Anlage 02 zur Vorlage B 24/0191

Neubau eins Wohn- und Geschaftshauses mit Tiefgarage U thaus

Ohechaussee 20 / Ochsenzoller StraBe, 22848 Hamburg Hinz &
A 1 Seifert

Castel 1. Vermégensverwalltungsgesellschaft mbH

Rothenbaumchaussee 231, 20149 Hamburg Architekturgesellschaft

Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 343

Anlass des Planungswunsches
Auf dem Grundstiick Ohechaussee 20 / Ochsenzoller StraBe,
auf dem sich zurzeit das Gartencenter Meyer’s Mihle
GmbH befindet, soll ein Wohn- und Geschaftshaus mit ca.
119 Wohnungen und 6-8 Gewerbe-Praxiseinheiten sowie
einer Tiefgarage entstehen. 50 % der Wohnungen sollen
offentlich geférdert werden.

Stand des Verfahrens In der Sitzung des Bauausschusses vom 20.01.2022 wurde
der Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan 343 gefasst.

Ziel der Vorstellung im Bauausschuss der Stadt Norderstedt
ist die Einholung eines erneuten Einverstandnisses fur die
fortgeschriebene Planung. In einem Folgeausschuss soll der
Beschluss fir die frihzeitige Blrgerbeteiligung
herbeigefihrt werden.

Allgemein In der Zwischenzeit hat es zu dem Uberarbeiteten Entwurf
einen intensiven Abstimmungsprozess zwischen der Stadt
Norderstedt, den Fachamtern, Gutachtern und dem
Bauherrn gegeben. Die Ergebnisse finden sich in diesem
Konzept wieder.

In das Plangebiet fur den B-Plan 343 wird das Flursttick
53/3, Ochsenzoller StraBe 196 aufgenommen. Es wurde
zwischenzeitlich von der Bauherrin erworben. Die
bestehende Bebauung bleibt aufgrund von Wohnrechten
erhalten und leitet in eine kleinteiligere Bebauung entlang
der Ochsenzoller StraBe Uber.

FUr das Plangebiet bleibt es bei einer Aufteilung in einen
Bereich Ml entlang der Ohechaussee/Kopfbau und einem
Bereich WA an der Ochsenzoller StraB3e.
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Die stadtebauliche Planung bleibt in den Grundztigen
unverandert.

Stadtebauliche Leitidee bleibt die Fassung des
StraBenraumes der beiden angrenzenden StraBBen, sowie
eine pragnante Ausbildung der Ecksituation. Der
sechsgeschossige (5. OG gestaffelt, jedoch als Vollgeschoss)

Die Bebauung leitet den Beginn einer straBenbegleitenden
Bebauung ein, die entsprechend der StraBengréBe und des
StraBenraumes in der Ohechaussee 4 Vollgeschosse plus
Staffel und in der Ochsenzoller StraBe 3 Vollgeschosse plus
Staffel umfasst. Im Hof ist ein weiteres viergeschossiges
Wohngebaude mit Staffel geplant.

Die Vorgabe der Stadtplanung, die straBenbegleitende
Bebauung an der Ohechaussee nicht als Grenzbebauung,
sondern mit Abstandsflache als offene Bebauung enden zu
lassen, wird aufgenommen.

Die ca. 8 Buro- und Gewerbeeinheiten befinden sich
weiterhin im EG entlang der Ohechaussee und im 1. OG des
Kopfbaus.

Die 119 Wohnungen werden zu 50% als geférderte
Wohnungen errichtet. Die Grundrisse sind so ausgelegt,
dass nahezu alle Wohnungen forderfahig sind.

Die straBenseitigen Mauerwerksflachen werden
Uberwiegend als Klinkermauerwerk hergestellt.

Die straBenseitigen, verglasten Loggien in den Fligelbauten
entfallen aus Flachengriinden, da nahezu alle Wohnungen
férderfahig geplant werden. Die Wohnungen waren
andernfalls zu groB. Der Schallschutz ist Gber geeignete
Fenster herzustellen.
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Die ehemaligen Loggien und die Staffelgeschosse der
Flugelbauten werden in Putz hergestellt.

Aktuelle Fortschreibungen zur Planung gem. Aufstellungsbeschluss:

Grundstick / StraBenraum

Energetisches Konzept

Photovoltaik

Wohnraumliftung

Versiegelung
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Auf Wunsch der Stadt Norderstedt werden Teile des
Grundstlcks als StraBenerweiterungsflachen abgegeben.
An der Ochsenzoller StraBe ein Streifen von ca. 3,5m, an
der Ohechaussee ca. 3,0m. Dadurch verringert sich die
begrinte Vorgartenflache.

Das Gebdude wird nach dem gultigen GEG errichtet. D.h.
der regenerative Anteil fir die Warmebereitstellung betragt
mindestens 65%. Uber Warmepumpen mit
Eigenstromversorgung und Pufferspeichern ist dieses Ziel
zuverlassig erreichbar. Die dazugehdrigen technische
Anlagen werden aus Schallschutzgrinden auf der
Dachflache platziert.

Die begrinten Dachflachen werden groBflachig mit
Photovoltaik- und ggf. mit Photothermiemodulen belegt.
Die Warmepumpen und ggf. ein Mieterstrommodell werden
hiertber versorgt.

Alle Wohnungen werden mit einer Wohnraumabluftanlage
ausgestattet.

Das Plangrundstick ist derzeit zu nahezu 100% versiegelt.
Samtliches Regenwasser wird gesammelt und eingeleitet.
Diese Versiegelung wird zu einem Grof3teil aufgebrochen
und durch Griindacher mit Retentionsfunktion und einen
begrinten Innenhof mit ca. 60-80cm Substrataufbau
ersetzt. Zwei groBe Rigolen dienen der Versickerung von
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Verkehr
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Oberflachenwasser auf dem Grundstiick. Somit kénnen
40% des Regenwassers auf dem Grundstiick verbleiben und
versickern.

Die Abgabe des restlichen Oberflachenwassers erfolgt in
Richtung Ochsenzoller Stral3e durch die
RetentionsmaBnahmen zeitversetzt und gedrosselt.

Das Regensiel in der Ochsenzoller StraBBe wird durch die
BaumaBnahme malBgeblich entlastet.

Durch das Entsiegeln der bestehenden Flachen und die
Anlage von Grundachern, der Hofbegriinungen und damit
der Schaffung von Verdunstungsflachenwird der
Aufheizung der Umgebung deutlich entgegengewirkt

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt, anders als bislang
vorgesehen, mit einer zweispurigen Rampe von der
Ochsenzoller StraBBe aus. Der Zufahrtsbereich wurde so weit
westlich wie moglich gewahlt, um Abstand zur Kreuzung
Ohechaussee/Ochsenzoller StraBBe zu erhalten.

Mit dem vorgeschlagenen Rampenkonzept am Rande der
TG lassen sich alle gem. Stellplatznachweis geforderten
Stellplatze herstellen. Es lasst sich in der TG ein Bereich mit
Umfahrung einrichten, der Gber ein Schrankensystem fir die
Dauermieter abzutrennen ist. Ein ,6ffentlichen Teil”
verbleibt fir Carsharing, Sozialstellplatz und
Kundenparkplatze.

Bei einer Rampensituation aus zwei Richtungen
verschlechtert sich die Tiefgaragengeometrie sowohl bei der
Anzahl der Stellplatze als auch bei der Anfahrbarkeit der
einzelnen Stellplatze erheblich.

Das fur die Kreuzung Ochsenzoller StraBBe / Ohechaussee
erstellte Verkehrskonzept fir den Umbau der
Kreuzungsanlage sieht explizit den Verzicht auf den
Linksabbieger von der Ohechaussee in die Ochsenzoller
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StraBe und den ,Umweg” Uber den Kreisel an der
Langenhorner Chaussee vor.

Stellplatze / E-Mobilitat / Carsharing / Sozialparkplatz
Samtliche 139 Stellplatze werden in einer Tiefgarage
hergestellt. Die Tiefgarage wird Gber eine zweispurige
Rampe von der Ochsenzoller Stra3e erschlossen. Fur die
gesamten 119 Wohnungen wir in Abstimmung mit der
Bauaufsicht ein Stellplatzschlissel von 0,7 (84 Stpl.)
angewendet, flr die Gewerbeeinheiten ein Schlussel von 1
Stellplatz / 35m° Mietflache (49 Stpl.), zzgl. einem
Sozialparkplatz.
In Summe 134 Stellplatze.
Gem. der 26 barrierefrei herzustellenden Wohnungen
werden davon 26 x 0,7 = 19 Stellplatz behindertengerecht
hergestellt.

3 Stellplatze werden fur den Bestand (0ZS195)
nachgewiesen (eine Stpl. auf dem Grundstick vorh.)

Ladeplatze werden entsprechend des Bedarfs zum Zeitpunkt
der Fertigstellung vorgehalten.

Der westliche Teil der Tiefgarage mit ca. 18 Stellplatzen ist
dem freien Kundenverkehr der Gewerbetreibenden, dem
Sozialparkplatz und den momentan angenommenen 6
Carsharingplatzen vorbehalten.

Seitens der Bauherrin werden Platze fir ein
Carsharingmodell angeboten, sobald ein Anbieter in
Norderstedt seine Dienste anbietet.

Fahrradstellplatze / Lastenrader
Fahrradstellpldatze werden in ausreichender Zahl gem.
Nachweis im AuBBenbereich vor den Eingangen und in der
Tiefgarage nachgewiesen.
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Baumschutz

AuBenanlagen

Brandschutz
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Ein Lastenrad-Sharing Angebot soll an der Ochsenzoller
StraBe in Abstimmung mit dem &rtlichen Anbieter
entstehen.

Samtliche StraBenbaume auf 6ffentlichem Grund kénnen im
Zuge der BaumaBnahme erhalten werden. Entlang der
Ohechaussee werden 4 zusatzliche Baume gepflanzt.

Auf dem Baugrundsttick ist die Stieleiche als besonders
schitzenswert erachtet. Der Baukdrper der Hofbebauung
sowie die Tiefgarage werden vollstandig aus dem Kronen -
und Wurzelbereich herausgeschoben, sodass die Stieleiche
auf dem Baugrundstick von jeglicher Bebauung
freigehalten wird. Derzeit ist der Kronenbereich bis an den
Baumstamm heran zugepflastert.

Die Rosskastanie und die Rotbuchen auf der Seite der
Ochsenzoller StraBBe stehen der Bebauung entgegen und
mussen weichen. Hierfr sind Ersatzpflanzungen
vorzusehen.

Die AuBenanlagen unterteilen sich in Vorgarten- und
Hofflachen und werden gartnerisch gestaltet. Die Vorgarten
nehmen Zuwegungen, Fahrradabstellflachen und
Mdllaufstellflache auf. Im Hof befinden sich
Kinderspielflachen in ausreichendem MafB, sowie
Aufstellflachen fur die Feuerwehr.

Das Brandschutzkonzept sieht fir das Kopfgebaude ein
Sicherheitstreppenhaus vor. Eine Anleiterung durch die
Feuerwehr ist nicht notwendig.

Der zweite Rettungsweg der Fligel entlang der
Ohechaussee und der Ochsenzoller StralBe werden Uber
Flachen im Innenhof und entlang der Ohechaussee
straBenseitig angeleitert.

Die Planung ist zwischen der Feuerwehr Norderstedt und
dem Ingenieurbtro fur Brandschutz abgestimmt.
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Mudllentsorgung

02.05.2024

Die Aufstellflachen wurden entsprechend den Vorgaben der
Stadtreinigung berechnet und abgestimmt. Die Mullbehalter
sind Uber das Grundstick verteilt und werden aus dem
Innenhof an die StraBe verbracht.

Die groBe Anzahl an MullgeféBen ergibt sich aus den
langen Abholzyklen von 2 und 4 Wochen.

Erfahrungsgemal ist die Berechnung groBzlgig ausgelegt,
sodass im Betrieb von einer geringeren Anzahl ausgegangen
werden kann.

Hohaus Hinz & Seifert GmbH

Architekturgesellschaft
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