur Etablierung einer vielfaltigen Mischung und einer belebten Erdge-
schosszone solche Nutzungen geférdert werden, die eine Ausstrah-
lung auf den offentlichen Raum besitzen und zur lebendigen Atmo-
sphére des Gebietes beitragen. Der Gebaudekomplex soll dadurch im
Erdgeschoss einen offenen und transparenten Charakter erhalten.
Um die gewiinschte enge Verzahnung von Wohnen und Arbeiten zu
ermdglichen, werden dort, wo Wohnungen zulassig sind, auch Raume
fur freie Berufe zugelassen.

Gleichzeitig soll Giber die Festsetzungen sichergestellt werden, dass
sich die Einzelhandelsnutzungen ausschlief3lich im Erdgeschoss an-
siedeln und sich nicht Uber weitere Geschosse erstrecken. Nur durch
die Begrenzung auf die konkrete Verortung bzw. Zulassigkeit der Nut-
zungen kann das gewlnschte Mischungsverhaltnis planungsrechtlich
gesichert werden.

Weitere Nutzungen

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung und vertraglichen Verein-
barung sind entsprechend der Planungsziele ausschlief3lich Wohnun-
gen und Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Durch die textlichen
Festsetzungen werden aber auch dartiber hinaus Blrordume,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir soziale, kirchliche,
kulturelle und gesundheitliche Zwecke ermdglicht.

Es ist stéadtebaulich sinnvoll das Spektrum mit Blick auf notwendige
Flexibilitat fir die Zukunft auch durch andere Nutzungen zu erweitern.
Deren Umsetzung bedarf jeweils der politischen Billigung und liegt so-
mit in stadtischer Hand.

Grundsatzlich sind somit auch Anlagen fiir soziale, kirchliche, kultu-
relle und gesundheitliche Zwecke denkbar, da sie grundsatzlich eine
sinnvolle funktionale Ergdnzung der Wohnnutzung darstellen, ohne
dass daraus in der Regel Nutzungskonflikte resultieren. Sie kbnnen zu
einer Verbesserung der Wohnqualitéat beitragen und von der guten Er-
schlieBungsqualitat des Plangebiets profitieren.

Ebenso verhélt es sich mit Blirordumen sowie Schank- und Speise-
wirtschaften. Diese Nutzungen kénnen perspektivisch eine Versor-
gung der Bewohner des Plangebiets ermoéglichen: Denkbar sind Nut-
zungen wie ein Café, ein Bistro, ein Restaurant oder die typische Eck-
kneipe sowie Buroraume, Co-Working-Spaces, etc. Durch solche Nut-
zungen kann zu einer Belebung des Quartiers beigetragen werden.
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An dieser Stelle lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan Spiel-
raume zu, um trotz des engen Vorhabenbezugs langfristig eine ge-
wisse Flexibilitat in Hinblick auf die konkrete Nutzungsmischung zu
gewahrleisten. Die Festschreibung der zu realisierenden Nutzungsmi-
schung erfolgt tiber den Durchfiihrungsvertrag. Eine Anderung der
Nutzungen kann daher nur in Abstimmung mit der Stadt Norderstedt
herbeigefihrt werden.

Gebaudehoéhe

Der Bebauungsplan trifft die zur Realisierung des oben beschriebenen
Konzepts, das auf den abgestimmten und fiir stadtebaulich hochwer-
tig befundenen Ergebnissen basiert, erforderlichen Regelungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung.

Es werden im Plangebiet Festsetzungen zu einer Grundflachenzahl
sowie zu Gebaudehohen in Metern tUber Normalhéhennull (lber NHN)
als Hochstmald getroffen. Erganzend trifft der Bebauungsplan Rege-
lungen fur die Gberbaubaren Grundstiucksflachen und die zulassige
Geschossflachenzahl, so dass das jeweils zuldssige dreidimensionale
Baufeld definiert ist.

Zielsetzung fur die Entwicklung im Plangebiet ist es, im Sinne eines
flachensparenden und nachhaltigen Stadtebaus dichte urbane Struk-
turen mit einer hohen Alltagsqualitat in zentraler Lage zu ermdglichen.

Im Plangebiet soll ein zur Umgebung weitestgehend geschlossener
Gebaudekorper ausgebildet werden. Diese Bauweise wird durch den
ebenerdig ausgebildeten Sockel und eine darauf aufbauende sechs-
geschossige Blockrandbebauung gewahrleistet und durch die Begren-
zung auf sieben Geschosse als Hochstmalf? erreicht. Zur Berliner Al-
lee zeigt sich somit ein insgesamt siebengeschossiger Blockrand, der
im Erdgeschoss durch publikumsaffine Nutzungen eine Offnung nach
Aul3en erfahrt, ansonsten aber nach Innen orientiert ist.
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Abb.: Ansicht des Vorhabens von der Berliner Allee (Quelle: Vorha-
benplane SKAI Arch.)

Das abgestimmte und fur stadtebaulich gut befundene Konzept wird
Uber die Festsetzung einer Gebaudehdhe (GH) mit maximal 52,5 m
Uber Normalhéhennull (iNHN) planungsrechtlich gesichert. Bei beste-
hendem Gelande entspricht dies einer Gebaudehéhe von etwa 24,5 m
Uber Gelande. Uber die verbindliche Regelung der GH kann aufRer-
dem sichergestellt werden, dass es sich bei dem geplanten Gebaude
nicht um ein Hochhaus handelt. Fir den Innenhof wird das einge-
schossige Sockelgeschoss nicht mit einer GH sondern ausschlief3lich
Uber die Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Die Hohe des Erdge-
schosssockels kann noch leicht variieren und hat keine stadtebauli-
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chen Auswirkungen. Daher wird die Fixierung einer konkreten Gebau-
dehdhe als Hochstmal? fur diesen Gebaudeteil fir nicht erforderlich
erachtet.

Durch die festgesetzten Baugrenzen und Gebaudehdhen wird eine
stadtebauliche Entwicklung auf dem Grundstuck festgeschrieben, die
zum einen ein insgesamt der Umgebungsbebauung angemessenes
Bauvolumen absichert und zum anderen angesichts der Grél3e des
Bauvorhabens auch eine zu gleichférmige und massive Ausgestaltung
der Geb&ude verhindert, in dem sie nur das konkrete Vorhaben zu-
lasst. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Baugrenzen, die je-
weils baukdrperbezogen sind und die konkret geplanten Gebaude ab-
sichern.

Die im Plangebiet festgesetzten Geschossigkeiten und Gebaudeho-
hen tragen zur Umsetzung des planerisch gewlinschten, architektoni-
schen und stadtebaulichen Konzepts bei und spiegeln das im Umfeld
dominierende Hohenspektrum wider.

Die jeweils festgesetzten Gebaudetiefen ermdglichen im Geschoss-
wohnungsbau wirtschaftliche Grundrissorganisationen mit einem
gunstigen Verhaltnis zwischen Erschlielungs- und nutzbarer Wohnfla-
che, so dass im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB den Anforderun-
gen des kostensparenden Bauens entsprochen werden kann. Es wird
zudem sichergestellt, dass gut nutzbare Gebaude mit hochwertigen
Grundrisslésungen geschaffen werden kénnen, die zudem den heuti-
gen Standards hinsichtlich der Warmedammung und damit einherge-
henden groRen Wandstérken entsprechen.

Inshesondere durch die Begrenzung der Gebaudehéhe sowie die Re-
gelungen des Durchfiihrungsvertrags zur konkreten Ausgestaltung der
Baukdrper (u.a. Gliederung und Materialien der Fassaden) wird der
Entwicklung einer insgesamt dem Standort angemessen stadtebauli-
chen Form ausreichend Rechnung getragen.

Erfahrungsgemal sind bestimmte technische Aufbauten bei vielen
Gebauden unumganglich (zum Beispiel Aufzugsiberfahrten). Um
diese zu ermdglichen, ohne die Gebaudehdhe insgesamt zu erhdhen,
erfolgt die folgende Festsetzung:

,Eine Uberschreitung der festgesetzten Geb&udehéhe fiir Dachzu-
gange und technische Anlagen (wie zum Beispiel Aufzugsiberfahrten,
Zu- und Abluftanlagen, Anlagen zur Gewinnung der Solarenergie) um
bis zu 3 m ist zulassig. Dachzugénge und technische Anlagen mis-
sen mindestens 1 m von der Traufkante abgeriickt werden. Sie sind
gruppiert anzuordnen und durch Verkleidungen gestalterisch zusam-
menzufassen. Dachzugange und technische Anlagen diirfen maximal
130 m? der obersten Dachflache ausmachen. Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien sind von der Flachenbegrenzung ausgenom-
men. Freistehende Antennenanlagen sind unzuléssig.“

Der Gestaltung des Plangebiets kommt aufgrund seiner zentralen
Lage eine besondere Bedeutung zu. Technische Aufbauten, z.B. Mo-
bilfunkanlagen oder andere Aufbauten, etwa Zugange zu Dachterras-
sen, kdnnen das Ortsbild beeintrachtigen. Insbesondere hohe oder
massige Aufbauten kdnnen stérend auf das Ortsbild, die Gestaltung
des einzelnen Gebaudes und auch auf die Verschattung der Nach-
bargebéude wirken.
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Die Festsetzung soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebaudehdhe
eine zweckmafige Errichtung der genannten Anlagen gewabhrleisten,
die aus technischen Grunden erforderlich sind. Zugleich sollen eine
Begrenzung der Hohe der technischen Anlagen sowie die Einhausung
und Begrenzung der maximalen Flache gewahrleisten, dass sich die
Aufbauten rdumlich den Baukdrpern deutlich unterordnen und sich die
Gebaudekubatur nicht verandert. Die Begrenzung auf 130 m? ermdg-
licht dabei die im Konzept vorgesehenen Dachzugange und techni-
schen Anlagen.

Um stadtebaulich negativ wirkende Dachlandschaften zu vermeiden,
wird zudem geregelt, dass Aufbauten gruppiert anzuordnen, durch
Verkleidungen gestalterisch zusammenzufassen und freistehende An-
tennenanlagen nicht zuldssig sind. Die Festsetzung stellt zugleich
klar, dass technische Anlagen auch dann nicht héher als 3 m ausge-
bildet werden dirfen, wenn das Gebéude entsprechend niedriger ist.
Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien sind eine wichtige
Malnahme des Klimaschutzes und mit der ebenfalls festgesetzten
Dachbegriinung vereinbar. So kdnnen zum Beispiel Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie nicht nur Uber einer Dachbegriinung errichtet
werden, sondern aufgrund des Kihlungseffektes der Dachbegriinung
sogar eine Effektivitatssteigerung erfahren. Aufgrund der Vereinbar-
keit und des besonderen gesellschaftlichen und politischen Gewichts
von Energieeinsparung und Klimaschutz, sollen Anlagen zur Gewin-
nung erneuerbarer Energien nicht flachenmaRig begrenzt werden.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet unter anderem
durch Festsetzungen zur zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) sowie
zur Geschossflachenzahl (GFZ) definiert.

Fur das Vorhabengebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,7 und eine
Geschossflachenzahl von 3,0 festgesetzt. Damit liegt die GRZ unter-
halb der Regelobergrenze nach § 17 Absatz 1 BauNVO fiur Urbane
Gebiete (0,8), denen das Vorhabengebiet in etwa entspricht. Die fest-
gesetzte GFZ hingegen entspricht der Regelobergrenze gemalf
BauNVO. Es kénnen somit 70 % der jeweiligen Grundstiicksflache
Uberbaut werden. Dartber hinaus wird folgende textliche Festsetzung
getroffen:

,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.“

Die Uberschreitung auf das MaR von 0,92 ist erforderlich, um zusétz-
lich zum Hauptbaukdrper auch die geplante Tiefgarage und die Zu-
fahrten sowie die notwendige versiegelte Umfahrung des Geb&ude-
korpers auf dem Baugrundstiuick zu ermdglichen. Durch die dadurch
ermoglichte Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen
wird im Zusammenhang mit den festgesetzten Uberbaubaren Flachen
gewabhrleistet, dass ein Grundstiicksanteil von etwa 8 % fir die unver-
siegelte Freiraumnutzung verbleibt. Der Blockinnenbereich soll auf
dem Sockelgeschoss durch eine entsprechende freiraumplanerische
Gestaltung als begrtinte Dachflache ausgebildet werden, so dass ein
ruhiger, begrinter Innenhof entsteht.

Die festgesetzte GRZ ermdglicht die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts, das ein standortgerechtes Verhaltnis zwischen bebauter
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Flache und Freiflachen sicherstellt, so dass eine dem Ort und der Nut-
zung angemessene bauliche Ausnutzung gewahrleistet wird. Auf-
grund der herausgestellten innerstadtischen Lage des Grundstiickes
in einer der in der Stadt Norderstedt zentralen Einkaufslagen und der
Umgrenzung des geplanten Gebaudekorpers mit offentlichen Er-
schlieBungswegen sowie der Umfahrung des Gebaudes fir die Anlie-
ferung der Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss wird ein entspre-
chend hoher Anteil des Grundstlicks versiegelt sein. Lediglich am
nordlichen und dstlichen Grundstiicksrand ist die Realisierung eines
schmalen Grinstreifens zur Anpflanzung von Hecken bzw. Baumen
maoglich, so dass rund 8 % des Grundstiicks vollstandig unversiegelt
bleiben. Zusatzlich wird eine Dachbegriinung hergestellt, die einen
weiteren Beitrag zur Versorgung des Quartiers mit Grinflachen bei-
tragt. Anderseits entspricht der Grad der Uberbauung auch dem Ziel
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Durch die optimierte
bauliche Ausnutzung im Plangebiet kann die Flacheninanspruchnah-
men an anderer Stelle vermieden werden.

Trotz des hohen Versiegelungsgrades und der hohen baulichen Aus-
nutzung kdnnen wber die Baukdrperfestsetzungen die ausreichende
Besonnung, Belichtung und Beluftung gewahrleistet bleiben und somit
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt werden. Durch die oben genannten Um-
stande ist die stadtebauliche Rechtfertigung der Uberschreitung der
Regelobergrenze fur Urbane Gebiete, mit denen das Vorhaben grund-
satzlich vergleichbar ist, gegeben und wird durch die dargestellten
MalRnahmen entsprechend ausgeglichen.

Fur das Vorhabengebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt.
Es gelten die Bestimmungen der offenen Bauweise (allseitig werden
die erforderlichen Grenzabstande eingehalten), allerdings betragt die
Lange des Gebaudes mehr als 50 m. Hierdurch wird die fur die Nut-
zung erforderliche Ausdehnung des Gebaudekérpers des Vorhabens
ermoglicht und sichergestellt, dass die erforderlichen Grenzabstande
zu den Nachbargrundstiicken eingehalten werden. Dies wird wie folgt
textlich festgesetzt:

,Die festgesetzte abweichende Bauweise entspricht der offenen Bau-
weise, wobei abweichend von der offenen Bauweise Gebaudeldngen
von liber 50 m zulassig sind.”

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache fixiert das abgestimmte Bebau-
ungskonzept, welches die fast vollstandige Uberbauung des Vorha-
bengrundstlicks vorsieht. Um eine wirtschaftliche Ausnutzung des
Grundstticks zu erméglichen und gleichzeitig die Bauflucht der Berli-
ner Allee betonen und die Stral3enverkehrsflache damit stadtebaulich
fassen zu kdnnen, ist die Realisierung einer Gebaudelange von Uber
50 m erforderlich. Gleichzeitig sorgt die abweichende Bauweise dafiir,
dass ein ausreichender Abstand zu den unmittelbar angrenzenden
Grundstiicken eingehalten wird. Aufgrund der Bedeutung der Fassa-
dengestaltung bei einer Bauflucht tiber 50 m, wird diese zwischen
Vorhabentrager und Stadt vorabgestimmt und tGber den Durchfiih-
rungsvertrag verbindlich festgelegt.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Baugrenzen, die jeweils
baukoérperbezogen die konkret geplanten Gebaude absichern und so-
mit nur das eine, planerische gewtinschte Konzept erméglichen.
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Die durch den Bebauungsplan eréffneten Spielraume hinsichtlich der
Stellung der Hauptbaukdrper sind relativ klein. Grundsatzlich missen
alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen lie-
gen. Dies gilt auch fur Treppenhé&user, Balkone, verglaste Vorbauten
und Terrassen, die keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
2017 sind und auf3erhalb der Baugrenzen nicht verwirklicht werden
konnen. Lediglich Rickspriinge durch Gebaudeteile, die hinter der
Baugrenze zuriickbleiben, sind grundsétzlich zulassig.

Zur Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard sol-
len den einzelnen Einheiten private FreirAume zugewiesen werden.
Wahrend die Wohnungen mit direktem Zugang zum Gebaudesockel
im Innenhof Terrassen erhalten sollen, sind fiir die Wohnungen in den
oberen Geschossen Balkone geplant. Die genannten Elemente sollen
im Bebauungsplan jedoch nicht in Form einer prézisen Baukorperfest-
setzung gesichert werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest:

»,Im Vorhabengebiet diirfen die Baugrenzen durch Terrassen, Balkone
und Erker um bis zu 2 m Uberschritten werden."”

Durch die festgelegten Grof3enbeschrankungen wird sichergestellt,
dass das Verhaltnis zwischen Wohngebaude und Terrassenanlage
bzw. Balkonen in den Proportionen angemessen ist. Sie ermdglichen
jedoch gleichzeitig fur die Bewohner gut nutzbare Auf3enwohnberei-
che in angemessenen Grof3en.

Das festgesetzte Hochstmald der Baugrenzeniberschreitung stellt si-
cher, dass sie als untergeordnete Anbauten bzw. Bauteile wahrge-
nommen werden.

Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitungen wird die Rege-
lungswirkung der festgesetzten Baugrenze im Hinblick auf die Schaf-
fung einheitlicher Baufluchten erhalten, zumal tGber den als Teil des
Bebauungsplans beschlossenen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) die konkrete Lage und Gréf3e von Balkonen bereits abgestimmt
ist, so dass keine unerwiinschten in unverhaltnismaligem Ausmall er-
folgen kénnen.

An der Ostfassade des Gebaudekomplexes ist zur Uberdachung und
Abschirmung des Anlieferbereichs ein Vordach vorgesehen, welches
aufgrund seiner Tiefe nicht vollstéandig innerhalb der baukdrperbezo-
genen Baugrenzen liegt. In den textlichen Festsetzungen ist daher
Folgendes geregelt:

LAn dem mit (A) bezeichneten Fassadenabschnitt ist eine Uberschrei-
tung der Baugrenze fir ein Schutzdach um bis zu 5 m zulassig.*

Das Schutzdach soll zum einen die Waren wahrend des Anliefervor-
gangs vor moglichem Regen schitzen. Zum anderen dient das Vor-
dach jedoch auch als Sicht- und Larmschutz fir die dartber liegende
Wohnnutzung. Um die Baugrenze aufgrund des Vordaches nicht zu
weit aufzuziehen und damit den Vorhabenbezug zu gefahrden, wird
daher eine Festsetzung zur Uberschreitung festgesetzt. Das festge-
setzte Hochstmal? der Baugrenzeniberschreitung sowie die konkrete
Verortung des Bereiches, in dem die Uberschreitung zulassig ist, stellt
sicher, dass sie als untergeordnete Anbauten bzw. Bauteile wahrge-
nommen werden.
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Abstandsflachen gemal § 6 der Landesbauordnung fur das Land
Schleswig-Holstein (LBO) sollen eine ausreichende Belichtung, Beluf-
tung und Besonnung der AufenthaltsrAume sowie einen notwendigen
Sozialabstand sichern. Daruber hinaus tragen sie zur Gewahrleistung
des Brandschutzes bei.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Uberlagerun-
gen von Abstandsflachen weitgehend ausgeschlossen. Aus der stad-
tebaulichen Eigenart des Entwurfs und der gewtinschten baulichen
Dichte der Bebauung ergeben sich aufgrund der aus larmschutzgriin-
den durchzusteckenden Wohnungen in den Ecken des Innenhofs Ein-
schnitte mit Unterschreitungen der Abstandsflachen gemaR § 6 LBO.
Diese Einschnitte in den Ecken sind erforderlich, um auch in den Eck-
bereichen der geplanten Bebauung durchgesteckte Wohnungen mit
einer larmabgewandten Geb&udeseite zum ruhigen Innenhof zu gene-
rieren und diese Wohnungen vom Innenhof aus zusatzlich zu belich-
ten. Daher wird im Bebauungsplan Folgendes festgesetzt:

,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 gegen-
Uberliegenden Fassaden keine Fenster aufweist.”

Im Zusammenhang mit den Abstandsflachen relevante Fragen, wie
der Schutz der Privatsphére bzw. Fragen des Sozialabstands, werden
durch die getroffene Festsetzung somit nicht berihrt. Durch die Rege-
lung, dass sich in den mit (B) bezeichneten Ecken keine Fenster ge-
genuber liegen durfen, kann dem Belang des Sozialabstandes ent-
sprochen werden. Aufgrund der raumlichen Gesamtsituation mit dem
zwischen den Gebaudekorpern angelegten Innenhof und der zwin-
genden, baukorperbezogenen Festsetzung von Baugrenzen und Ge-
baudehdhen kann zudem sichergestellt werden, dass zusatzlich auch
den Belangen der Gefahrenabwehr Rechnung getragen wird. Insge-
samt ist somit die partielle Uberdeckung der Abstandsflachen vertret-
bar, da durch sie keine stadtebaulichen Spannungen begriindet wer-
den.

Im Plangebiet werden die meisten Baukdrper so positioniert, dass sie
die Abstandsflachen mit dem Mal3 von 0,4 H (40 % der geplanten
Wandhohe) einhalten. Durch durchgehende Festsetzungen der Ge-
baudehohe und der eng gefassten Baugrenzen wird die Uberlagerung
von Abstandsflachen auf3er in den beschriebenen Eckbereichen ver-
hindert, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im gesamten
Plangebiet eingehalten und ein ausreichender Sozialabstand gewahrt
wird.

3.3. Offentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Berliner Allee an und wird
auch Uber diese erschlossen. Die Berliner Allee wird im vorliegenden
Bebauungsplan Nr. 334 bestandskonform planungsrechtlich gesichert.

Die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren erstellte
Verkehrstechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die
Machbarkeit des Projektes mit der &u3eren verkehrlichen Anbindung
an die Berliner Allee gegeben ist. Es ist einschrankend anzumerken,
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dass die FUhrung der rechts abbiegenden Kfz-Verkehre von der Berli-
ner Allee Uber die vorhandene Rechtsabbiegespur verkehrlich mach-
bar ist und nach Abstimmung mit der Stadt Norderstedt weiterverfolgt
wird, aber nicht die optimalste Lésung darstellt. Aus der gemeinsamen
Abwagung der verkehrlichen, baulichen und grundstticksrechtlichen
Belange zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Norderstedt ist
die Unterbindung des Linksabbiegens aus der Plangebietsausfahrt
hervorgegangen. Durch die Unterbindung des Linkseinbiegens in die
Berliner Allee werden dort akzeptable Wartezeiten fur wartepflichtige
Fahrzeuge erreicht.

In der kurzfristigen Betrachtung fuihrten die zuséatzlichen Quell- und
Zielverkehre nach Aussage des Gutachters zwar zu einer Zunahme
der Verkehrsstarken auf der Berliner Allee, jedoch nicht zu einer spur-
baren Verschlechterung der Verkehrsqualitat.

Fur den gesamten StralRenzug bestehen unabhangig vom geplanten
Projekt Ausbauabsichten, so dass die derzeit im Bestand vorhandene
StralBenverkehrsflache entsprechend der geltenden Ausweisungen
des Bebauungsplans Nr. 303 verbreitert festgesetzt wird. Darliber
kénnen — insbesondere im Westen — fir einen Ausbau notwendige
Flachen planungsrechtlich gesichert werden. Bei der vorliegenden
Planung wird die Verbreiterung an der Stelle, an der sie bislang nicht
realisiert wurde, Uber ein offentliches Gehrecht zu Gunsten der Allge-
meinheit gesichert.

Um die Versorgung des Vorhabens sicherzustellen, ist die Errichtung
eines Trafos notig. Das im Norden des Vorhabengebietes ausgewie-
sene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert ab, dass der Leitungstra-
ger den Trafo sowie die dazugehérigen Leitungen errichten und unter-
halten kann. Da die genaue Lage der Leitungen und des Trafos noch
nicht endguiltig sichergestellt ist, sind geringflgige Abweichungen er-
laubt. Zur Konkretisierung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts trifft
der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

,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 kdnnen zugelassen
werden.”

An der Westseite des Vorhabengrundstiicks wird, wie bereits be-
schrieben, ein 6ffentliches Gehrecht festgesetzt. Durch den Ful3weg
soll im Zusammenspiel mit dem bereits vorhandenen FuBweg noérdlich
davon die Verbreiterung der Berliner Allee fortgesetzt werden, um so
dem Ful3- und Radverkehr zusétzlichen Stral3enraum bereitstellen zu
kénnen. Entlang dieser Achse wird daher ein 6ffentliches Gehrecht
festgesetzt. Konkretisierend zu dem in der Planzeichnung festgesetz-
ten Gehrecht wird die folgende Festsetzung getroffen:

,Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Stadt Nor-
derstedt zu verlangen, einen allgemein zuganglichen Gehweg anzule-
gen und zu unterhalten. Geringfigige Abweichungen von dem festge-
setzten Gehrecht kbnnen zugelassen werden”.



Fahrrecht

Stellplatze

19

Das festgesetzte Gehrecht ist grundbuchlich zu sichern. Die mit einem
Gehrecht belegten Flachen sind 6ffentlich und fur Jedermann zugéng-
lich zu halten. Grundsétzlich umfasst das Gehrecht auch die Nutzung
durch Radfahrer. Der Eigentumer ist verpflichtet, den Weg anzulegen,
zu erhalten und zu unterhalten. Dartiber hinaus wird das Gehrecht im
Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Im Norden des Vorhabengebietes wird, wie bereits beschrieben, ein
Trafo zur Versorgung des Vorhabens bendtigt. In Ergédnzung zum be-
reits ausgewiesenen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist erganzend ein
Fahrrecht nétig, um die Befahrbarkeit des Grundstiicks abzusichern.
Da es sich bei der auf dem Grundsttick ohnehin geplanten Erschlie-
Bungsstral3e um eine EinbahnstrafRe handelt, muss der Leitungstrager
das Gebaude einmal umrunden, um wieder auf die angrenzende Ber-
liner Allee zu gelangen. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Fest-
setzung:

,Das festgesetzte Fahrrecht umfasst die Befugnis des Leitungstragers
das Grundstick zur Unterhaltung unterirdischer Leitungen sowie einer
Trafostation zu befahren. Geringfiigige Abweichungen von dem fest-
gesetzten Fahrrecht kbnnen zugelassen werden.”

3.4. Stellplatze und Nebenanlagen

Mit den angestrebten Nutzungen und der geplanten stadtebaulichen
Dichte geht ein entsprechender Stellplatzbedarf einher.

Um Parksuchverkehre zu verhindern und den Bewohnern gemaf den
heute Ublichen Standards Zugriff auf einen eigenen Stellplatz zu er-
moglichen, werden im Plangebiet ausreichend Stellplatze fir alle ge-
planten Nutzungen vorgesehen. Insgesamt sind derzeit etwa 127
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge fir die Bewohnerinnen und Bewohner
geplant. Bezogen auf die geplanten etwa 198 Wohnungen liegt der
Stellplatzschlissel entsprechend bei etwa 0,64 Platzen pro Wohnung
fur die Bewohnerinnen und Bewohner des Quatrtiers. Dieser Stellplatz-
schlussel wird aufgrund der Lage des Plangebiets, der Giberdurch-
schnittlich guten Anbindung durch die Verkehrsmittel des 6ffentlichen
Personennahverkehrs und des geplanten Wohnungsmixes fir aus-
kémmlich erachtet. Ferner werden zur Aktivierung des Fahrradver-
kehrs attraktive Angebote fur dieses alternative Verkehrsmittel errich-
tet.

Die beschriebenen Stellplatze werden hierbei unterirdisch in einer
Tiefgarage untergebracht. Die Tiefgarage erstreckt sich hierbei Uber
ein unterirdisches Geschoss und wird Uiber eine getrennte Zu- und Ab-
fahrt an der Berliner Allee erschlossen. Weitere 30 Stellplatze, die
dem Einzelhandel zugeordnet werden, sind ebenerdig innerhalb der
festgesetzten Baugrenze verortet.

Insgesamt werden demnach etwa 157 Stellplatze entstehen.

Das detaillierte Stellplatzkonzept, das Aussagen zu Anzahl der Stell-
platze trifft, wird Gber den Durchfiihrungsvertrag verbindlich festgelegt.
Der Bebauungsplan trifft lediglich die grundséatzlichen planungsrechtli-
chen Regelungen.

Es ist ein Ziel der Planung, das innerstadtisch gelegene Grundsttick
so gut wie mdglich auszunutzen und dennoch qualitativ hochwertige
Freiflachen zu schaffen. Da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
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mafgeblich fir die Qualitat des Freiraumes ist, ist die vollstandige Un-
terbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage und innerhalb des Erd-
geschosssockels geplant. Im Bebauungsplan wird daher die folgende
Festsetzung getroffen:

,Kfz-Stellplatze sind ausschlielich innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache sowie der Flache fur Tiefgaragen zulassig.“

Bei einer oberirdischen Unterbringung von Stellplatzen aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache wirden der grundsétzliche stadte-
bauliche Entwurf, die erforderliche hochwertige Gestaltung im Bauge-
biet, aber auch der angrenzenden o6ffentlichen Stral3enverkehrsfla-
chen massiv in Frage gestellt werden. Dies gilt nicht fir Fahrradstell-
platze. Aufgrund des geringeren Platzbedarfs und der geringeren Sto-
rintensitat konnen Abstellméglichkeiten fur Fahrrader gut in die Freifla-
chengestaltung eingepasst werden.

Um eine funktional und 6konomisch sinnvolle Tiefgarage errichten zu
kénnen, muss diese auch aufRerhalb der tGberbaubaren Flachen ange-
legt werden durfen. Tiefgaragengrundrisse erfordern tblicherweise
eine mittige Fahrgasse und beidseitige Einstellmdglichkeiten und so-
mit insbesondere im Vergleich zu den Wohngebauden gréRere Ge-
baudetiefen. Im Bebauungsplan wird daher eine konkrete Flache fur
Tiefgaragen festgesetzt und es wird erganzend die folgende textliche
Festsetzung getroffen:

» liefgaragen sowie in Untergeschossen befindliche Abstellrdume,
Technikraume und Versorgungsraume sind ausschlieBlich innerhalb
der Uberbaubaren Flachen und der festgesetzten Flache fir Tiefgara-
gen zulassig. Geringfugige Uberschreitungen durch untergeordnete
Bauteile wie Licht- und Beluftungsschachte sowie erforderliche Flucht-
treppen sind zulassig.“

Da in der Regel fur Tiefgaragenstellplatze und Abstell- sowie Technik-
und Versorgungsraume ein gemeinsames Kellergeschoss errichtet
wird und die Anordnung der jeweiligen Nutzungen nach rein funktiona-
len und nicht formalen Kriterien erfolgen soll, wird in der textlichen
Festsetzung vorsorglich klargestellt, dass nicht nur die Bereiche des
Untergeschosses, die funktional als Tiefgarage zu werten sind, son-
dern auch andere Nutzungen im Untergeschoss nur innerhalb der
Uberbaubaren Flache und der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen
liegen dirfen. Ferner kann durch die Begrenzung der Flachen, in de-
nen ein Untergeschoss zulassig ist, sichergestellt werden, dass ein
Anteil an Grundsticksflache fir die grinpflegerische Gestaltung ver-
bleibt.

Auch die erforderlichen Stellplatze fur Fahrrader werden in ausrei-
chender Anzahl bereitgestellt. Insgesamt sind etwa 410 Stellplatze er-
forderlich, davon etwa 396 fir die Wohnungen und 14 Stellplatze fir
die gewerblichen Nutzungen. Ein wildes, behinderndes Fahrradparken
soll verhindert werden, um die Fahrradnutzung am Standort modern
und attraktiv zu gestalten. Die Fahrradstellplatze werden tiberwiegend
in eigenen FahrradabstellrAumen in den Untergeschossen unterge-
bracht. Durch die Erweiterung der Flache der direkt den Wohnungen
zugeordneten AbstellrAumen kdnnen auch Fahrradstellplatze in die-
sen Abstellrdumen der Wohnungen nachgewiesen werde. Weitere
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Fahrradstellplatze sollen nutzungs- und gebietsvertraglich im AulR3en-
raum nachgewiesen werden.

3.5. Verkehrsplanung und Erschlielung

Die Anbindung an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber das stadtische Hauptverkehrsstral3ennetz. Die Haupterschlie-
Bung erfolgt Uber die Berliner Allee und im Weiteren ber die Ochsen-
zoller Stral3e, die an die Ohechaussee (B 432) und dariiber an die Au-
tobahn A7 angebunden ist.

Das Plangebiet wird Uber die Haltestelle ,Garstedt®, die in fulBlaufiger
Entfernung liegt und sowonhl als U-Bahn- als auch als Bushaltestelle
dient, erschlossen. Zusatzlich dient die Bushaltestelle ,Garstedt, Euro-
paallee®, die ebenfalls in fullaufiger Entfernung liegt, der Anbindung
des Plangebietes an den OPNV.

3.6. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit den Medien Strom und Wasser sind gewahrleis-
tet.

Im Plangebiet kann hocheffizient erzeugte Warme aus Kraftwarme-
kopplung bereitgestellt werden, wodurch seitens der Stadt/ Stadt-
werke ein erheblicher Beitrag zur Minderung des CO2 Ausstol3es ge-
leistet werden kann.

Die Schmutzwasserentsorgung kann ebenfalls durch Anbindungen an
den vorhandenen SW-Kanal in der Berliner Allee erfolgen. Hier stehen
entsprechende Kapazitaten im Schmutzwasserhauptkanal zur Verfu-

gung.

Aufgrund der Grundwasserverhaltnisse und der Nahe zur tief liegen-
den Bahnanlage ist eine Versickerung des unbelasteten Oberflachen-
wassers nicht moglich. Daher wird auf dem Grundstiick eine Regen-
rickhaltung zur verzdgerten Ableitung erforderlich. Zum einen ist vor-
gesehen, im Innenhof zur Reduzierung der Regenwassermenge eine
belebte Bodenzone aufzubauen. Weiterhin wird das anfallende Re-
genwasser Uber im Erdreich verlegte Grundleitungen gesammelt Gber
eine Ruckhaltung im riickwartigen Grundstucksteil gedrosselt der 6f-
fentlichen Kanalisation zugefiihrt. Die Dimensionierung der Riickhal-
tung erfolgt auf der Grundlage des Arbeitsblattes DW-A 117.

Das im Bereich der befestigten Flachen anfallende Regenwasser wird
in einem separaten Rohrsystem gesammelt. Bevor dieses Regenwas-
ser der Ruckhaltung zugefiihrt wird, erfolgt eine Vorreinigung, um aus
dem Wasser Feststoffe 0.4. zu separieren.

Die Rickhaltung des angegebenen Volumens erfolgt auf zwei Wegen:
1. Ausbildung von Mulden im Bereich des Grundstticks die unter-
halb der Rickstauebene liegen. Die Riickstauebene ist hierbei
definiert mit der Hohe im Bereich der Grundsttickszufahrt.
2. Installation von Regenriickhalteraumen die im Bereich der ver-
legten Grundleitungen installiert werden. Die Dimensionierung
dieser Raume erfolgt geman Arbeitsblatt DWA-A 117.

Die Stadt Norderstedt ist gem. Ubertragungssatzung des Kreises Se-
geberg im Rahmen der Satzung Uber die Abfallentsorgung eigenver-
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antwortlich fur die Beseitigung und Verwertung der im Stadtgebiet an-
fallenden Abfélle zustandig. Das Gebiet wird Uber die Berliner Allee
entsorgt.

Kann bereitgestellt werden.

Es kann eine Loschwassermenge von 48 m®/h, bei einem FlieRdruck
von 15 m WS bereitgestellt werden.

3.7. Grun- und Freiflachen

Die beiden Teilflachen des Plangebiets stellen sich im Bestand infolge
ihrer Nutzung sehr unterschiedlich dar: Wahrend das Wohngebaude
von typischen gartnerisch genutzten Abstands- und Aufenthaltsfla-
chen umgeben ist, weist das noérdliche Gewerbegrundstiick fast keine
Grunsubstanz auf. Mit Ausnahme eines schmalen riickwartigen Ra-
senstreifens, eines stralBenzugewandten Baumstreifens und mit Zier-
gehdlzen umgebenen Stellplatzen im Eingangsbereich sind alle ande-
ren Flachen vegetationslos. Allerdings ist die westliche Gebaudehélfte
mit einer extensiven Dachbegriinung ausgestattet.

Auf dem mit einem Mehrfamilienhaus bestandenen Grundstiick wer-
den die nach Norden gerichteten Flachen von Zuwegungen, Garagen
und deren Zufahrten eingenommen. Die Hausvorflachen sind mit Zier-
gehdlzen aus Kirschlorbeer, Rhododendren, Flieder und Eiben einge-
grint. Ein entsprechender Bewuchs findet sich auch an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze zum Mdébelhaus-Gelande. Die eigentlichen Gar-
tenflachen setzen sich aus Rasenflachen und randlichen Ziergebi-
schen aus zusatzlich Pfeifenstrauch, Flieder, Schneebeere, Forsythie
und Goldregen sowie einzelnen Baumgruppen aus Fichten, Larchen,
Ahorn, Kirsche und Birken zusammen. An der stdlichen Grenze zur
benachbarten Tankstelle wurden mehrere Einzelbdume (Birken,
Ahorn, Linde) aufgenommen. Besonders markanter Baumbestand
markiert die nérdliche Grenze zum Gewerbegrundstlick: eine Gruppe
aus Eichen im dstlichen Abschnitt sowie eine Hainbuchengruppe
westlich der Sammelgaragen.

Bemerkenswert ist auRerdem der hochgewachsene Gehdélzbewuchs
auf der Boschung der U-Bahn-Trasse aus Hainbuche, Feldahorn, Zit-
terpappel, Hasel etc., deren Kronen teils in das Plangebiet ragen.

Im Stral3enrandbereich der Berliner Allee befinden sich 2 altere Lin-
den sowie 3 jiingere schlankgewachsene Gingko-Baume entlang des
Mobelhauses.

Mit 50 bzw. 60 cm Stammdurchmesser und 16 bzw. 18 m Kronen-
durchmesser stellen die Eichen der 0.g. Baumgruppe die méchtigsten
und bedeutendsten Baume im Geltungsbereich dar. Die Hainbuchen-
gruppe neben den Garagen ist hauptsachlich in der Gruppenbildung,
weniger wegen des jeweiligen Einzelwerts der Baume von Belang, zu-
mal die Wurzelbereiche durch Versiegelungen stark beeintrachtigt
sind. Der Baumbestand an der Grenze zur Tankstelle zeichnet sich
durch seine abschirmende Wirkung aus. Die Linden und Gingko-
Baume entlang der Berliner Allee sind fur das Stral3en- und Ortsbild
bedeutsam.

Unabhéangig von dieser Bewertung sind im Bestandsplan zum griin-
ordnerischen Fachbeitrag diejenigen Bd&ume gekennzeichnet, die un-
ter den Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt Norderstedt fallen.
Dies betrifft neben den benannten StraRenbaumen, den Gruppen aus
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Eichen und Hainbuchen auch einzelne Baume im Randbereich zur
Tankstelle und auf der Bahnbdschung.

Gefahrdete oder seltene Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht
gefunden.

Aufgrund der aktuellen Auspragung (regelmafiig gepflegte und inten-
siv genutzte Rasenflachen mit randlichen Zierstrauchern sowie be-
baute Grundstiicks- und Verkehrsflachen) ist die Biodiversitat des be-
trachteten innerstadtischen Landschaftsausschnitts sehr gering.

Relevantere Verluste treten mit der Beseitigung des Altbaumbestan-
des auf den Baugrundstiicken sowie mit der Uberplanung von 3 der
straRenbegleitenden Baume ein. Die entfallenden Baumbestande un-
terliegen nicht nur der stadtischen Baumschutzsatzung, sondern sind
teilweise auch durch die Erhaltungsfestsetzung des geltenden B-

Plans 303 geschiitzt (Sﬁta&mtzéiﬂmg)- _—

Bankgebaude

.

Abb.: Erhaltung und Wegfall von Baumen (Quelle: GOP, Biro Jacob |
Fichtner)

Die beiden im Plangebiet liegenden StralRenbaume (Linden) werden
erhalten. Hingegen kénnen die drei Gingko-Baume vorhabenbedingt
nicht erhalten werden. Mit Ausnahme von zwei Grenzbaumen (Birke,
Ahorn) zur benachbarten Tankstelle muss auch der restliche Baum-,
Strauch- und Heckenbestand auf dem Baufeld beseitigt werden. Ins-
gesamt entfallen im Plangebiet durch das Vorhaben 11 durch die
Baumschutzsatzung geschiitzte Bdume. Der entfallende geschitzte
Baumbestand und die sonstigen entfallenden Baume sind im Ent-
wurfsplan gekennzeichnet.

Der Baumbestand auf den 6stlich angrenzenden Béschungen der U-
Bahn-Trasse ist zu beachten: da er aufRerhalb des Plangebietes liegt,
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kénnen hierfur keine Festsetzungen zum Erhalt getroffen werden. Hier
geht es insbesondere wahrend der Bauzeit um die Beachtung der
Vorschriften der Baumschutzsatzung sowie der bdschungssichernden
Funktionen des Bewuchses.

Zu erhaltende Geholze sind insbesondere wahrend der Bauzeit durch
geeignete Schutzmaflinahmen entsprechend der einschlagigen Ver-
ordnungen und Vorschriften zu sichern (DIN 18920, RAS-LP-4). Dies
betrifft die beiden Linden im StraRenrandbereich (siehe gesonderter
Hinweis im Funktionsplan). Die bisherigen Baumscheiben sind von
jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Durch Entsiegelungs-
mafnahmen sind die Baumscheiben zu vergroéf3ern und so die Stand-
ortbedingungen der Baume zu verbessern und einen nachhaltigen
Baumerhalt zu sichern. Sofern fiir den Bau der Untergeschosse das
Grundwasser durch Wasserhaltung fiir mehr als 3 Wochen abgesenkt
wird, sind die Baumbestande im Wirkungsbereich zu bewassern. Der
entfallende Baumbestand ist zum Teil durch die Baumschutzsatzung
geschuitzt und insofern ausgleichspflichtig. Gemal Baumschutzsat-
zung 88 6 und 9 ist ein gesonderter Ausnahmeantrag zur Fallung der
geschitzten Baume zu beantragen und im Verhaltnis 1:1 auszuglei-
chen. Den durch die B-Plan Festsetzungen verursachten Verlust von
11 geschiitzten Baumen stehen Neupflanzungen von 10 standdrtlich
festgesetzten Baumen in deutlich gré3erer Pflanzqualitat (als nach
der Baumschutzsatzung erforderlich) im Umfeld des Gebaudes sowie
gemal Freiraumplan zahlreiche Grol3strauchpflanzungen im Innenhof
gegenuber. Der genaue Nachweis ist im Fallantrag zu erbringen. Die
Baumverluste und Baumneupflanzungen kénnen anhand des Entwurf-
splans nachvollzogen werden.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende textliche Festsetzungen:

»,ZU erhaltende Gehdlze sind wéhrend der Bauzeit durch geeignete
SchutzmalBhahmen entsprechend der einschléagigen Verordnungen
und Vorschriften zu sichern (gemaf DIN 18920, RAS-LP-4). Bei
Grundwasserabsenkungen, die langer als drei Wochen andauern, ist
eine Bewasserung der im Wirkungsbereich befindlichen Baumbe-
sténde vorzusehen.

Die Baumscheiben der zum Erhalt festgesetzten Gehdlze an der Berli-
ner Allee sind durch EntsiegelungsmalRnahmen zu vergréf3ern.”

Im Entwurf des griinordnerischen Fachbeitrags (GOFB) werden quan-
titative und qualitative Festsetzungen fur Anpflanzungen getroffen, um
eine Mindestbegrinung innerhalb des Neubauvorhabens und im Stra-
Benraum zu gewahrleisten. AuRerdem sollen die Anpflanzungen Le-
bensrdume fir die heimische Pflanzen- und Tierwelt (zur Vernetzung
und Stabilisierung des Naturhaushaltes) schaffen, zum kleinklimati-
schen Ausgleich beitragen etc.

Auch fir alle als Anpflanzungsgebot festgesetzten Gehdlze sind
grundsatzlich bei deren Abgang gleichwertige Ersatzpflanzungen vor-
zunehmen, um auch langfristig die 6kologischen und gestalterischen
Funktionen zu erfillen.

Die Malinahmen und Festsetzungen des Entwurfs betreffen Pflanzge-
bote fiur Einzelbaume und Hecken sowie die Begriinung des Innen-
hofs und der Dachflachen (siehe Entwurfsplan) und stehen in Uber-
einstimmung mit den konkreten Pflanzmafl3nahmen des vorhabenbe-
gleitend erstellten Freiflachenplans des Biiros Landschaftsarchitek-
tur +.



25

Die Anpflanzungen von insgesamt 10 Einzelbaumen im Plangebiet
werden standértlich festgesetzt (siehe Entwurfsplan). Die Baumpflan-
zungen erfolgen Gberwiegend in den Randbereichen des Baugrund-
stucks. An der ndrdlichen Grundstuicksgrenze ist zur Untergliederung
der benachbarten Zufahrten eine Reihung aus 5 Baumen festgesetzt,
eine weitere Baumpflanzung ist im norddstlichen Zwickel und 3 wei-
tere sind in der stdéstlichen verbleibenden unbebauten Flache vorge-
sehen. Im StraRenbegleitgriin der Berliner Allee wird zwischen den
beiden Alt-Linden eine weitere Baumpflanzung festgesetzt.

Die urspriingliche Idee, mit der Verlegung des Radwegs entlang der
Berliner Allee auf die gebaudezugewandte Seite den Abstand des
Grinstreifens zu den Fassaden zu vergréR3ern und hier weitere
Baume pflanzen zu kénnen und damit auch die Baumverluste entlang
der Berliner Allee auszugleichen, wurde aus verkehrlichen Griinden,
besonders wegen der Verkehrssicherheit des Radwegs verworfen.
Sofern die Baumpflanzungen innerhalb kiinftig befestigter Flachen er-
folgen, missen gute Wuchsbedingungen durch entsprechende Fest-
setzungen sichergestellt werden: Jeder festgesetzte neu zu pflan-
zende Baum soll mindestens 12 m?® an durchwurzelbarem Raum mit
geeignetem Substrat mit einer Mindestbreite von 2 m und einer Min-
desttiefe von 1,5 m zur Verfigung haben. Fir die Anpflanzung von
Gehdlzen im Innenhof gelten abweichende Festsetzungen.

Fir die festgesetzten Baumpflanzungen entlang der Verkehrsflachen
sind Mindestpflanzqualitdten (Hochstamme/Solitar, 4 x verpflanzt, mit
Drahtballen, 25-30 cm Stammumfang fir die Berliner Allee und 20-
25 cm entlang der nérdlichen Zufahrt) vorgegeben, um maglichst
kurzfristig den gewiinschten Begriinungs- und Gliederungseffekt zu
erzielen und eine Mal3stablichkeit zu dem mehrgeschossigen Neubau
herzustellen.

Als geeignete Gattung bzw. Art entlang der Berliner Allee ist die Linde
naheliegend, so dass der dortige Bestand gleichartig erganzt wird. Fir
die engstehende Baumreihe entlang der nordlichen Zufahrt sowie die
Baumpflanzungen entlang der Umfahrt ist im Freiflachenplan im Hin-
blick auf die engen Platzverhaltnisse ein Saulen-Spitz-Ahorn vorgese-
hen.

Um die Baume vor verkehrlichen Beeintrachtigungen zu schiitzen sind
die Baumscheiben durch geeignete MaRnahmen gegen das Uberfah-
ren mit Kfz zu sichern.

Die Anpflanzung weiterer Baume ist im Plangebiet nicht moglich, da
durch die zulassige hohe GRZ eine deutlich weitergehende bauliche
Ausnutzung des Grundstlicks als bisher ermdglicht wird.

Weitere Anpflanzungen sind entlang der seitlichen bzw. riickwéartigen
Grundstiicksgrenzen festgesetzt: hier sind in wesentlichen Abschnit-
ten Hecken aus Laubgehélzen (vorzugsweise Hainbuche) anzupflan-
zen, um das Neubauvorhaben zu den angrenzenden Nutzungen ge-
stalterisch einzubinden, benachbarte Verkehrsflachen zu gliedern und
auch Ersatz fur entfallende Gebiische zu schaffen.

Weitere Begrinungsvorschriften betreffen den Innenhof und die Dach-
flachen des geplanten Gebaudes.

Auf der Ebene des 1. Obergeschosses soll der durch die Umbauung
entstehende Innenhof griin gestaltet und als Freiflache nutzbar ge-
macht werden. Um ausreichende Wuchsbedingungen fir die gértneri-
sche Gestaltung zu schaffen, wird festgesetzt, dass fur Anpflanzun-
gen auf unterbauten Flachen eine Erdschichtiberdeckung von min-



26

destens 50 cm herzustellen ist. Fur die im Freiflachenplan vorgesehe-
nen insgesamt 15 Baum- und Solitarstrauchpflanzungen sind die
Wuchsbedingungen dergestalt zu verbessern, dass auf einer Flache
von mindestens 9 m? je Baum die Schichtstéarke des durchwurzelba-
ren Substrats mindestens 80 cm betragen muss, was Ublicherweise
durch entsprechende Modellierungen der Freiflachen erzielt werden
kann.

Fur die weitere Gestaltung der Freiflachen im Innenhof werden keine
Festsetzungen getroffen, da diese im Entwurf des Freiflachenplans
geregelt wird, welcher ohnehin Bestandteil des Vorhabenplans wird.
Die Dachflachen des obersten Geschosses erhalten unter Berlicksich-
tigung technischer Aufbauten auf mindestens 1.100 m? eine extensive
Begrinung. Die Festsetzung eines entsprechenden Substrataufbaus
mit mindestens 8-10 cm durchwurzelbarer Starke sichert die Voraus-
setzungen flr die vegetationsfahige Gestaltung der Dachflachen. Ne-
ben der extensiven Dachbegriinung und den Flachen fir technische
Anlagen stehen auf der Dachflache noch Bereiche in geringem Um-
fang zur Verfigung, die bspw. flr Terrassenflachen genutzt werden
koénnen.

Die Begriinung des Innenhofs und der Dachflachen mindert die nega-
tiven Auswirkungen der Freiflachen- und Baumverluste, hat kleinkli-
matisch und lufthygienisch positive Auswirkungen, reduziert durch Re-
tentionswirkungen den Oberflachenabfluss und schafft Lebensrdume
fur Pflanzen und Tiere. Mit den Freiflachen im Innenhof entstehen zu-
dem nutzbare und vom umliegenden Verkehrslarm geschitzte Freian-
lagen fur die Bewohner.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende textliche Festsetzungen:

,Fur die mit Anpflanzungs- oder Erhaltungsbindung festgesetzten Ge-
holze sind bei Abgang gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Auf den Freiflachen im Innenhof sind mindestens 15 Solitarstraucher
anzupflanzen.

Fur festgesetzte ebenerdige Baumpflanzungen sind Pflanzgruben mit
geeignetem Substrat mit mindestens 12 m*® durchwurzelbaren Rau-
mes bei einer Breite von mindestens 2,0 m und einer Tiefe von min-
destens 1,5 m herzustellen. Die Baumscheiben sind durch geeignete
MaRnahmen gegen das Uberfahren mit Kfz zu sichern.

Nicht Giberbaute Flachen des Innenhofs sind mit einem mindestens
50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu
begriinen. Fur anzupflanzende Baume und Solitarstraucher im Innen-
hof auf unterbauten Flachen muss auf einer Flache von mindestens
9 m? je Baum die Schichtstéarke des durchwurzelbaren Substrats min-
destens 80 cm betragen.

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

Fur festgesetzte Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind fol-
gende Mindestqualitaten zu verwenden:

a) Strallenbdume:

Hochstamm, 4 x verpflanzt, mit Drahtballen, 25-30 cm Stammumfang
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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 Stamm-
umfang

d) Hecken:

Heckenpflanzen, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 100/125 cm

3-4 Pflanzen pro Ifm*

Entsprechend der Vorschriften des 8 15 BNatSchG in Verbindung mit
den Zielen und Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. so
gering wie moglich zu halten. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
auszugleichen oder zu ersetzen, so dass keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu-
rickbleiben. Aufgrund der besonderen Verfahrensvorschriften des

§ 13a BauGB entfallt jedoch die naturschutzrechtliche Ausgleichs-
pflicht. Die Vorschriften der stadtischen Baumschutzsatzung zum
Baumersatz bleiben davon unberihrt.

Fur das Planungsgebiet ergeben sich damit folgende Anforderun-
gen:

e Prufung der Erhaltung und nachhaltigen Sicherung des vor-
handenen Baumbestandes
Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes
Berlicksichtigung der Boden- und Grundwasserverhaltnisse
Minimierung der Versiegelung
Ruckhaltung des Oberflachenabflusses
Durchgriinung der Verkehrsflachen
Sicherung Kkleinklimatischer Funktionen
Einbindung des neuen Baukdrpers in das Orts- und Land-
schaftsbild
e Prufung von Ersatzbaumpflanzungen

Die Belange von Natur und Landschaft sowie des Artenschutzes fin-
den im Wesentlichen durch folgende griinplanerische MaRnahmen
Berlicksichtigung:

e Die Standorte der beiden verbleibenden StralRenb&dume wer-
den nachhaltig gesichert.

e Als Ersatz fur die straBenumbaubedingten Stral3enbaumver-
luste werden neue Baumpflanzungen auf den umgestalteten
Verkehrsflachen und in den Randbereichen der Vorhabensfla-
che gepruft.

e Anden seitlichen Grenzen des Baugrundstiicks zu den be-
nachbarten Grundstiicken werden Laubhecken angepflanzt.

¢ Teilflachen des Neubaus erhalten eine extensive Dachbegri-
nung.

e Der Innenhof im 1. OG wird weitgehend begriint.

Anhand des Freianlagenplans sowie des Entwurfsplans des GOP
kénnen die beschriebenen Anpflanzungen und Begriinungen nach-
vollzogen werden.
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Die genannten MalRnahmen werden Uber entsprechende Festsetzun-
gen in die Planzeichnung des B-Plans Glbernommen sowie in den
Grinfestsetzungsvorschlagen des GOFB konkretisiert. Soweit die
nachfolgend erlauterten Mal3nahmen keinen Eingang in die Plan-
zeichnung und die textlichen Festsetzungen des B-Plans gefunden
haben, sind alle weiteren Regelungen des GOFB in den stadtebauli-
chen Vertrag zu tibernehmen, um auf diese Weise Bertcksichtigung
und Verbindlichkeit zu finden.

Gemal § 44 BNatSchG ist zu prifen, ob durch das Vorhaben arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande entstehen. Mit der artenschutz-
rechtlichen Prifung werden die potenziellen sowie nachgewiesenen
Tierarten des Plangebietes ermittelt und dargestellt sowie ihre Betrof-
fenheit durch das Vorhaben gepruft.

Die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote werden als , Totungsver-
bot“ (§ 44 Abs. 1 Nr. 1), ,Stérungsverbot” (§ 44 Abs. 1 Nr. 2) und Ver-
bot des Beschadigens der Ruhe- und Fortpflanzungsstatten (8§ 44
Abs. 1 Nr. 3) zusammengefasst.

Gemal 8§ 44 BNatSchG Abs. 5 beschréankt sich das zu prifende Ar-
tenspektrum auf die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten
Arten sowie die europaischen Vogelarten.

Die Ermittlung der relevanten Arten erfolgt durch einen Abgleich vor-
liegender Verbreitungsdaten von streng geschutzten Tierarten und eu-
ropaischen Vogeln mit den Biotopstrukturen des Plangebietes (Poten-
zialanalyse). Hierzu erfolgten Ortsbegehungen im Mai und Dezember
2019. Die Winterbegehung diente zur Einstufung von Fledermaus-
guartieren in den laublosen Baumen und in den Gebauden, von Le-
bensstatten gebaudebritender Vogelarten und eines mdglichen Be-
satzes totholzbewohnender Kéaferarten in Altbaumen.

Durch die Planung kommt es auf der sidlichen Teilflache zu einer
Uberbauung eines zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicks. Betrof-
fen sind Gartenflachen mit geringer Ausdehnung und einfacher Struk-
tur mit urbanen Ziergeholzen und Beeten sowie Baumbestand. An der
Grenze zur nérdlichen Teilflache wird markanter Altbaumbestand
Uberplant. Die nordliche Teilflache ist bereits anndhernd vollstandig
bebaut bzw. versiegelt. Hier werden 3 straRenbegleitende Baume be-
seitigt.

Aus der artenschutzrechtlichen Prifung ergeben sich folgende Mal3-
nahmen:

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

e Fallung der Alteichen im engeren Féllzeitraum vom 1.12. bis
Ende Februar bzw. nach vorheriger Begutachtung durch einen
Fledermaussachverstandigen, um auszuschlie3en, dass sich
Fledermause im Baum aufhalten.

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

Durch die vorangestellten Ma3nahmen werden Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG vermieden, so dass keine artenschutzrechtli-
chen Ausnahmen erforderlich sind.
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3.8. Immissionsschutz

StralRenverkehrs- und Schienenlarm

Auf das Plangebiet wirkt von Seiten des Stral3enverkehrs vorrangig
die Berliner Allee ein, da sie das héchste Verkehrsaufkommen auf-
weist und direkt westlich an das Plangebiet grenzt. AuRerdem liegt
das Plangebiet westlich der U-Bahntrasse, welche ebenfalls immissi-
onstechnische Auswirkungen auf die Planung entfaltet. Die Angaben
zur Schienenverkehrsbelastung wurden von der Hamburger Hoch-
bahn AG zur Verfligung gestelit.

An den aul3eren Fassaden der geplanten Gebaudekubatur werden
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischge-
biete von 60/50 dB(A) (Tag / Nacht) prognostiziert. Diese betreffen
den Tag- und Nachtzeitraum. An der nordwestlichen Ecke der Planbe-
bauung werden im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss unter
Berticksichtigung der in Kapitel 5.1 des Larmgutachtens genannten
Eingangswerte Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) im Tagzeitraum
und 62 dB(A) im Nachtzeitraum prognostiziert. Generell ist festzustel-
len, dass alle im Nahbereich der Berliner Allee gelegenen Fassaden
des Gebaudekomplexes von Uberschreitungen im Tag- und Nacht-
zeitraum betroffen sind. Die Hohe der Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 betragt an den zur Berliner Allee ausge-
richteten Fassaden tagsuber bis zu 10 dB und nachts bis zu 12 dB.
Die Beurteilungspegel erreichen bzw. Uberschreiten somit die
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nach geltender Rechtsauffas-
sung (70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts).

Fir die Fassaden an den U-Bahngleisen werden hingegen aus-
schlieRlich Uberschreitungen im Nachtzeitraum prognostiziert. Auf-
grund der Gelandebeschaffenheit betreffen die Uberschreitungen die
oberen Geschosse. Ursache der Uberschreitungen ist der anliegende
Schienenverkehr. Die Hohe der Uberschreitungen der nachtlichen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 betragt hier bis zu 3 dB.
Relativierend sollte dabei die Tatsache betrachtet werden, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 einen erstrebenswerten Wert dar-
stellen, dem bei der Bewertung stets ein Ermessensspielraum einzu-
raumen ist und dass gemaf der zum Zeitpunkt der Guthabenerstel-
lung vorliegenden Planung im am stérksten betroffenen Erdgeschoss
keine Wohnnutzung geplant ist. Beziffert man die Grenzen des eben
erwahnten Ermessensspielraums auf die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV flr Mischgebiete (64/54 dB(A) tags / nachts), so ergeben sich
ausschlieBlich an den sehr dicht an der Berliner Allee gelegenen Fas-
saden Uberschreitungen.

Durch die Planung einer geschlossenen Blockrandbebauung kdnnen
im Innenhof des Plangebaudes larmabgewandte, ruhige Bereiche ge-
schaffen werden. Hier werden die Orientierungswerte der DIN 18005
fur ,Dorf- und Mischgebiete” sicher eingehalten.

Beurteilungspegel tags von 70 dB(A) und nachts von tber 60 dB(A)
sind als besonders kritisch zu betrachten, da hier die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung durch Verkehrslarmgerausche nach gelten-
der Rechtsauffassung erreicht ist.

Somit ist zumindest teilweise von einer unzumutbaren Beeintréchti-
gung durch La&rm auszugehen, auf die die Planung reagieren muss.
Hierbei wird auch durchgéngig der fir Aul3enwohnbereiche kritische
Larmpegel von 65 dB(A) Uberschritten. Auf3enbereiche sollten daher
nicht ohne weitere Schallschutzeinrichtungen zur Stral3e ausgerichtet
werden.
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Die Konflikte an der Bebauung kénnen mit den Instrumenten der DIN
18005 bewaltigt werden.

Die Belange des Larmschutzes sind im Folgenden nach Prioritat dar-
gestellt:
1. Abstandsgebot 850 BImSchG
2. Aktiver Larmschutz: Wall oder Wand
3. Herabsenken der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der
Berliner Allee bzw. Anpassung des StraRenbelages
4. Architektonische Selbsthilfe als Larmschutz: Schalloptimierte
Grundrissgestaltung, geeignete Schallddmmung der Fassaden
/ Fenster nach DIN 4109-1:2018-01, Anordnung der Baukorper

Zu 1.

Im vorliegenden Fall stellt dieses Kriterium keinen zielfihrenden An-
satz dar, da fur diese Malinahme im Plangebiet der verfligbare Raum
fehlt. Ein Abriicken der Bebauung von der maf3geblichen Larmquelle
Berliner Allee hatte zur Folge, dass die Anlieferung nach Westen ver-
lagert werden musste, was schwerwiegende Konflikte im Bereich der
westlichen (Wohn-)Bestandsbebauung verursachen wiirde und zu-
dem die Zugénglichkeit der geplanten Geschéfte im Erdgeschoss ver-
komplizieren wirde. Zudem wére auch aus stadtebaulicher Sicht
keine optische Vertraglichkeit (Ortsiiblichkeit) hierfir gegeben. Die
stadtebaulich gewtinschte Verdichtung zum Herold-Center und am U-
Bahnhof Garstedt 16st das Abstandsgebot auf.

Auch eine Verkleinerung (Verschmaélerung) der Gebaudekubatur, wel-
che einen gréReren Abstand von der priméren Larmquelle schaffen
koénnte, ist auszuschlieen, da der zur Einhaltung der Orientierungs-
(DIN 18805) bzw. Grenzwerte (16. BImSchV) nétige Abstand einen
erheblichen Flachenverlust zur Folge hatte. Daher ist das Abstands-
gebot aus gutachterlicher Sicht in dem hier vorliegenden Fall nicht an-
zuwenden.

Zu 2.

Aus stadtebaulichen Grunden ist der Bau eines Schallschutzbauwer-
kes auf einer Flache zwischen Schallquelle und Wohnnutzung hier
aus Platzgriinden und wegen der gewinschten Verdichtung nicht um-
setzbar.

An der Fassade zur Berliner Allee und an der Nordfassade (Achse)
sind in den Staffelgeschossen Terrassen vorgesehen. Die Beurtei-
lungspegel auf den Terrassen betragen weniger als 65 dB(A), wenn
die Brustung schalldicht mit einer Héhe von 1,2 m tber der Oberkante
FuRboden errichtet wird. Bei einem Stdrschallpegel von weniger als
64 dB(A) ist beim gehobenen Sprechen gerade noch eine Verstandi-
gung in der Kommunikation méglich. An allen anderen Fassaden, an
denen Balkone vorgesehen sind, betragen die Beurteilungspegel vor
der Fassade ebenfalls weniger als 65 dB(A).

Sofern schalldichte Bristungen mit einer Héhe von 1,2 m Uber der
FuRbodenhdhe vor den Terrassen an der Fassade zur Berliner Allee
und an der Nordfassade errichtet werden, steht einer Nutzung der
Balkone als AuRenwohnbereiche aus schalltechnischer Sicht nichts
im Wege. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest:

sEntlang der nérdlichen und westlichen Aul3enfassaden des Gebau-
des sind Balkone und (Dach-)Terrassen nur mit einer schalldichten
Briistung mit einer Hohe von mindestens 1,2 m Uber der jeweiligen
FuRbodenhdhe zuléssig.”
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Zu 3.

Zunachst ist zu erwdhnen, dass der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 334 die Verkehrslarmproblematik durch in ihm enthaltene Re-
gelungen bewadltigen muss. Regelungen betreffend der zulassigen
Hoéchstgeschwindigkeit auf Stral3en obliegen nicht dem Bebauungs-
plan, sondern dem StralR3enverkehrsrecht.

Ein Herabsenken der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf der Berli-
ner Allee auf 30 km/h hatte grob geschétzt eine Reduzierung der Be-
urteilungspegel um 2 dB an den der Stral3e zugewandten Fassaden
der geplanten Bebauung zur Folge. Diese Absenkung wurde die Im-
missionen zwar unter die nach geltender Rechtsauffassung gesund-
heitsschadliche Grenze von Tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) sen-
ken, 16st jedoch noch nicht die Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 bzw. der Grenzwerte der 16. BImSchV. Zudem
handelt es sich bei der Berliner Allee um eine im raumlichen Zusam-
menhang haufig befahrene Verkehrsader.

Eine weitere Option ware das Einbringen eines larmmindernden Fahr-
bahnbelages. Das Umweltbundesamt nennt hierzu in seinem Ab-
schlussbericht der Studie ,La&rmmindernde Fahrbahnbeldge” bei Ge-
schwindigkeiten von 50 km/h maximale Abschléage von bis zu 5 dB,
welche mit zunehmendem Alter der Oberflache abnehmen. Wie auch
die zuvor genannte Verringerung der zulassigen Hochstgeschwindig-
keit auf 30 km/h, kann diese Mal3nahme die Grenzwertiiberschreitun-
gen verringern. Weil Grenzwertliberschreitungen verbleiben, ist der
Nutzen nicht gegeben.

Zu 4.

Im straRennahen Uberschreitungskorridor im Bereich der Gesund-

heitsgefahrdung konnte mit einer schalloptimierten Grundrissgestal-

tung planerisch auf die Uberschreitungen reagiert werden. Sinnvoll er-

scheint in diesem Zusammenhang die Aufenthaltsrdaume larmabge-

wandt zum Hof auszurichten. Aus gutachterlicher Sicht stellt diese

Larmschutzmal3nahme eine zumutbare MalRnahme zur Abwehr an-

sonsten drohender Gesundheitsgefahrdung dar.

o Die Grundrisse der Wohnungen im Plangebiet sind so zu ge-

stalten, dass zu 6ffnende Fenster von Aufenthaltsraumen
moglichst dem Hauptlarm abgewandt vorgesehen werden.

Die verbleibenden Konflikte an der Nordfassade der Planbebauung,
mit Beurteilungspegeln unterhalb der Gesundheitsgefahrdungs-
schwelle jedoch oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 von
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts kénnen mit weniger strikten Instru-
menten bewaltigt werden:

Auch hier kann eine zielfihrende Grundrissgestaltung erreicht wer-
den, indem die Aufenthaltsraume, zumindest aber die Schlafraume
und Kinderzimmer in den Plangeb&uden tberwiegend zum Hof aus-
gerichtet werden. Wenigstens ein Aufenthaltsraum je Wohnung ist mit
einem Fenster zum Innenhof anzuordnen.

Gewerbelarm

Ferner wird das Plangebiet von bereits bestehenden Gewerbebetrie-
ben beeintrachtigt und auch die gewerblichen Emissionen der Zusatz-
belastungen der geplanten Gewerbebetriebe im Erdgeschoss des
Bauvorhabens sind zu bertcksichtigen. FUr die Ermittlung der ge-
werblichen Vorbelastung wurden die Tankstelle, das Herold-Center,
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die Norderstedter Bank, der Elektrofachmarkt sowie ein Verbraucher-
markt in der Umgebung des Bauvorhabens bericksichtigt.

Die hdchsten Beurteilungspegel betragen ab dem 1. Obergeschoss im
Tagzeitraum 64 dB(A) und im Nachtzeitraum (LNS) 46 dB(A). Dies
entspricht einer Uberschreitung der zulassigen Immissionsrichtwerte
der TA Larm (resp. der Orientierungswerte der DIN 18005) fur Misch-
gebiete von 4 dB tags und 1 dB in der lautesten Nachtstunde.

Die Beurteilungspegel an den nérdlichen und dstlichen Fassaden der
Planbebauung werden durch die energetische Uberlagerung der
Schallanteile von Vor- und Zusatzbelastung ausgeldst.

Die Schallbelastungen im Tageszeitraum bestimmen sich im Wesent-
lichen aus der Vorbelastung, der Be- und Entladung Anlieferung
REWE und des Herold-Centers sowie den Lkw-Fahrten.

Die nachtlichen Uberschreitungen resultieren im Wesentlichen auch
aus der Vorbelastung, hier den Pkw- und Parkverkehren.

Zur Bewaltigung der identifizierten Schallimmissionskonflikte werden
die folgenden MalRBhahmen empfohlen:

e An den ndrdlichen und nordéstlichsten Gebaudefassaden der
Planbebauung werden vor den zu 6ffnenden Fenstern von
AufenthaltsrAumen verglaste Vorbauten (zum Thema verglaste
Vorbauten siehe nachstehendes) vorgesehen, welche die Ein-
haltung der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
urbane Gebiete in 0,5 m vor den zu 6ffnenden Fenstern si-
cherstellen.

o Der Lufter der Backerei im Erdgeschoss der Planbebauung
darf im Nachtzeitraum einen maximalen Schallleistungspegel
von 65 dB(A) aufweisen um die Einhaltung der zulassigen Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fur ,Allgemeine Wohngebiete®
an der westlich des Planvorhabens gelegenen Wohnbebauung
gewabhrleisten zu kdnnen. Dies kann durch die gezielte Aus-
wahl von leisen Luftern oder einer entsprechenden Einhau-
sung erfolgen. Moglich wéare auch, den Betrieb vor 6 Uhr aus-
zuschlieBen, was allerdings im Falle einer Backerei vom Gut-
achter als nicht realistisch betrachtet wird.

Durch die Umsetzung der empfohlenen Schallschutzmafl3nahmen (ar-
chitektonische Selbsthilfe) ist der Konflikt zwischen dem geplanten
Wohnen und den vorhandenen und geplanten Markten geldst. Die
Markte kénnen ihren Betrieb uneingeschrankt weiterfihren. Der Nach-
weis der Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
muss auch in der Genehmigungsplanung fir das Bauvorhaben erfol-
gen.

Zum Schutz vor Gewerbelarm (oder auch Verkehrslarm) wird von der
erprobten und Ublichen Méglichkeit Gebrauch gemacht, vor den Fens-
tern von AufenthaltsrAumen verglaste Vorbauten zu errichten. Die ver-
glasten Vorbauten haben den Zweck, dass vor den Fenstern von Auf-
enthaltsraumen der Richtwert eingehalten wird (bei Gewerbelarm).
Die verglasten Vorbauten sind typischerweise Verglasungen von Log-
gien oder Balkonen. Die Loggia / der Balkon sollte eine ausreichende
Mindesttiefe haben, damit der Raum noch fir einen Au3enwohnbe-
reich als solcher nutzbar ist. Die Mindesttiefe darf 0,6 m nicht unter-
schreiten und die verglasten Vorbauten mussen Offnungspalten auf-
weisen, damit das Schutzziel der TA Larm erfillt bleibt. Zweck dieser
Mindesttiefe ist auch fur die Bewohner den Eindruck einer Abschot-
tung nach aul3en zu vermeiden. Insoweit unterscheiden sich verglaste
Vorbauten fundamental von Vorhangfassaden.
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Zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse im Be-
bauungsplan werden gegeniiber dem Verkehrslarm und dem Gewer-
belarm folgende Festsetzungen zum Schallschutz getroffen:

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

LFur jede Wohnung innerhalb der in der Nebenzeichnung mit (2) be-
zeichneten Flache ist fiir mindestens ein Aufenthaltsraum als Vorkeh-
rung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BIm-
SchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mindestens ein Fenster zum In-
nenhof anzuordnen.”

LInnerhalb der in der Nebenzeichnung mit (3) bezeichneten Fldche
sind Fenster von Aufenthaltsraumen durch bauliche Schallschutzmalf3-
nahmen in Form von teilgedffneten durchsichtigen Vorbauten (z.B.
verglaste Loggien oder in der Wirkung vergleichbare MalZnahmen) mit
einem Mindestabstand von 0,6 m auszustatten. Diese Vorbauten
mussen eine Minderung des Auf3enpegels von mindestens 5 dB si-
cherstellen.”

sEntlang der nordlichen und westlichen Aul3enfassaden des Gebau-
des sind Balkone und (Dach-)Terrassen nur mit einer schalldichten
Bristung mit einer Hohe von mindestens 1,2 m Uber der jeweiligen
FulRbodenhohe zuléssig.“

Die gewerbliche Anlieferung im Plangebiet erfolgt auf der Ostseite des
geplanten Gebaudes. Zum teilweisen Schutz der dartiber geplanten
Wohnnutzungen vor gewerblichen Anlieferlarm ermoglicht der Bebau-
ungsplan in diesem Bereich ein Vordach (textliche Festsetzung Nr. 7).
Ob dieses Vordach aus schalltechnischer Sicht zum Schutz vor Ge-
werbelarm tatsachlich notwendig wird, ergibt sich im Baugenehmi-
gungsverfahren aus den tatsachlich zu erwartenden Anlieferverkeh-
ren. Der Nachweis der Einhaltung der zulassigen Immissionsricht-
werte der TA Larm wird somit in der Genehmigungsplanung fiir das
Bauvorhaben erfolgen. Aus schalltechnischer Sicht ist der Vollzug des
Bebauungsplans gegeben.

Verkehrslarmé&nderung

Fur die Veranderung des Verkehrslarms bei Verwirklichung des Be-
bauungsplanes gegeniiber dem aktuellen Ist-Zustand sind zwei Ein-
flussfaktoren wesentlich:

1. Eine veranderte Baukoérperanordnung bewirkt eine andere Abschir-
mung vom Verkehrslarm bzw. eine andere Reflexion des verkehrsbe-
dingten Schalls. Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung befanden
sich auf dem Plangebiet die Gebaude eines Modbelmarktes und einer
Wohnzeile. Zwischen diesen Gebauden bestand kein baulicher Ver-
bund. Zuklnftig wird das Plangebiet baulich erheblich verdichtet und
als Block ausgestaltet, so dass eine durchgehende und damit vergro-
RBerte Reflexionsflache bezlglich des Stral3enverkehrslarms und eine
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vergroRRerte Abschirmung beziglich des Schienenverkehrslarms ent-
steht. Dabei ist einerseits zu beriicksichtigen, dass die zuklnftigen
Baukorper tiber mehr Geschosse verfiigen werden als die aktuelle
Bebauung und andererseits, dass geplant ist, die zur Berliner Allee
weisende Fassade in einer H6he von rund 5 Metern (Erdgeschoss)
baulich wie folgt auszufiihren:

e im Vergleich zum anschlie3enden Obergeschoss um mindes-
tens 3 Meter zurtickgesetzt und damit durch die oberen Ge-
schosse Uberragt

¢ als den Schall diffundierende Profilfassade (Faltverglasung)

Schalltechnisch ist die zur Berliner Allee weisende Fassade in dieser
Ausfihrung wie eine hochabsorbierende Fassade zu betrachten.

2. Die geplante Nutzung erzeugt hohere Verkehrsmengen als im Be-
stand. Die Verkehrsmengen steigen laut der Verkehrsprognose insbe-
sondere auf der Berliner Allee an. Wie in der jetzigen Nutzung wird
auch die zukinftige Nutzung Uber die Berliner Allee erschlossen.

Als Belang der Abwéagung sind die Gerauschauswirkungen der durch
das Vorhaben verursachten Verkehrslarmanderungen in Hinsicht auf
die Bestandsbebauung zu berticksichtigen. Dabei werden die Beurtei-
lungspegel in der Nachbarschatt fir den Prognose-Nullfall (ohne Plan-
vorhaben) mit den Beurteilungspegeln des Prognose-Planfalls (mit
Umsetzung des Planvorhabens) verglichen. Im Sinne einer Worst-
Case-Betrachtung wird der im Vergleich zur Bestandbebauung mehr
abgeschirmte Schienenlarm dabei nicht berticksichtigt.

Die Verkehrslarmanderung durch das geplante Bauvorhaben ist ins-
besondere maf3geblich, wenn:

e ...der Beurteilungspegel sich in der Nachbarschaft fur den Tag
oder die Nacht durch die Verkehrsgerausche rechnerisch um
mindestens 3 dB erhdht und

e ..die Grenzwerte der 16. BImSchV uberschritten werden

e oder den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den
Tag oder die Nacht rechnerisch um mindestens 0,5 dB erh6-
hen und die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70/60
dB(A) Tag/Nacht tiberschritten wird oder bleibt.

Die rechnerischen sowie prognostischen Toleranzen bei der Ermitt-
lung von geringfigigen, reflexionsbedingten Erhéhungen der Beurtei-
lungspegel durch BauliickenschlielBungen sind in der Praxis mit in ei-
ner GroéfRenordnung von bis zu etwa 0,5 dB zu erwarten. Insoweit wird
erst bei einer Pegelerhéhung durch BaullickenschlieBung von mehr
als 0,5 dB die Verkehrslarmanderung abwagungsmafigeblich.

Mit der geplanten Faltverglasung unter den Arkaden im Erdgeschoss
des geplanten Baukoérpers kdnnen Pegelminderungen von bis zu 1 dB
erreicht werden. Als Folge der Faltverglasung wird an keinem Immis-
sionsort eine der drei 0.g. Bedingungen fur eine maf3gebliche Ver-
kehrslarménderung erreicht. Insbesondere betragt die Pegelerhéhung
mit der Faltverglasung weniger als 0,5 dB, wenn die Nullprognose
Verkehrslarmpegel aufzeigt, welche die Schwelle der Gesundheitsge-
fahrdung von 70/60 dB(A) Tag / Nacht bereits heute Uberschreitet.

Mit der Faltverglasung wird ein ausreichender Schallschutz herge-
stellt, so dass die Verkehrslarmerhéhungen in der Nachbarschaft
durch das Bauvorhaben minimiert sind. Das geplante Geb&ude und
die beabsichtigte Nutzung im geplanten Geb&ude sind gegeniber
dem Verkehrslarm vertraglich mit den Nutzungen der Nachbarschatft.



Erschitterungs- und
Sekundarluftschallimmis-
sionen

35

Die Faltverglasung wird nicht direkt Gber Festsetzungen im Bebau-
ungsplan sondern Gber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
und den ergéanzenden Durchfiihrungsvertrag verbindlich geregelt, da-
mit die komplexe Fassadenfaltung im Detail noch variieren kann und
da sich die gestalterischen Feinheiten dieser Faltfassade genauer
Uber die Ansichten des VEP regeln lassen als dies Uber Bauli-
nien/Baugrenzen und textliche Festsetzungen des Bebauungsplans
maoglich ware.

Zur Beurteilung der von dem angrenzenden U-Bahnverkehr ausge-
henden Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen wurde im
April 2017 ein Gutachten erstellt.

Ausgehend von den gemessenen Baugrundschwingungen wurden die
Schwingstarken auf den Geschossdecken einer zukunftigen Bebau-
ung und die dabei abgestrahlten Sekundarluftschallpegel prognosti-
ziert. Das angewendete Verfahren erméglicht dabei lediglich eine
Uberschlagige Vorabschatzung der Deckenschwingungen, ohne dass
auf Details der Baukonstruktion eingegangen wird. Es wird lediglich
davon ausgegangen, dass das Gebaude mit Decken in Stahlbeton-
bauweise ausgestattet ist. Innerhalb der Prognoseberechnungen wird
stets vom ungunstigsten Fall ausgegangen. D.h. es wurde angenom-
men, dass die dominierenden Frequenzen der Schwingungsemissio-
nen mit den ersten Biegeeigenfrequenzen der Geschossdeckenfelder
Ubereinstimmen (Resonanzfall). Somit ist diese Untersuchung als
,worst-case Betrachtung“ einzustufen.

Eine Bewertung der Prognoseergebnisse auf Basis gultiger Normen
und Vorschriften fuhrt zu folgenden Ergebnissen:

Erschitterungsimmissionen

Die Anforderungen der DIN 4150-2 fir "Wohnungen und vergleichbar
genutzte R&ume" in Kern- und Mischgebieten sind erflillt. Erschitte-
rungsbedingte Beeintrachtigungen von Personen im Sinne der DIN
4150-2 ("Erschitterungen im Bauwesen, Einwirkungen auf Menschen
in Gebauden") sind unter Berticksichtigung der prognostizierten Zug-
zahlen auch bei Normalverkehr im Geb&aude nicht zu erwarten. Es ist
somit gutachterlich nachgewiesen, dass der notwendige Erschitte-
rungsschutz bautechnisch herstellbar ist und der Bebauungsplan so-
mit diesbezuglich vollzugsfahig ist. Der konkrete Nachweis erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren bzw. tber die Notwendigkeit der Einhal-
tung gultiger Normen als anerkannten Stand der Technik.

Um die Anforderungen der DIN 4150-2 gesichert einzuhalten, wird
eine entsprechende verbindliche Regelung in den Durchfiihrungsver-
trag aufgenommen, die die Verwendung von baulichen oder techni-
schen MalRnhahmen sicherstellt.

Sekundarluftschallimmissionen

Aus dem U-Bahn-Verkehr sind in der geplanten Bebauung Sekundar-
luftschallpegel zu erwarten, die die aus der 24. BImSchV, der VDI
2719 und der TA-L4rm abgeleiteten Anforderungen unter Bertcksich-
tigung der aktuellen und prognostizierten Zugzahlen sowie der bau-
stellenbedingten Abstandsverhaltnisse teils deutlich tGberschreiten.
Nach den messtechnischen Untersuchungen und den Prognosebe-
rechnungen sind demnach aus dem U-Bahnverkehr stérende Schwin-
gungs- und Sekundarluftschallimmissionen im geplanten Gebaude zu
erwarten.
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Wie bereits beschrieben, stellt das angewendete Prognoseverfahren
eine Abschatzung nach oben dar. Die tatsachlich im geplanten Ge-
baude auftretenden Schwingungspegel kénnen, je nach Konstruktion,
geringer ausfallen. Zu beachten ist im vorliegenden Fall jedoch, dass
durch den Einschnitt, in dem die Bahntrasse verlauft, eine Geometrie-
verdnderung vorhanden ist, die erfahrungsgemal eine Reduzierung
der Schwingungsamplitude um ca. 50% bis zu ca. 80% bewirken
kann.

Zur Reduktion der héherfrequenten Schwingungsanteile, die den ab-
gestrahlten sekundéren Luftschall bestimmen, besteht im vorliegen-
den Fall nicht die Mdglichkeit einer Reduzierung der Schwingungsan-
regung direkt an der Quelle, d. h. an den Gleisen selbst. Der Einbau
von Unterschottermatten auf oberirdischen Strecken weist im Ver-
gleich zu Tunnelabschnitten eine sehr geringe Schwingungsminde-
rung auf. Alternativ konnen die Erschitterungseintrage im Bereich des
Empfangers, also am Gebaude, vermindert werden. Beispielsweise
kann eine hoch wirksame elastische Gebaudelagerung umgesetzt
werden. Unter Zugrundelegung der hier vorgestellten Prognosewerte
musste die MaBhahme die héherfrequenten Schwingungsimmissio-
nen um ca. 10 dB reduzieren, um die Einhaltung der empfohlenen An-
haltswerte (basierend auf der Anforderungen der VDI 2719, 24. BIm-
SchV und TA-Larm) zu gewabhrleisten. Da in der vorliegenden Mess-
kampagne jedoch nur das weiter vom Grundstick entfernte Gleis be-
fahren wurde, ist bei Normalverkehr bei Befahrung beider Gleise ein
Minderungsmalf3 von bis zu 20 dB allerdings nicht auszuschlieZen.
Wie bereits beschrieben, stellt das angewendete Prognoseverfahren
jedoch eine Abschétzung nach oben dar. Die tatséchlich in geplanten
Gebauden auftretenden Schwingungspegel kénnen, je nhach Konstruk-
tion, geringer ausfallen.

Daher sollten die Prognosewerte auf der Basis detaillierter Berech-
nungen Uberprift und die Prognosegenauigkeit erhéht werden. Dazu
sind strukturdynamische Berechnungen durchzufihren. Finite-Ele-
mente-Berechnungsmodelle sind anhand der Tragwerksplanung auf-
zustellen, die dann mit den Verkehrserschitterungen beaufschlagt
werden. Aufgrund der komplexen geometrischen Situation und der da-
mit einhergehenden inhomogenen Wellenausbreitung sollte eine er-
ganzende Messkampagne mit Messungen in der Griindungsebene
(im Bohrloch oder in Schirfen) und bei Normalverkehr auf beiden
Gleisen der U-Bahn-Trasse durchgefiihrt werden. Diese Messungen
kénnten beispielsweise im Rahmen einer Baugrunduntersuchung er-
folgen, sodass die hierflir ausgefuhrten Bohrungen als Messpunkte
genutzt werden kénnen. Auf diese Weise kdnnen Immissionspegel
prognostiziert und MafRnahmen zur Immissionsminderung rechnerisch
untersucht und auch hinsichtlich der resultierenden Kosten optimierte
Varianten erarbeitet werden. Erst diese dreidimensionale Modellrech-
nung berticksichtigt die Interaktion zwischen dem nachgiebigen Bau-
werk mit seinen Bauteileigenschwingungen und ggf. den fir die
Schwingungsisolation eingesetzten elastischen Lagerelementen. Die
bauliche Mdglichkeit der untersuchten Varianten muss im Vorfeld mit
Architekten, Tragwerksplanern und ggf. sonstigen Gutachtern abge-
sprochen werden.

Es ist zu beachten, dass durch die Baustruktur und den Innenausbau
Resonanzeffekte hervorgerufen werden kbnnen. Diese kdnnen unter
ungunstigen Umstanden zu einer Erhéhung der resultierenden Er-
schitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen in den Raumlichkei-
ten des Bauvorhabens fuhren. Es wird empfohlen, einen Bauakusti-
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ker in die Planung des Gebaudes einzubeziehen, um insbesondere
bei der Planung der Deckenspannweiten sowie beim Innenausbau
(Auslegung eines schwimmenden Estrichs oder Doppelbodens) Reso-
nanzen, die im Bereich der Bahnanregung liegen, zu vermeiden.
Gutachterlich ist jedoch nachgewiesen, dass der notwendige Schutz
vor Erschitterungs- und Sekundarluftschallimmissionen bautechnisch
umsetzbar ist und der Bebauungsplan somit diesbezuglich vollzugsfa-
hig ist. Der konkrete Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Uber die Notwendigkeit der Einhaltung gtiltiger Normen als aner-
kannten Stand der Technik.

Um die Anforderungen zum Thema sekundarer Luftschall gesichert zu
erflllen, wird eine entsprechende verbindliche Regelung in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen, die die Verwendung von bauli-
chen oder technischen Mal3nahmen sicherstellt.

3.9. Altlasten

Altstandorte mit Altlastenverdacht innerhalb des Plangebietes sind
nicht bekannt.

Nordlich benachbart liegt eine ehemalige Chemische Reinigung. Fur
den Bebauungsplan 334 wird hier jedoch kein Handlungsbedarf gese-
hen.

Durch Untersuchungen aus 1992 sind von der chemischen Reinigung
Verunreinigungen des Bodens und der Bodenluft bekannt. Die Kon-
zentrationen in der Bodenluft und im Grundwasser wurden jedoch als
nicht sanierungsbediirftig eingestuft. Eine Gefahrdung fir die vorgese-
hene Nutzung durch einen Ubergang der Schadstoffe aus der Boden-
luft in den Innenraum ist aufgrund der bisher ermittelten Konzentratio-
nen nicht zu erwarten.

Eine Analyse aus 2013 im direkten Abstrom zeigte keine Belastung
mit organischen Schadstoffen aus der chemischen Reinigung. Gene-
rell ist jedoch eine geringe Verunreinigung mit leichtfliichtigen Chlor-
und Fluorkohlenwasserstoffe in niedrigerer Konzentration im Plange-
biet mdglich. Eine Nutzung des Grundwassers sollte daher erst nach
Nachweis der Unbedenklichkeit erfolgen.

Eine tiefergehende Untersuchung von BBI Geo- und Umwelttechnik
stellte eine erhéhte AOX-Belastung im Grundwasser fest. Dies ist bei
der Planung der Wasserhaltungsmafnahmen fiir die Baugrube zu be-
ricksichtigten. Zur Herstellung der geplanten Untergeschosse ist eine
Baugrube mit wasserdichten Verbauwénden herzustellen, die den
Grundwasserstauer einbinden. Das der Baugrube noch zuflieBende
Restwasser kann durch eine offene Wasserhaltung gefasst werden,
wobei die anfallenden Mengen gering sind. Das gefasste Baugruben-
wasser ist zu reinigen und kann dann abgeleitet werden.

Das sudlich an das Plangebiet angrenzende Flurstiick war ca. 1m mit
Boden, Bauschutt und Schlacke aufgefillt. Es wurde eine geringe
Konzentration an Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
unterhalb der Prufwerte der Bodenschutzverordnung analysiert. Es ist
moglich, dass die Auffullung Teile des sudlichen Plangebietes um-
fasst.

Generell kann das Vorliegen kleinraumiger Bodenverunreinigungen
auf (ehemaligen) Gewerbestandorten nicht ausgeschlossen werden.
Sollten wider Erwarten erhebliche Schadstoffkonzentrationen vorge-
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funden werden, so muss ein flachenhaften Bodenabtrag mit nachfol-
gender Aufbringung von unbelastetem Oberboden in den spateren
Freiflachen erfolgen. Dadurch werden potenziell vorhandene Schad-
stoffe aus dem oberflachennahen Auffullungsbereich beseitigt und der
Wirkungspfad Boden - Mensch unterbrochen.

Entsprechende Auflagen zum Schutz vor eventuellen Bodenverunrei-
nigungen ergeben sich im Baugenehmigungsverfahren bzw. beim
Auffinden wahrend der Bautatigkeit aus den geltenden Normen und
Richtlinien zum Bodenschutz. Sofern sich bei Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen ergeben sollten, ist
unverziglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde zu informie-
ren. Baumaflinahmen mit Bodenaushub sind generell unter fachgut-
achterlicher Begleitung auszufiihren, damit eine sachgerechte Bepro-
bung und Entsorgung bzw. Wiederverwertung des anfallenden Boden-
materials gewabhrleistet ist. Die Arbeitsschutzbestimmungen sind
ebenso einzuhalten.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass bei Bodenarbeiten auf Kampfmittel
gestol3en wird. Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Flache auf Kampf-
mittel untersuchen zu lassen. Das Amt fur Katastrophenschutz ist bei
allen Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen und beim Auffinden
von Kampfmitteln ist die zustandige Behoérde zu unterrichten.

3.10. Grundwasserhaushalt

Grunplanerische MaRnahmen, die die Beeintrachtigungen von Boden
und Wasserhaushalt (Verlust von Boden als Lebensraum, Verringe-
rung der Grundwasserneubildung, Erh6hung des Oberflachenabflus-
ses) zum Ziel haben, betreffen Ublicherweise Festsetzungen zur Mini-
mierung des Versiegelungsgrades. Fur das Neubauvorhaben ergeben
sich angesichts der fast vollstdndigen Unterbauung der Flache fur die
Tiefgarage und die Uberlagernden Geb&audeflachen sowie die umlau-
fende Erschliel3ung hierfur keine Mdglichkeiten. Grundséatzlich wirken
die Ausgestaltung des Innenhofs als begrinte Freiflache sowie die ex-
tensive Begriinung der obersten Dachflachen als MaRnahme zur Mini-
mierung der Versiegelungsfolgen, nicht nur fir den Bodenhaushalt,
sondern auch fuir den Wasserhaushalt (Verzégerung des Abflusses).
Um die Beeintrachtigungen von Boden und Wasserhaushalt dartuber
hinaus so gering wie mdglich zu halten und die Entwicklung von Ve-
getation zu gewabhrleisten, soll die Durchlassigkeit des Bodens nach
der baubedingten Verdichtung auf allen nicht Gber- und unterbauten
Flachen wiederhergestellt werden. Ebenso sind zum Schutz des Bo-
denwasserhaushaltes in Wechselwirkung mit den (zukinftigen und
vorhandenen) Baumbestéanden bauliche und technische Mal3hahmen,
die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsverflgbaren
Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser fiihren, nicht zulas-
sig.

Eine tiefergehende Untersuchung von BBI Geo- und Umwelttechnik
kam zu dem Ergebnis, dass die Auswirkungen der geplanten Bebau-
ung auf den Grundwasserleiter gering und auf den Nahbereich des
Baukdrpers begrenzt sind. Aus Sicht der Grundwasserhydraulik be-
stehen daher keine Bedenken, die Bebauung wie geplant mit zwei Un-
tergeschossen auszufiihren

Entsprechend setzt der Bebauungsplan textlich fest:



39

,Die Durchlassigkeit des Bodens ist nach baubedingter Verdichtung
auf allen nicht tiber- und unterbauten Flachen wiederherzustellen.

Bauliche und technische Mal3nahmen, die zu einer dauerhaften Ab-
senkung des vegetationsverfligbaren Grundwasserspiegels bzw. von
Schichtenwasser fiihren, sind nicht zuléssig.“

3.11. Klimaschutz

Die Karte der aktuellen klimadkologischen Funktionen der Stadtklima-
analyse 2014 stellt das Plangebiet als Siedlungsraum mit weniger
gunstiger bioklimatischer Situation dar. Diese Einstufung gilt auch fur
die umgebende Bebauung mit Ausnahme des nérdlich anschlieRen-
den Herold-Centers. Hier herrschen unginstige bioklimatische Ver-
haltnisse. Die 2014 noch vorhandenen und dargestellten Freiflachen-
bereiche in der Umgebung des Plangebietes wurden zwischenzeitlich
Uberplant bzw. bereits Uberbaut (B 303, B 315), so dass von dort aktu-
ell keine klimatischen Ausgleichswirkungen mehr ausgehen. Auch die
Verbindung zu den 6stlich gelegenen Ausgleichsraumen des Willy-
Brandt-Parks mit sehr hoher bioklimatischer Bedeutung wurde durch
die Suderweiterung des Herold-Centers unterbrochen. Mit der vorge-
legten Planung werden die verbliebenen kleinen Freiflachen und
Griunbestande auf dem Flursttick 85/24 vollstandig beseitigt. Die ent-
lang der Berliner Allee vorhandene Baume sind in den vorgelegten
Unterlagen nicht dargestellt.

Da die vorgesehene Bebauung im Grundsatz den Darstellungen des
FNP 2020 fur das Gebiet (gemischte Bauflache) entspricht, kann das
Zukunftsszenario der Stadtklimaanalyse 2014 fur die Beurteilung der
stadtklimatischen Auswirkungen des Vorhabens herangezogen wer-
den. Dieses Szenario stellt die klimadkologischen Funktionen und die
daraus resultierenden Planungshinweise im Falle der Realisierung der
Vorgaben des FNP 2020 dar (Prognosekarten):

Fur die zuklnftig entstehende Bebauung werden demnach ebenfalls
weniger glnstige bioklimatische Verhaltnisse entstehen. Erhebliche
negative Auswirkungen des Vorhabens auf die weitere Umgebung
sind aufgrund der vergleichsweise geringen GroRe der betroffenen
Flache und ihrer Lage innerhalb der bestehenden grof3flachig verdich-
teten Bebauung nicht zu erwarten. Durch die zuséatzliche Bebauung
wird es in der Umgebung des Vorhabens weder zu Verénderungen
der bioklimatischen Situation noch zu Stérungen der Strébmungsver-
haltnisse kommen.

Durch die Planung von klimatisch wirksamen Griinelementen kann
der Zunahme sommerlicher Hitze im Zuge des Klimawandels entge-
gengewirkt werden. Bei der festgesetzten Begrinung des Innenhofes
sowie der Dachflachen tragen eine standort- und klimaangepasste Ar-
tenauswahl sowie eine gute Standortvorbereitung zur Sicherung einer
Durchgrunung fur viele Jahrzehnte bei. Aul3erdem kann so die Begru-
nung auf sich aus dem Klimawandel ergebenden Veranderungen der
abiotischen Umweltfaktoren sowie der Haufigkeit von Extremereignis-
sen besser reagieren. Die Begriinung ist dariiber hinaus auch fir die
Oberflachenwasserbewirtschaftung wirksam. Sie mindert den Aufheiz-
effekt von Dachflachen, bindet Staube, verzdgert durch Rickhaltung
und Speicherung den Abfluss anfallender Niederschlage von Déchern
und erhoht die Verdunstung.
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Die festgesetzten Substratstarken sind fur die jeweils vorgesehenen
Begriinungszwecke angemessen und ausreichend, um die dkologi-
schen und visuellen Auswirkungen der extensiven Dachbegriinung
nachhaltig zu gewéhrleisten. Die Pflanzen erhalten so geeignete
Wuchsbedingungen fiir eine langfristige Entwicklung, indem Aufheiz-
effekte ausreichend abgepuffert, die Rickhaltung pflanzenverfigba-
ren Wassers ermdglicht und damit Vegetationsschéden in Trockenpe-
rioden vermieden werden. Dachbegriinungen sind deshalb auch eine
wesentliche MalRnahme zur Minderung der durch die Bebauung verur-
sachten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

Da Bdden viel Kohlenstoff speichern und somit als Kohlenstoffsenke
fungieren, ist bei der Umsetzung des Planverfahrens auf einen sorg-
samen Umgang mit dem bestehenden Oberboden zu achten, denn
der Bodenzustand und die Bodennutzung entscheiden dariber, wie
viel des gebundenen Kohlenstoffs in Form von Kohlendioxid wieder
freigesetzt wird. Unter Berlicksichtigung der aufgefiihrten Aspekte
lasst sich die Anfalligkeit des Planverfahrens gegeniber den Folgen
des Klimawandels grundsatzlich als gering einstufen.

4. Stadtebauliche Daten

GroRRe des Plangebietes, ca. 8.750 m2
Netto-Bauflachen 6.650 m2
StraRenverkehrsflache 2.100 m2
Neue Wohneinheiten 198
davon Geschosswohnungsbau 198

5. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Norderstedt entstehen keine Kosten. Die Baumaflinahme
und die erforderlichen ErschlieBungsmaflnahmen werden ausschliel3-
lich vom Vorhabentrager getragen.

6. Realisierung der MalRnahme

Die zur Umsetzung des Vorhabens erforderlichen Flachen sind im Be-
sitz des Vorhabentragers. Der Durchfiihrungsvertrag sieht eine kurz-
fristige Realisierung vor.

7. Beschlussfassung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 334 ,Zwischen Berliner Al-
lee und der U-Bahnlinie U1 wurde mit Beschluss der Stadtvertretung
der Stadt Norderstedt vom __.__ . gebilligt.

Norderstedt, den .

STADT NORDERSTEDT
Die Oberblrgermeisterin

Roeder





