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1. Grundlagen

1.1. Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
| S. 1802).

Es gilt die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
vom 06.12.2021 (GVOBI. Schl.-H. S. 1422) in der zuletzt gednderten
Fassung.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 225.

Gesetz zum Schutz der Natur vom 24. Februar 2010 (GVBI. S. 301,
302, 486), zuletzt geandert durch Artikel 3 Nummer 4 des Gesetzes
vom 6. Dezember 2022 (GVOBI. Schl.-H. S. 1002), Zustandigkeiten
und Ressortbezeichnungen zuletzt ersetzt durch Artikel 64 der Verord-
nung vom 27. Oktober 2023 (GVOBI. Schl.-H. S. 514)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert
durch Artikel 13 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151).

Satzung der Stadt Norderstedt zum Schutze des Baumbestandes vom
01. September 2016.

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geadndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225).

Gesetz zum Schutzgegen Fluglarm in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 31. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2550).

Zweit Verordnung zur Durchflihrung des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglarm (Flugplatz-SchallschutzmalRnahmenverordnung) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 8. September 2009 (BGBI. | S. 2992).

Den sudlichen Bereich des Plangebietes - angrenzend zu den darge-
stellten gewerblichen Bauflachen - stellt der Flachennutzungsplan der
Stadt Norderstedt vom 26. September 2023 als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage dar.



Planungsrechtliche
Situation

Lage in der Stadt

Fortgefihrt wird die Darstellung von Flachen fir Wald im Osten des
Plangebietes, im zentralen Bereich von Wohnbauflachen und entlang
der Ohechaussee von gemischten Bauflachen. Die Ohechaussee (B
432) im westlichen Teil des Plangebietes wird als sonstige Gberértliche
oder ortliche Hauptverkehrsstralle dargestellt. Ferner befindet sich das
Plagebiet aufgrund seiner Nahe zum Flughafen Hamburg innerhalb der
nachrichtlich Gbernommenen Larmschutzzone 2. Das Plangebiet befin-
det sich jedoch nicht innerhalb des Bauschutzbereichs sowie des An-
lagenschutzbereichs nach § 18a LuftVG des Flughafen Hamburg. Folg-
lich sind keine H6henbegrenzungen oder sonstige Vorgaben nach § 12
LuftvVG einzuhalten.

Das Planvorhaben entspricht teilweise nicht den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes, weshalb es in Teilen die Vorgaben des Entwick-
lungsgebots nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht einhalt. Aus diesem Grunde
wird der Flachennutzungsplan in einem Teilbereich der Waldflache im
Parallelverfahren geandert, damit das Planvorhaben dem Entwick-
lungsgebot entspricht.

Fir die nérdliche Halfte des Plangebietes liegt derzeit kein Planungs-
recht vor. Wohingegen fir die stidliche des Geltungsbereichs der Be-
bauungsplan Nr. 189 Norderstedt "In die Tarpen" planungsrechtliche
Vorgaben schafft, rechtskraftig seit dem 8. November 1990.

1.2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten der Stadt Norderstedt im
Stadtteil Garstedt und liegt nahe an der Grenze der Freien und Hanse-
stadt Hamburg (Stadtteil Langenhorn). An das ortliche bzw. tberortli-
che Verkehrsnetz angebunden wird das Plangebiet von der im Westen
des Geltungsbereichs verlaufenden zweispurigen Ohechaussee / B
432. Die Bundesstrale B 432 ermdglich eine ziigige Anbindung an die
Bundesautobahn A7 (Auf- und Abfahrt 23 Schnelsen-Nord). Ergéanzt
wird die verkehrliche Erschliefung durch den ca. 2,3 km entfernt lie-
genden U-Bahnanschluss der Linie U1 (Garstedt), die die Strecke von
Ohlstedt / GroRhansdorf Giber die Hamburger Innenstadt bis nach Nor-
derstedt andient und eine Anschlussmoglichkeit nach Henstedt-Ulz-
burg (AKN A2) bietet. Die Bushaltestelle Garstedt | Aspelohe (Linie
278) befindet sich ca. 250 m vom Plangebiet entfernt und bindet ans
Zentrum Norderstedts (Norderstedt Mitte) an. Folglich ist eine hohe ver-
kehrstechnische ErschlieBungsqualitat gegeben.

Das Plangebiet liegt an der Schnittstelle zwischen unterschiedlichen
Nutzungs- und Bebauungsstrukturen, die von kleinteiligen bis grof}fla-
chigen Baukoépern reichen.

In der Umgebung des Plangebietes gibt es Einrichtungen zur Versor-
gung mit Waren des taglichen und auch dartiberhinausgehenden Be-
darfs, welche durch das am Bahnhof Garstedt befindliche Herold-Cen-
ter erweitert werden.



Geltungsbereich

Plangebiet

Bebauung

Topografie

Umgebung

Der ca. 2,87 ha grolR3e Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 322
der Stadt Norderstedt umfasst die folgenden Flurstliicke 45/27, 45/19,
45/17, 267 (tlw.), 160/85, 159/22, 160/90, 159/27, 159/26, 160/54,
159/24, 159/14, 159/11, 160/48, 159/13, 159/24, 157/2, 157/21,
157/12, 1167, 159/28, 44/33 (tlw.), Flur 4 der Gemarkung Garstedt.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden: durch Wohnnutzungen in Form von Einfamilien- und
Reihenhausern

e im Osten: durch Wohnnutzungen begrenzt durch die Strale As-
pelohe

e im Siden: durch eine Wallhecke und grof3strukturelle gewerbliche
Nutzungen

e im Westen: durch die Ohechaussee (B 432)

1.3. Bestand

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches dient als Gartenbereich
mit einzelnen Baumen und Strauchern.

Auf dem Flurstlick 159/27 steht ein abgangiges Einfamilienhaus. Im
Gartenbereich finden sich kleine Nebenanlagen. Ferner befindet sich
auf den Flurstick 159/13 ebenfalls ein abgangiges Gebaude.

Der Eingangsbereich zum Einfamilienhaus hin wird von einem ortsbild-
pragenden Baumbestand gepragt.

Der Geltungsbereich ist derzeit Uberwiegend unbebaut.

Das vorhandene Gelande weist keine auffallige Topographie auf. Das
Plangebiet weist eine mittlere Gelandehoéhe von rd. 23,5 m Uber Nor-
malhéhennull (GUNHN) auf. Kinftig soll das Plangebiet ebenengleich an
die Ohechaussee angebunden werden. Gepragt wird der Boden des
Plangebietes von einer humosen Vegetationsschicht, gewachsenen
Sanden gefolgt von einer dinnen Lage Geschiebemergel. Unter dem
Oberboden stehen Sande an. Der Bemessungs-Stauwasserstand liegt
dort bei ca. 20 m . NHN. So dass aus diesem Grund davon ausgegan-
gen wird, dass eine Versickerung moglich ist.

Die Umgebung des Plangebietes wird von heterogenen Bebauungs-
strukturen gepragt. So befinden sich nérdlich und stlich des Geltungs-
bereichs Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Einfamilien- und Rei-
henhduser vereinzelt erganzt mit Mehrfamilienhdusern.

Entlang der Ohechaussee (B 432) weist die Umgebung heterogene
Nutzungsstrukturen auf, die insbesondere vom kraftfahrzeugbezoge-
nen Einzelhandel und Dienstleistungen sowie Wohnnutzungen gepragt
wird. Ostlich der Ohechaussee schlie3t sich nach einzeiliger Bebauung
die landwirtschaftliche Flache um den Scharpenmoorgraben an.



Eigentumsverhaltnisse

Planungsrechtliche
Situation

Im Siden des Plangebietes grenzt ein Gewerbegebiet an. In diesem
Bereich befinden sich grol¥flachige zwei- bis flinfgeschossige Ge-
werbe- und Buronutzungen. Dieses Gewerbegebiet verlangert sich dst-
lich der Ohechaussee (zwischen den Stra3en Niendorfer Strafle und
An der Tarpen) und endet an einer Kleingartenanlage.

In der ndheren Umgebung lassen sich Nahversorgungseinrichtungen
des taglichen Bedarfs finden. Erganzt wird das Angebot durch das He-
rold-Center.

Ca. 1 km 6stlich des Plangebietes beginnt der Hamburger Stadtteil Lan-
genhorn. Das Flielligewasser Tarpenbek bildet die Grenze zwischen
den Bundeslandern von Schleswig-Holstein und Hamburg. Auch kann
die in 2,5 km entfernt liegende U-Bahnstation Ochsenzoll in Hamburg
sowohl mit Bus wie auch mit Fahrrad erreicht werden.

Ein GroRteil des fir Misch- und Wohnbebauung vorgesehen Flachen
gehoren einem privaten Investor; einzelne kleinere Flurstlicke in die-
sem Bereich befinden sich im Eigentum der Stadt. Die Neuordnung der
Flachen erfolgt im weiteren Verfahren. Die Flursticke an der
Ohechaussee befinden sich Uberwiegend im Eigentum der Bundesstra-
Renverwaltung oder in stadtischer Hand.

Derzeit besteht fir die nérdliche Halfte des Geltungsbereiches kein Pla-
nungsrecht. Wohingegen fur die stdliche Halfte derzeit der Bebauungs-
plan Nr. 189 Norderstedt ,An der Tarpen®“ aus dem Jahr 1990 gilt. Die-
ser weist flr diesen Bereich eine private Grinflache aus, die mit einer
Erhaltungsbindung fiir bestehende Baum- und Gehdlzbestande Uber-
lagert ist. Stddstlich und stdlich der privaten Grinflache schlief3t sich
eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage an,
welche mit einem Anpflanzgebot Uberlagert ist und auch als griine
Wegeverbindung zwischen den Strallen Ohechaussee und Aspelohe
fungiert. Zusatzlich dient die 6ffentliche Grinflache als Flache fir be-
sondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen nach dem Bundesimmissionsgesetz. Konkretisiert
wird diese Flache mit einer Larmschutzmallinahme in Form eines 2 m
uber Gelande hohen Schutzwalls.

Der Bebauungsplan Nr. 189 wird durch den Bebauungsplan Nr. 322
teilweise Uberlagert.



Planungsanlass

Planungsziele

Verfahren

2. Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

Die Einwohnerzahl der Stadt Norderstedt wachst stetig. Verstarkt wird
das Bevdlkerungswachstum durch den Umstand, dass die Stadt Nor-
derstedt einer der wichtigsten Wirtschaftsstandorte in Schleswig-Hol-
stein ist. Um dem Bedarf an Wohnungen in der Stadt Norderstedt an-
gemessen decken zu kdnnen, wird beabsichtigt ein neues Wohnquar-
tier mit Kita, Backshop, kleinen gewerblichen Einheiten und Dienstleis-
tungen, etc. zu entwickeln. Damit ein qualitativ hochwertiges Quartier
entsteht, wurde im Jahr 2021 ein stadtebaulich-freiraumplanerisches
Workshopverfahren mit hochbaulichem Anteil durchgefiihrt. Im Sinne
des Beschlusses der Norderstedter Stadtvertretung sind dabei 50 %
der Wohnflache nach den Richtlinien der sozialen Wohnraumférderung
in Schleswig-Holstein zu errichten. Ebenfalls sollen bestehende Griin-
strukturen gesichert und ein 6ffentlicher Griinzug mit Fu3- und Radwe-
gen entwickelt werden. Der Siegerentwurf aus dem Workshopverfah-
ren dient nach dessen Optimierung als Grundlage fir die weitere bau-
liche Entwicklung des Plangebietes.

Das Plangebiet wurde als geeigneter Standort fir die angedachten Nut-
zungen identifiziert. Es befindet sich an der Schnittstelle einer beste-
henden Wohnnutzung sowie gewerblich genutzten Flachen und liegt in
verkehrsgunstiger Lage. Ferner befindet sich das Plangebiet in Nahe
zu Nahversorgungsmoglichkeiten. Darlber hinaus wurde durch die
Planung ein zusammenhangendes Siedlungsgeflige entstehen.

Die mit Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgten Planungsziele
sind:

¢ Entwicklung eines neuen Wohngebiets mit mind. 50% o&ffentlich
gefordertem Wohnungsbau

e Schaffung von Baurechten fir Mischnutzung (Wohnen und Arbei-
ten) und einer Kita an der Ohechaussee

e Sicherung von bestehenden Grinstrukturen

e Entwicklung eines 6ffentlichen Griinzuges mit Fu3- und Radwe-
gen

e Sicherung von Flachen flr erforderliche LarmschutzmalRnahmen

Da fir das Plangebiet in Teilen kein Baurecht vorliegt sowie die beste-
henden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 189 Norderstedt ,An
der Tarpen“ nur bedingt den Planungszielen entsprechen, ist fur die
Umsetzung der Planung die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich. Hierdurch wird eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleistet, bei der die Umsetzung des Siegeskonzeptes in einem pla-
nungsrechtlich gesicherten Rahmen erfolgen kann.

Der Bebauungsplan wurde im Normalverfahren mit Umweltprifung und
Umweltbericht nach § 2 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage
1 zum BauGB sowie mit Anwendung der Eingriffsregelung nach § 1a
Absatz 3 aufgestellt.



Bebauungskonzept

Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil dieser Begriindung.

Ferner widerspricht der gultige Flachennutzungsplan teilweise den ak-
tuellen Planungen. Folglich ist die Anderung des Flachennutzungs-
plans im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB notwendig, um dem Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen. Die Verfahrens-
schritte zur Anderung des Flachennutzungsplanes und zur Aufstellung
des Bebauungsplanes werden im Parallelverfahren durchgefihrt.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung
am 18. November 2021 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan Nr. 322 gefasst. Das Verfahren der 18. Flachennutzungsplan-An-
derung wurde am 07.03.2024 im Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Verkehr gestartet.

Der nachste Verfahrensschritt fir Bebauungsplan und Flachennut-
zungsplananderung ist die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Absatz 1
BauGB. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB soll parallel durchgefiihrt werden.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Das Bebauungskonzept sieht die Schaffung eines Wohnquartiers mit
ca. 200 Wohneinheiten vor, dass durch vereinzelte weitere Nutzungen
erganzt werden soll. Hin zur Ohechaussee wird ein Gebauderiegel mit
einer Mischnutzung vorgesehen. Ein Backshop im Erdgeschoss, klei-
nere gewerbliche Einheiten, Dienstleistungen etc. und Wohnungen bil-
den den Eingang des neu geplanten Quartiers.

Der Gebauderiegel soll den stadtebaulichen Auftakt des Quartiers sym-
bolisieren, die Aufenthaltsqualitaten innerhalb des Quartiers erhéhen
und abschirmend fur insb. die L&rmimmissionen der Ohechaussee wir-
ken. Im Sinne einer deutlich aufgelockerten Blockrandbebauung wer-
den dahinter weitere Mehrfamilienhauser geplant, die vorranging dem
Wohnen dienen sollen. Lediglich das Gebaude im Nordwesten sieht die
Herstellung und die Kombination einer Kita mit einer Wohnnutzung vor.
Die Lage der einzelnen Baukdrper orientiert sich dabei am vorhande-
nen und prdgenden Baumbestand, um diesen erhalten zu kénnen. Alle
Gebaude werden unterirdisch Uber eine Tiefgarage erschlossen. Die
Einfahrt befindet sich an der Ohechaussee, die Ausfahrt ist Uber die
Ohechaussee oder die Robert-Schumann-Stral3e im Westen vorgese-
hen. Weitere 6ffentliche Parkstande und private Stellplatze sind im Be-
reich des Quartierauftakts an der Ohechaussee vorgesehen. Nur ver-
einzelt werden kurzfristig nutzbare Stellplatze ebenerdig flr soziale
bzw. handwerkliche Nutzungen innerhalb des Plangebiets vorgesehen,
so dass das Quartier weitgehend vom ruhenden Verkehr befreit werden
kann.



Art der Nutzung

Mischgebiet

Allgemeines Wohngebiet

Um den Bewohner*innen eine ruhige Wohnlage mit Aufenthaltsqualita-
ten entwickeln zu kdénnen, orientieren sich die geplanten Wohnungen
nach Innen in das Plangebiet oder hin zur sudlichen Grunflache. Auf
diesen Flachen kann fir die Bewohner*innen ein begrinter Freiraum
geschaffen werden, der der Versorgung mit wohnortnahen Spielflachen
und Aufenthaltsbereichen dienen kann.

3.2. Art und MaR der baulichen Nutzung

3.2.1. Erlauterungen zur Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung einer Wohnnutzung, einer Kita und
erganzender gewerblichen Nutzungen an der Ohechaussee. Damit soll
dem steigenden Wohnbedarf in Norderstedt nachgekommen werden.
Mit einem Anteil von 6ffentlich geférderten Wohnungen von 50 % und
einem Mix von Wohnungen unterschiedlicher GréRRen soll zudem eine
soziale Durchmischung des neuen Quartiers geférdert werden. Im Be-
bauungsplan wird daher im westlichen Teil des Plangebiets ein Misch-
gebiet (MI) und im restlichen Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Es ist stadtebaulich gewlinscht und Ziel der Planung, dass entlang der
Ohechaussee eine Uber den Gebietscharakter eines Allgemeinen
Wohngebiets hinausgehende Nutzungsmischung entsteht. Daher wird
im westlichen Teil des Plangebiets ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt. Mit der Festsetzung von Mischgebieten wird somit langfris-
tig eine flexible Nutzungsmischung mit Wohnungen, gewerblichen und
weiteren anderen Nutzungsanteilen ermdglicht.

Die Lage des Mischgebiets ist innerhalb der stadtebaulichen Gesamt-
konzeption des Quartiers sinnvoll. Die Flachen liegen in dem exponier-
teren Teil des Plangebiets und sind daher auch fir Nutzungen geeig-
net, die auf eine gewisse Sichtbarkeit, einen reprasentativen Standort
angewiesen sind oder Kundenverkehr haben. Das Mischgebiet sollen
die Nutzungsstruktur im neuen Quartier ergédnzen und an die im Umfeld
typische Mischung aus Wohnen und Gewerbe anknupfen.

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewtnschte Nutzung ,Woh-
nen“ zu ermoglichen, setzt der Bebauungsplan dstlich des Mischge-
biets ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO fest.

Die geplante Nutzung tragt somit zur Schaffung zuséatzlichen Wohn-
raums in Norderstedt bei.

Anstelle von Neubauten in abgelegenen Lagen soll durch die Aktivie-
rung von Brachflachen innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen
dringend bendtigter Wohnraum entstehen. Durch die Festsetzung ei-
nes Allgemeinen Wohngebiets soll auch der Nachfrage nach Wohn-
raum in durchgriinten Wohnquartieren entsprochen werden.



Grinflache ,Parkanlage”

Nutzungsbeschrankung
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Das Plangebiet eignet sich flr die angestrebte Nutzung aufgrund der
Struktur des Umfelds mit den vorhandenen Wohnnutzungen. Im Zu-
sammenspiel mit diesen im Umfeld bereits vorhandenen Nutzungen
wird die Funktionsfahigkeit des Stadtteils insgesamt gestitzt. Neben
einer guten infrastrukturellen Ausstattung bietet sich das Plangebiet
durch die Nahe zu qualitativ hochwertigen Freiflachen in besonderer
Weise als Standort flr familiengerechtes Wohnen an, ist aber gleicher-
mafen auch fir andere Nutzergruppe wie Senioren attraktiv.

Mit der Festsetzung wird daher auch der gesamtstadtischen Zielset-
zung einer engen Verzahnung von Wohnen und Arbeiten entsprochen.
Es sind zudem Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke, wie z.B. die geplante Kita, zulassig. Die Festsetzung allgemeiner
Wohngebiete schlie3t zudem nicht aus, dass einzelne Raume in Woh-
nungen gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden.

Der sudliche Teil des Plangebiets wird als offentlich genutzte Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.

Als Anschluss an die an das Plangebiet angrenzenden Griinflachen
wird mithilfe der Festsetzungen des Bebauungsplanes die Entwicklung
eines offentlichen Griinzuges mit Fu- und Radwegen fir die Allge-
meinheit gesichert.

Durch die Sicherung dieser 6ffentlich zuganglichen Grinflachen wird
die Erlebbarkeit der Parkanlage langfristig fur breite Bevodlkerungs-
schichten gesichert sowie ein Abstand zwischen der nérdlich geplanten
Wohnbauflachen und der stidlich vorhandenen Gewerbegebietsflachen
sichergestellt. Durch die Planung werden Erholungs- und Freiraumver-
bundfunktionen langfristig erhalten. Durch die gezielte Einbeziehung
vorhandener Baumbestande, die insbesondere in den Randbereichen
der Parkanlage vorhanden sind, bleibt die Parkanlage auch fir Tiere
und Pflanzen ein Lebensraum.

Aus dem in einem Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet zulassi-
gen Nutzungsspektrum gemal § 4 und 6 BauNVO werden vor dem
Hintergrund des vorliegenden Planungskonzepts eines Wohnquartiers
mit ergdnzenden Nutzungen lediglich wenige Nutzungen ausgeschlos-
sen. Die betroffenen Nutzungen sollen auch langfristig im Plangebiet
nicht zuldssig sein, da von ihnen negative Auswirkungen nicht nur in-
nerhalb des Plangebiets, sondern auch auf angrenzende Bereiche zu
beflirchten waren. Aus dem Nutzungskatalog werden im Plangebiet da-
her Gartenbaubetrieb und Tankstellen sowie Vergnlgungsstatten ge-
maRk § 6 Abs. 2 Nr. 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Im
Allgemeinen Wohngebiet werden zudem Ferienwohnungen nach § 13a
BauNVO ausgeschlossen.

Die sonst im Mischgebiet allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe
werden ausgeschlossen, da es fir die Entwicklung des Quartieres
nachteilig ware, wenn sich im Plangebiet Einzelhandelsbetriebe ansie-
deln wurden.
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Die sonst im Mischgebiet allgemein und im Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe werden ausgeschlos-
sen, da sie die gewlnschte Art der Funktionsmischung bzw. den Quar-
tierscharakter gefahrden konnten. Sie werden auch ausgeschlossen,
weil sie in der Regel gréRere Flachen bendtigen, um effizient wirtschaf-
ten zu konnen. Die damit einhergehenden Emissionen durch nachtliche
Beleuchtung, den Betrieb von Bewasserungsanlagen und An- und Ab-
fahrten kénnen zu Stérungen des Wohnumfeldes fihren und damit zu
einer Einschrankung der betrieblichen Ablaufe.

Die sonst im Mischgebiet allgemein und im Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen werden ausgeschlossen, da
ihr haufig 24-stliindiger Betrieb erhebliches Stérpotenzial fir die Wohn-
nutzung mit sich bringt. Ihr Ausschluss beugt moéglichen Stérungen und
Beeintrachtigungen durch Larm- und Schadstoffimmissionen in Folge
des Kunden- und Lieferverkehrs vor. Der Ausschluss von Tankstellen
ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebiets Tankstellen vorhanden
sind (zum Beispiel nérdlich entlang der Ohechaussee) und eine dies-
bezlgliche Versorgung dementsprechend gewahrleistet ist.

Ausdricklich ausgenommen von dem Ausschluss sind Ladesaulen fir
die E-Mobilitdt und ahnliche Einrichtungen fir alternative Antriebsarten
zu Verbrennungsmotoren im Individualverkehr.

Mit dem Ausschluss von Vergnligungsstatten, von Bordellen und bor-
dellartigen Betrieben sowie Verkaufsrdumen und -flachen, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung im Plangebiet, die
in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden.
Dies kann zu einer Verdrangung der gewlinschten gewerblichen Nut-
zungen fihren und den angestrebten Gebietscharakter gefahrden.
Durch die ausgeschlossenen Betriebe kdnnte zudem eine Beeintrach-
tigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansie-
deln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht
auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben
versuchen.

Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO werden im Allgemeinen Wohn-
gebiet ebenfalls grundsatzlich ausgeschlossen. Mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes soll dringend erforderlicher Wohnraum geschaffen
werden. AuRerdem ist dieses Quartier so konzipiert, das gemeinschaft-
liches, nachbarschaftliches Wohnen um gemeinsame Héfe entstehen
kann. Die stéandig wechselnden Bewohner*innen von Ferienwohnun-
gen kdnnten diese planerische Zielsetzung stéren.
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3.2.2. Erlauterungen zum MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet unter anderem
durch Festsetzungen zur zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) definiert.

Fir das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.
Das vorliegende stadtebauliche Konzept erreicht eine rechnerische
GRZ von 0,5.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Das vorliegende stadtebauliche Konzept erreicht eine
rechnerische GRZ von 0,34.

Die Uberschreitung der GRZ Il auf das Mafs von 1,0 (MI) bzw. 0,8 (WA)
ist erforderlich, um zusatzlich zum Hauptbaukoérper auch unterbaute
Bereiche, wie z.B. die geplante Tiefgarage und die erforderlichen Zu-
fahrten/ Zuwegungen zu ermdglichen. Durch die dadurch ermdglichte
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen wird im Zusam-
menhang mit den festgesetzten Uberbaubaren Flachen gewahrleistet,
dass ein Grundstlcksanteil von etwa 24 % fir die unversiegelte Frei-
raumnutzung verbleibt. Der Quartiersinnenbereich auf der Tiefgarage
wird durch eine entsprechende freiraumplanerische Gestaltung als in-
tensiv begriinte Oberflache ausgebildet werden, so dass ein ruhiger,
begriinter Innenhof entsteht.

Die festgesetzte GRZ ermdglicht die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts, das ein ansprechendes Verhaltnis zwischen bebauter FIa-
che und Freiflachen sicherstellt, so dass eine dem Ort und der Nutzung
angemessene bauliche Dichte gewahrleistet wird. Aufgrund der not-
wendigen Erschlielung der Gebaude sowie des Ziels, samtlichen ru-
henden Verkehr in einer Tiefgarage unterzubringen, wird ein verhalt-
nismafkig hoher Anteil des Grundstlicks versiegelt sein. In den Berei-
chen der Grundstlicksrander ist keine Versiegelung durch die Tiefga-
rage vorgesehen, so dass hier die Bestandsbaume gesichert werden
kénnen sowie ndrdlich die Realisierung eines bis zu 5 m Grilinstreifens
zur Anpflanzung von Hecken bzw. Baumen festgesetzt wird. Zusatzlich
wird eine Fassaden- und Dachbegriinung hergestellt, die einen weite-
ren Beitrag zur Versorgung des Quartiers mit Grunstrukturen beitragt.
Anderseits entspricht der Grad der Uberbauung auch dem Ziel zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Durch die optimierte bauli-
che Ausnutzung im Plangebiet kann die Flacheninanspruchnahmen an
anderer Stelle vermieden werden.

Im Bebauungsplan wird keine gesonderte GFZ festgesetzt. Dennoch
lasst sich die GFZ mittelbar aus der Uberbaubaren Grundstucksflache
sowie den festgesetzten Geschossen ableiten.

Durch die Regelung des Bebauungsplans kann im Mischgebiet eine
hohe Baumasse realisiert werden. Im Mischgebiet lasst sich somit rech-
nerisch eine GFZ von rund 2,48 erzielen. Der Orientierungswert von
1,2 in Mischgebiete wird somit Gberschritten.
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Die hohe Geschossflachenzahl des Mischgebiets ergibt sich aus dem
kleinteiligen Zuschnitt des Baugebietes. Aulterdem ist ein gestalterisch
ansprechender Hochpunkt im Einfahrtsbereich des Quartiers durchaus
stadtebaulich winschenswert.

Die Grin- und Freiflachen im Plangebiet sogen in Zusammenhang mit
den Grin- und Freiflachen auf3erhalb des Plangebiets fur einen unmit-
telbaren Ausgleich der hohen baulichen Dichte im Mischgebiet. Auswir-
kungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind durch die
Uberschreitung daher nicht zu befiirchten. Dies gilt insbesondere, weil
die erhéhte bauliche Dichte wie beschrieben durch die Regelungen des
B-Plans auf einen kleinen Bereich beschrankt wird.

Einen Beitrag leistet auch die Festsetzung, welche die Durchwegung
weitgehend vom ruhenden Pkw-Verkehr freihalt und somit die Frei-
raumgqualitaten starkt. Insbesondere durch die Begriinungsfestsetzun-
gen und die Anordnung von privaten Kinderspielflachen in den Innen-
héfen ist sichergestellt, dass qualitativ hochwertige und fur die Bewoh-
ner*innen tatsachlich nutzbare Freirdume entstehen. Durch die Ver-
pflichtung zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie die fest-
gelegten Pflanzqualitaten ist darlber hinaus auch sichergestellt, dass
angemessenes Griinvolumen entsteht.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden zudem durch umfang-
reiche ImmissionsschutzmalRnahmen sichergestellt. Es ist somit ge-
wahrleistet, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdungen durch Ver-
kehrsbewegungen kommt, die von Nutzungen ausgeldst werden, die
durch die héhere Dichte erst méglich werden.

Probleme im Hinblick auf zu geringe Abstande zwischen den entste-
henden Gebauden und daraus folgenden Konflikten beziglich Sozial-
abstanden und Brandschutzthemen sind nicht zu beflrchten, weil die
gesetzlichen Abstandsflachenregelungen gelten. Aus diesem Grund
sind in der Regel keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen auf die
Besonnung der Gebaude zu erwarten.

Auswirkungen auf die Durchliftung des Quartiers durch die Baumasse
kénnen nicht ausgeschlossen werden, werden allerdings aufgrund der
Bemuhungen um eine die Durchliiftung beglnstigende Gebaudestel-
lung und StralRenfiihrung nicht als wesentlich eingeschatzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet Iasst sich rechnerisch eine GFZ von rund
1,04 erzielen. Der Orientierungswert von 1,2 fir Allgemeine Wohnge-
biete wird somit nicht Gberschritten.

Insgesamt entspricht die stadtebauliche Dichte, die sich im Mischgebiet
an der Ohechaussee bindelt und dann nach Osten (Allgemeines
Wohngebiet) hin auflockert, dem gewlinschten Ziel, ein ansprechendes
Wohnquartier bei einem sparsamen Einsatz von Grund und Boden zu
schaffen.
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Hohe baulicher Anlagen Der Bebauungsplan trifft die zur Realisierung des oben beschriebenen

(GH)

Baugrenzen

Konzepts, das auf den abgestimmten und fir stadtebaulich anspre-
chenden Ergebnissen basiert, erforderlichen Regelungen zum Mal} der
baulichen Nutzung.

Es werden im Plangebiet Festsetzungen zu einer Grundflachenzahl so-
wie zu Gebaudehéhen in Metern Uber Normalhéhennull (iber NHN) als
Hochstmal} getroffen. Erganzend trifft der Bebauungsplan Regelungen
fur die Gberbaubaren Grundstiicksflachen und die zulassige Geschoss-
flachenzahl, so dass das jeweils zulassige dreidimensionale Baufeld
definiert ist.

Das stadtebauliche Konzept wird Uiber die Festsetzung einer Gebaude-
héhe (GH) mit maximal 43 m tber Normalhéhennull (GUNHN) planungs-
rechtlich gesichert. Bei bestehendem Gelande entspricht dies einer Ge-
baudehdhe von etwa 19,5 m Uber Gelande; dieser Hochpunkt definiert
den gut sichtbaren Eingang des Quartiers.

Die im Plangebiet festgesetzten Geschossigkeiten und Gebaudehéhen
tragen zur Umsetzung des planerisch gewlinschten, architektonischen
und stadtebaulichen Konzepts bei und mitteln das im Umfeld vorhan-
dene Hohenspektrum im Sinne eine Siedlungsarrondierung.

3.2.3. Erlauterungen zu der tiiberbaubaren Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Baugrenzen, die jeweils
baukdrperbezogen, die konkret geplanten Gebaude absichern und so-
mit nur das eine, planerische gewlinschte Konzept erméglichen.

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 fur die Wohnungen in den
oberen Geschossen Balkone geplant. Die genannten Elemente sollen
im Bebauungsplan jedoch nicht in Form einer prazisen Baukoérperfest-
setzung gesichert werden. Der Bebauungsplan trifft daher eine entspre-
chende Festsetzung.

Durch die festgelegten GréRenbeschrankungen wird sichergestellt,
dass das Verhaltnis zwischen Wohngebaude und Terrassenanlage
bzw. Balkonen in den Proportionen angemessen ist. Sie ermdglichen
jedoch gleichzeitig fur die Bewohner*innen gut nutzbare Auflenwohn-
bereiche in angemessenen Grélen.

An der Sudfassade des geplanten Kita- und Wohngebaudes im Allge-
meinen Wohngebiet ist zur Entfluchtung ein aulReres Treppenhaus vor-
gesehen, welches aufgrund seiner Tiefe nicht vollstandig innerhalb der
baukérperbezogenen Baugrenzen liegt. Eine Uberschreitung der Bau-
grenze ist daher an dieser Stelle aufgenommen.
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Abstandsflachen gemall § 6 der Landesbauordnung fir das Land
Schleswig-Holstein (LBO) sollen eine ausreichende Belichtung, Bellf-
tung und Besonnung der Aufenthaltsrdume sowie einen notwendigen
Sozialabstand sichern. Darlber hinaus tragen sie zur Gewahrleistung
des Brandschutzes bei.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden Uberlagerun-
gen von Abstandsflachen weitgehend ausgeschlossen. Aus der stadte-
baulichen Eigenart des Entwurfs auf dem teilweise schmalen Grund-
stuck ergibt sich jedoch eine minimale Unterschreitung der Abstands-
flachen gemaR § 6 LBO zwischen einem nérdlichen und stdlichen Ge-
baude. An dieser Stelle wurde eine Festsetzung (B) zur Unterschrei-
tung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Zusammenhang mit den Abstandsflachen relevante Fragen, wie der
Schutz der Privatsphare bzw. Fragen des Sozialabstands, werden
durch die getroffene Festsetzung nicht beriihrt, da an dem ndrdlichen
Haus, das von der Abstandsflachenunterschreitung berihrt ist, keine
sensiblen Schlafrdume vorgesehen werden und ein Mindestabstand
zwischen den Gebauden von 7 m gegeben ist. Aufgrund der raumli-
chen Gesamtsituation mit dem zwischen den Gebaudekdrpern ange-
legten Innenhof und dem zugrunde liegenden und gewlnschten stad-
tebaulichen Konzept von Baugrenzen und Gebaudehéhen kann zudem
sichergestellt werden, dass zusatzlich auch den Belangen der Gefah-
renabwehr Rechnung getragen wird. Insgesamt ist somit die partielle
Uberdeckung der Abstandsflachen vertretbar, da durch sie keine stad-
tebaulichen Spannungen begriindet werden.

3.3. Nebenanlagen

Aulerhalb der Baugrenzen kénnen gemal § 23 Absatz 5 BauNVO Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelas-
sen werden kdnnen, entstehen. Es handelt sich dabei um alle unterge-
ordneten Anlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet ge-
legenen Grundstlicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen. Auf dieser Grundlage ist ein relativ brei-
tes Spektrum von baulichen Anlagen denkbar und mdglich, die in den
Innenhéfen und den privaten Vorgartenzonen entstehen kdnnten.

Es ist insbesondere aufgrund der geplanten Wohnnutzungen stadte-
bauliches Ziel, hochwertig gestaltete und mdglichst griin gepragte Frei-
flache zwischen den geplanten Gebauden zu entwickeln, die weitge-
hend als Grinflachen mit den erforderlichen Kleinkinderspielflachen
und ohne stérende Einbauten wohnungsbezogen genutzt werden kén-
nen. Aufgrund des dafir begrenzt zur Verfligung stehenden Raums in-
nerhalb der Hofe wird die Zulassigkeit auf jene Nebenanlagen einge-
grenzt.
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Durch die entsprechende Festsetzung soll sichergestellt werden, dass
die Freiflachen im Mischgebiet sowie Allgemeinen Wohngebiet in erster
Linie dem Aufenthalt und nicht der Unterbringung von Nebenanlagen
dienen.

Angebote fur Kinderspiel sind baurechtlich erforderlich und erwiinscht,
sodass Kinderspielflachen mit der entsprechenden Ausstattung (Spiel-
gerate, Sitzgelegenheiten, Sonnen- und Regenschutzelemente) zulas-
sig sind. Kinderspielflache sind unabhangig von der Verpflichtung des
§ 8 Abs. 2 LBauO wichtig, weil es unter anderem auch Ziel der Planung
ist, familiengerechte Wohnformen zu entwickeln.

Im nordostlichen Plangebiet sieht das stadtebauliche Konzept die Her-
stellung einer besonderen Gartenflache vor, die durch die kiinftigen Be-
wohner*innen des Plangebiets genutzt werden soll. Um diese Nutzung
in diesem Bereich zu ermoglichen, wird das sonst 5 m breite Anpflanz-
gebot auf 3 m reduziert und fur die betreffende Flache zeichnerisch der
Ausschluss von Nebenanlagen festgesetzt. Hierdurch soll die Nutzung
des Bereichs als Gartengemeinschaftsflache und ein mdglichst vertrag-
licher Ubergang des Plangebiets zu der angrenzenden Wohnbebauung
geschaffen werden. Daher soll die Bebauung der Flache durch gréRere
gebaudeahnliche Strukturen verhindert werden. Durch die Festsetzung
soll sichergestellt werden, dass der als Gartenflache geplante Bereich
im norddstlichen Plangebiet in erster Linie der gartnerischen Nutzung
dienen.

Die Herstellung von AuRenmobiliar ist zur Schaffung einer Aufenthalts-
qualitat jedoch erforderlich und daher zulassig. Ausnahmsweisen kon-
nen gemeinschaftlich genutzte Gerateschuppen zugelassen werden.

Diese ausschlieRend wirkende Festsetzung kommt neben der wohn-
raumnahen Versorgung mit Grinflachen auch dem Schutz der natrli-
chen Bodenfunktion zugute. Die Herstellung von Wegen und Platzen
ist durch die Festsetzung nicht eingeschrankt.

3.4. Gestalterische Festsetzungen

Erfahrungsgemal sind bestimmte technische Aufbauten bei vielen Ge-
bauden unumganglich (zum Beispiel Aufzugsiberfahrten). Um diese zu
ermdglichen, wurde eine Festsetzung aufgenommen.

Technische Aufbauten, z.B. Mobilfunkanlagen oder andere Aufbauten,
etwa Zugange zu Dachterrassen, kénnen das Ortsbild beeintrachtigen.
Insbesondere hohe oder massige Aufbauten kénnen stérend auf das
Ortsbild, die Gestaltung des einzelnen Gebaudes und auch auf die Ver-
schattung der Nachbargebude wirken.

Die Festsetzung soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebaudehdhe
eine zweckmafige Errichtung der genannten Anlagen gewahrleisten,
die aus technischen Griinden erforderlich sind.
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Zugleich sollen eine Begrenzung der Héhe der technischen Anlagen
sowie die Einhausung und Begrenzung der maximalen Flache gewahr-
leisten, dass sich die Aufbauten raumlich den Baukérpern deutlich un-
terordnen und sich die Gebaudekubatur nicht verandert. Die Begren-
zung auf von maximal 60 % der Dachflache ermoglicht dabei die im
Konzept vorgesehenen Dachzugénge und technischen Anlagen.

3.5. Gemeinbedarfseinrichtungen

In fuRlaufiger Entfernung ca. 800 m und ca. 10 Gehminuten befindet
sich die Grundschule Gottfried-Keller-Straf3e. In ca. 700 m Entfernung
und ca. 10 Gehminuten liegt die Kita ,Spielhaus Kunterbund® im Ru-
genbarg 43.
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Abbildung 1: Ausgewéhlte soziale Einrichtungen in der Ndhe des Plangebiets (0. M.) —
Lage des Plangebiets durch Umrandung verortet.

3.6. Verkehrsplanung und ErschlieBung sowie Nebenanlagen

Die Anbindung an das drtliche und Uberértliche Verkehrsnetz erfolgt
Uber das stadtische Hauptverkehrsstral3ennetz. Die Haupterschlie3ung
erfolgt Uber die Ohechaussee (B 432), welche dariber an die Autobahn
A7 angebunden ist. Eine weitere Anbindung des Plangebiets erfolgt
Uber die Robert-Schumann-Strafte im Osten auf Hohe der Stralte As-
pelohe.
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Es gilt, dass die Robert-Schumann-Stralle fir den motorisierten Ver-
kehr aus dem Plangebiet lediglich als Ausfahrt genutzt werden kann,
wahrend fir Radfahrer*innen und Ful3ganger*innen hiertber ebenfalls
eine Zufahrt moglich ist. Die Anlieger*innen der Robert-Schumann-
Stralle kdnnen diese ebenfalls wie im Bestand nutzen.

Das Plangebiet wird tber die Bushaltestellen ,Garstedt | Aspelohe® und
.Gewerbe im Park® (Linie 278), die in fuRlaufiger Entfernung liegt, er-
schlossen. Diese bindet an die U-Bahnstationen Garstedt (7 Minuten)
und Norderstedt Mitte (20 Minuten) an.
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Abbildung 2: Lage und Entfernung (300 und 600 m Kreisradien) benachbarter
OPNVHaltestellen (0. M.) — Lage des Plangebiets durch Umrandung verortet
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Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Ohechaussee an und wird
auch Uber diese erschlossen. Die Ohechaussee wird im vorliegenden
Bebauungsplan bestandskonform planungsrechtlich gesichert. Zusatz-
lich werden im Bereich des westlichen Plangebiets weitere 6ffentliche
Verkehrsflachen ausgewiesen, die der bedarfsgerechten Erschlielfung
des Quartiers dienen und 6ffentliche Parkplatze beinhalten sollen.

Die im Zusammenhang mit dem Auslobungspapier erstellte Verkehrs-
technische Stellungnahme kam zu dem Ergebnis, dass die Machbarkeit
des Projektes mit der auleren verkehrlichen Anbindung an die
Ohechaussee gegeben ist.
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In der kurzfristigen Betrachtung fihrten die zusatzlichen Quell- und
Zielverkehre nach Aussage des Gutachters zwar zu einer Zunahme der
Verkehrsstarken auf der Ohechaussee, jedoch nicht zu einer splrbaren
Verschlechterung der Verkehrsqualitat.

Um die oberirdische Erschliel3ung flir eine Befahrung zur Ver- und Ent-
sorgung, die Rettung und die oberirdische Erreichbarkeit des Quartiers
sicherzustellen, ist eine oberirdische Durchwegung nétig. Das mittig im
Plangebiet ausgewiesene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert ab,
dass die ErschlieBung auch oberirdisch genutzt werden kann.

Eine allgemeine Offnung der Geh- und Fahrrechte fir Pkw ist nicht vor-
gesehen. Sie kdnnen jedoch auch bei Bedarf flir den motorisierten Ver-
kehr (z. B. Handwerker) getffnet werden und sind daher entsprechend
dimensioniert. Sie werden baulich so ausgestaltet, dass eine Befahrung
fur die Ver- und Entsorgung, die Rettung, die Erreichbarkeit barriere-
freier Stellplatze, das Be- und Entladen und die Anlieferung sowie die
Unterhaltung und Instandhaltung auf Privatgrund mdéglich ist. Die Be-
fahrung dient in diesen Fallen nicht der Allgemeinheit, sondern aus-
schlieRlich den Belangen der jeweiligen Anlieger / Eigentimer. Ent-
sprechende Regelungen dazu kénnen durch Baulasten und Dienstbar-
keiten sowie privatrechtlich mit den Eigentiimern gesichert werden.

Das festgesetzte Gehrecht ist grundbuchlich zu sichern. Die mit einem
Gehrecht belegten Flachen sind 6ffentlich und fir Jeden zuganglich zu
halten. Grundsatzlich umfasst das Gehrecht auch die Nutzung durch
Radfahrer. Der Eigentimer ist verpflichtet, den Weg anzulegen, zu er-
halten und zu unterhalten.

An der Ostseite des Plangebiet wird ein 6ffentliches Geh- und Fahr-
recht festgesetzt. Durch den Gehweg soll im Zusammenspiel mit dem
bereits vorhandenen Gehweg nérdlich, von der Stralle Aspelohe kom-
mend, eine Verbindung durch das Plangebiet zur siidlich vorgesehenen
offentlichen Grinflache gewahrleistet werden. Entlang dieser Achse
wird daher ein 6ffentliches Geh- und Fahrecht festgesetzt.

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

Um Parksuchverkehre zu verhindern und den Bewohner*innen gemaf
den heute Ublichen Standards Zugriff auf einen eigenen Stellplatz zu
ermdglichen, werden im Plangebiet ausreichend Stellplatze fir alle ge-
planten Nutzungen vorgesehen. Insgesamt sind derzeit rd. 200 Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge fir die Bewohner*innen geplant. Der Stell-
platzschlissel liegt quergerechnet bei 0,85 Stpl. je Wohneinheit (WE).
Dieser Stellplatzschlussel wird aufgrund der Lage des Plangebiets, der
guten Anbindung durch die Verkehrsmittel des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs und des geplanten Wohnungsmixes fir sinnvoll erachtet.

Die beschriebenen Stellplatze werden weitgehend unterirdisch in einer
Tiefgarage untergebracht. Die Tiefgarage mit rd. 170 Stellplatzen er-
streckt sich hierbei Uber ein unterirdisches Geschoss und wird Uber
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eine Zu- und Abfahrt an der Ohechaussee sowie eine Abfahrt in Rich-
tung der dstlich gelegenen Robert-Schumann-Stralde erschlossen.

Weitere ca. 11 Stellplatze, die den gewerblichen Nutzungen im Ml so-
wie der Kita zugeordnet werden, sind ebenerdig innerhalb der festge-
setzten Baugrenze verortet. Zusatzlich werden in den angrenzenden
Flachen zur Ohechaussee ca. 18 weitere 6ffentliche Parkstande her-
gestellt, die dem Plangebiet zugeordnet sind.

Es ist ein Ziel der Planung, auf dem bebauten Grundstiick dennoch
qualitativ hochwertige Freiflachen zu schaffen. Da die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs mafgeblich fir die Qualitat des Freiraumes ist,
ist die weitgehende Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage
geplant.

Dies gilt nicht flir Fahrradstellplatze. Aufgrund des geringeren Platzbe-
darfs und der geringeren Stérintensitat konnen Abstellmdglichkeiten flr
Fahrrader gut in die Freiflachengestaltung eingepasst werden.

Da in der Regel fur Tiefgaragenstellplatze und Abstell- sowie Technik-
und Versorgungsraume ein gemeinsames Kellergeschoss errichtet
wird, wird in der textlichen Festsetzung vorsorglich klargestellt, dass
nicht nur die Bereiche des Untergeschosses, die funktional als Tiefga-
rage zu werten sind, sondern auch andere Nutzungen im Unterge-
schoss nur innerhalb der Uberbaubaren Flache und der festgesetzten
Flachen fir Tiefgaragen liegen dirfen. Somit wird sichergestellt, dass
ein Teil des Grundstlicks durch qualitatvolle Freiraumgestaltung ge-
nutzt werden kann.

Auch die erforderlichen Stellplatze flr Fahrrader werden in ausreichen-
der Anzahl bereitgestellt. Insgesamt sind etwa 360 Stellplatze erforder-
lich. Ein wildes, behinderndes Fahrradparken soll verhindert werden,
um die Fahrradnutzung am Standort attraktiv zu gestalten.

Geplant sind daher 120 Uberdachte und 70 offene, oberirdische Fahr-
radstellplatze in Nahe der Wohngebaude. 260 Fahrradplatze sollen je-
weils anteilig in eigenen Fahrradabstellrdumen im jeweiligen Unterge-
schoss untergebracht werden kénnen. Somit ist der Bedarf an Abstell-
maoglichkeiten fir Fahrrader gut abgedeckt.

3.7. Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit den Medien Strom und Wasser sind gewahrleistet.

Fir die geplante Bebauung werden zwei Trafostationen im Gebiet be-
noétigt. Eine wurde bereits am Eingang der Durchwegung verortet, fur
die zweite wird noch ein Standort gesucht. Ggf. kann dieser, in Abstim-
mung mit den Stadtwerken Norderstedt, auch unterirdisch liegen.

Der Strom u.a. zur Speisung der E-Mobilitdt kann durch die Stadtwerke
bereitgestellt werden.
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Die Schmutzwasserentsorgung kann ebenfalls durch Anbindungen an
den vorhandenen SW-Kanal in der Ohechaussee erfolgen. Zusatzlich
ist auf der Ostseite des Grundstiicks, in der Robert-Schumann-Strale
ein weiterer Schmutzwasserkanal vorhanden. Es stehen entspre-
chende Kapazitaten im Schmutzwasserhauptkanal zur Verfligung.

Die im Plangebiet vorgesehenen Gebaude werden unterirdisch durch
eine Tiefgarage verbunden Dieser Teil des Plangebiets ist daher als
versiegelt anzusehen. Die Entwasserung dieser TG-Bereiche und der
Dachflachen der nérdlich im Plangebiet geplanten Baukdrper, wird mit-
tels Retentionsboxen auf der Tiefgaragendecke vorgesehen. Die Dach-
flachen der stidlichen Baukorper sollen oberflachennah tber Versicke-
rungsmulden im stdlich verlaufenden Grlinstreifen entwassert werden.
Zusatzlich ist, zur Zurickhaltung und Versickerung von Regenwasser,
eine gedrosselte Entwasserung weiterer Niederschlagsmengen Uber
den vorhandenen Regenwasserkanal in der Ohechaussee vorgese-
hen.

Im Plangebiet sind vier Standorte fir Unterflurmillsysteme vorgehse-
hen; die genauen Standorte werden im Lauf des Verfahrens weiter ge-
pruft. Das Unterflursystem fur die Kita ist derzeit in Nahe der Ausfahrt
zur Ohechausse angedacht. Drei weitere Systeme sind entlang der
Durchwegung des Wohngebietes verortet. Alle Standorte sollen durch
das Betriebsamt bedient werden kénnen. Aus diesem Grund ist die Be-
fahrung der inneren GebietserschlieBung am Tage der Abholung flr
das Betriebsamt erlaubt.

Kann bereitgestellt werden.

Die Léschwassermenge wird im weiteren Verfahren geklart.

3.8. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflachen

Die sudlich angrenzende stadtische Flache (Flurstick 1167, Flur 16,
Gemarkung Garstedt) ist bisher ca. 17 m breit. Dieser Griinzug soll im
Rahmen des stadtischen Freiraumverbundsystems als Grinverbin-
dung zwischen dem westlichen geplanten Scharpenmoorpark und der
Ostlichen Tarpenbek fungieren. Der Bebauungsplan setzt zusatzlich zu
dem stadtischen Flurstlick einen Streifen von ca. 13 m Tiefe in nordli-
cher Richtung als 6ffentliche Grinflache fest. Diese Flache soll zukinf-
tig als Bestandteil des genannten Griinzuges fungieren.

Somit entsteht im stdlichen Bereich des Plangebietes ein erlebbarer
Grinzug mit einer Breite von 30 m, der mit einer Geh- und Radwege-
beziehung aufgewertet und erganzend bepflanzt wird. In diesem Be-
reich sind dartber hinaus auch Mulden zur Regenwasserversickerung
vorgesehen.
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Erhaltenswerter Baumbe- Ein wichtiger Anteil der Freiraumgestaltung ist die Einbindung der be-

stand

Neuanpflanzungen

Spielplatze

Eingriff und Ausgleich

stehenden GroRRbaume in die Planung, insbesondere im Bereich der
bisherigen Zufahrt. Hier werden im Interesse der Nachhaltigkeit die vor-
handenen GroRbdume weitestgehend erhalten und mit einem dauer-
haften Erhaltungsgebot festgesetzt. Wahrend der Bauphase sind alle
Baumbestande gegentber der baulichen Nutzflache durch einen fest
verankerten Zaun abzuzaunen. Ablagerungen von Material sowie Auf-
schittungen und Abgrabungen im Kronentrauf der zum Erhalt festge-
setzten Baume sind unzulassig. Festgesetzte Baume und/oder Ge-
hélze sind bei Abgang an gleicher Stelle zu ersetzen.

Fir die Umgestaltung der Auf3enanlagen wurde ein Freiraumkonzept
erstellt, welches die raumliche Aufteilung von Freiflachen/Rasenfla-
chen, Pflanzflachen sowie Spielbereichen und Abstellflachen fiir Fahr-
rader, Mull etc. vorsieht. Die bestehenden und zu erhaltenden Geholz-
strukturen im Nordwesten des Geltungsbereichs sowie die Grolge-
holze wurden in die Planungen tbernommen.

Aufgrund der baulichen Verdichtung werden die bestehenden Griin-
und Freiflachen reduziert. Auf diese Weise erfolgt eine Zunahme der
Versiegelung, wodurch sich das Freiraumempfinden deutlich veran-
dern wird. Daher ist vorgesehen, die geplanten Griinflachen optisch an-
sprechend zu gestalten und, wo mdglich, auch zusammenhangende,
grofliere Freiflachen zu entwickeln.

Im noérdlichen Bereich des Grundstlickes soll ein Anpflanzungsstreifen
von bis zu 5 m Breite in die Planung integriert werden und einen wei-
chen Ubergang zu den angrenzenden Einfamilienhdusern abbilden.
Zusatzlich werden die Neubauten mit einer Dachbegrinung geplant.
Auf diese Weise wird die Erscheinung der Einzelgebaude gemindert
und der raumwirksame ,Grinanteil“ erhdht. Die Begrinung von Dach-
flachen und der Freiflachen auf Tiefgaragen mindert die negativen Aus-
wirkungen der Freiflachen- und Gehodlzverluste, schafft Lebensraume
fur Pflanzen und Tiere, hat kleinklimatisch und lufthygienisch positive
Auswirkungen und reduziert durch Retentionswirkungen den Oberfla-
chenabfluss.

Die grunplanerischen Maflnahmen werden im weiteren Verfahren fort-
geschrieben. Es ist vorgesehen, diese als Festsetzungen in den B-Plan
zu Ubernehmen, Dadurch soll eine qualitatsvolle Freiraumgestaltung
der neuen Wohnbauflachen gesichert werden.

Die erforderlichen Kleinkinderspielplatze gemafl Landesbauordnung
werden im Wohngebiet im Rahmen der Freianlagenplanung entspre-
chend bericksichtigt. Der nachsten 6ffentlichen Spielplatze befinden
sich fulaufig nérdlich am Bramsweg und Ottmuther Weg.

Bei der qualitativen und quantitativen Gegeniberstellung von Eingriff
und Ausgleich sind die Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung sowie die stadtische Baumschutzsatzung zu bericksichtigen.
Eine detaillierte Bilanzierung erfolgt im weiteren Verfahren.
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Im weiteren Verfahren wird eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt.
Diese erfolgt auf Grundlage einer Potenzialabschatzung in Ergéanzung
der bereits erfolgten Ortsbegehungen fir Végel und Fledermause (je
eine Begehung).

Folgende artenschutzrechtlich erforderliche Vermeidungsmaflinahmen
sind zum jetzigen Zeitpunkt der Planung erkennbar.

e Fir die Beleuchtung dirfen nur LED-Lampen, oder vergleich-
bare Leuchten verwendet werden. Das gilt nicht, wenn sicher-
heitstechnische Griinde eine andere Beleuchtung erfordern.
Leuchtanlagen sind so auszurichten, dass sie geringstmoglich
in die Grunflachen einwirken.

e Senkrechte Glaswande > 5 m? / Glaswande Uber Eck sind mit
Vogelschlag-Schutzglas auszustatten, alternativ ist das Aufbrin-
gen von Muster- oder Designfolien sowie Farbgestaltung zulas-
sig. Verspiegelte Glasfassaden sind nicht zulassig.

e Zum Schutz von Brutvogeln und Fledermausen sind die Bau-
feldfreimachung sowie der Abriss der Gebaude zwischen De-
zember und Februar durchzufuhren, Gebuschbestande und
schwaches Baumholz dirfen zwischen Oktober und Februar
entfernt werden. Bei Negativnachweis zum (nicht-)Vorkommen
der entsprechenden Arten kann von dem Zeitraum abgewichen
werden.

3.9. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird als Mischgebiet (Ml) sowie Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersu-
chung werden die Einwirkungen des Gewerbelarms und des Verkehrs-
larms auf das Plangebiet untersucht, um Festsetzungsbedarfe zu iden-
tifizieren. Eine erste Einschatzung erfolgt auf Basis der Immissions-
grenzwerte fir das Allgemeine Wohngebiet (WA), um den Mindest-
schutz im Plangebiet zu gewahrleisten. Im weiteren Verfahren erfolgt
eine detaillierte schalltechnische Untersuchung mit entsprechender
Prazisierung.

Die Ermittlung und Beurteilung erfolgen nach DIN 18005 einschlieRlich
der im Beiblatt 1 zur DIN 18005 genannten schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur die stadtebauliche Planung. Fir die Beurteilung des Ver-
kehrslarms von der Ohechaussee werden erganzend die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) heran-
gezogen. Das Plangebiet ist zudem auch aus Fluglarm durch den Be-
trieb des Hamburger Flughafens betroffen. Innerhalb des Plangebiets
verlauft von Nordwesten in Richtung Sldosten die Grenze der Tag-
Schutzzone 2 mit einem Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags. Nachts
liegt das Plangebiet auRerhalb der Nacht-Schutzzonen. Von Schutzzo-
nen 1 ist das Plangebiet nicht betroffen.
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Fir die geplante Kindertagesstatte ist grundsatzlich davon auszuge-
hen, dass sie der lokalen Versorgung des Gebietes dient, entsprechend
als sozial adaquate Gerauschquelle einzustufen und somit nicht beur-
teilungsrelevant ist. Der Gesetzgeber macht daher keine Vorgaben hin-
sichtlich von in der Nachbarschaft einzuhaltender Immissionsricht-
bzw. Grenzwerte.

Insbesondere im stralennahen Bereich werden aus dem Verkehrslarm
als Summe aus Straf’enverkehrslarm und Fluglarm Beurteilungspegel
von bis zu 67 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht. Fir den Ge-
samtlarm ist ebenfalls mit Beurteilungspegeln von bis zu 67 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts zu rechnen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangeltungs-
bereiches werden aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung
(Verlegung der schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte
Seite) oder passiven Schallschutz angestrebt.

Das Plangebiet ist durch Anlagenlarm von vorhandenen gewerblich ge-
nutzten Flachen belastet. Fiur die Gewerbe- und Industriegebietsfla-
chen im unmittelbar sudlich angrenzenden Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 189 sind Emissionsbeschrankungen in Form von ma-
ximal zulassigen flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleis-
tungspegeln LW festgesetzt. Weiterhin ist entlang der Nordseite der
Flachen A1 und A2 (Grenze zum Plangebiet) ein Larmschutzwall mit
einer Hohe von 2,0 m festgesetzt. Zusatzlich werden die gewerblich
genutzten Flachen &éstlich der Niendorfer Stral3e einbezogen.

Es zeigt sich, dass im Plangebiet Beurteilungspegel von bis zu
60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts zu erwarten sind.

Im Verfahren wurde ein Verschattunsgutachten erarbeitet. Bei der Be-
urteilung der Besonnungssituation ist zu beriicksichtigen, dass fir stad-
tebauliche Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richt-
werte hinsichtlich der Besonnungsdauer existieren. Die RechtmaRig-
keit der konkreten planerischen Lésung beurteilt sich ausschliel3lich
nach den Mastaben des Abwagungsgebots und der VerhaltnismaRig-
keit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange im Einzelfall
zu ermitteln, zu gewichten und sachgerecht abzuwagen.

Als Mindestempfehlung flr eine ausreichende Tageslichtversorgung im
Innenraum verwendet die DIN EN 17037 die Dauer der moglichen Be-
sonnung von 1,5 Stunden zwischen dem 1. Februar und dem 21. Marz.
Mindestens ein Aufenthaltsraum einer Wohnung muss die Mindestan-
forderung der DIN erflillen, damit die gesamte Wohneinheit als DIN-
konform besonnt gelten kann.

Bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen und der
Orientierungswerte des § 17 BauNVO geht der Gesetzgeber in der Re-
gel davon aus, dass gesunde Wohnverhaltnisse (z.B. Sozialabstand,
Freiraumversorgung, Belichtung, Bellftung, Besonnung) vorliegen.
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Ist dies nicht der Fall oder treten durch geplante Festsetzungen eines
Bebauungsplans in der Umgebung erhebliche zusatzliche Verschat-
tungswirkungen auf, handelt es sich letztendlich immer um eine Einzel-
fallabwagung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen.

Alle zur Bestandssituation DIN-gerecht besonnten Wohnungen verblei-
ben grofitenteils sogar mit unverandert hohen Besonnungsdauern DIN-
konform besonnt.

Lediglich beim Bestandsgebaude Robert-Schumann-Stral’e 3 b-c las-
sen sich durch den Bebauungsplanentwurf erstmals nicht mehr DIN-
konform besonnte Fenster nachweisen. Betroffen sind jedoch nur
Fensterlagen im EG, welche immerhin eine Besonnungsdauer von 80-
88 Minuten zeigen und somit nur knapp die Mindestanforderung der
DIN EN 17037 verfehlen. Insgesamt verbleiben jedoch alle Wohnein-
heiten dieses Bestandsgebdudes DIN-konform besonnt, da mindes-
tens ein Aufenthaltsraum nachgewiesen werden kann, der die Mindest-
anforderung der DIN von 90 Minuten Besonnung deutlich erfilllt.

Verdnderung im Winterhalbjahr

Ob zusatzliche Verschattungswirkungen fir die Umgebung in der Ab-
wagung als erheblich einzustufen sind, hangt neben der tatsachlich er-
reichten Besonnungsdauer zur Tag- und Nachtgleiche auch mafgeb-
lich von den Veranderungen der Besonnungszeiten im sonnenarmen
Winterhalbjahr ab. Die Wohnqualitat hinsichtlich der Besonnung kann
auch bei Einhaltung eines DIN-Wertes beeintrachtigt sein, wenn im
Winterhalbjahr die Méglichkeit der Sonneneinstrahlung durch verschat-
tende Bauten des Vorhabens wesentlich verringert wird. Als Indiz fur
eine besonders abwagungserhebliche Abnahme der Besonnungszeit
wird angesehen, wenn die Besonnung in den Wintermonaten um mehr
als ein Drittel reduziert wird. Aber auch bei Abnahmen der Besonnungs-
zeit im Winterhalbjahr von weniger als 33% ist eine Abwagung unter
Wirdigung des Einzelfalls vorzunehmen.

Die Winterhalbjahresbetrachtung identifiziert in vereinzelten Bereichen
abwagungserhebliche Betroffenheiten bezlglich der Verschattung, die
im Bauleitplanverfahren eine besondere Wirdigung und sachgerechte
Abwagung mit anderen Belangen erfordern.

Die Mehrheit der betrachteten Bestandsgebaude zeigt keine relevante
Betroffenheit im Winterhalbjahr. Die prozentualen Abnahmen der Be-
sonnungsdauer liegen bei unter einem Drittel. Diese Mehrverschattung
ist im Regelfall grundsatzlich im Zuge einer Nachverdichtung im Sied-
lungsgefiige, insbesondere bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachenvorschriften hinzunehmen. Zudem werden alle Be-
standswohnungen DIN-konform besonnt und es kommt im Sommer-
halbjahr zu keiner Mehrverschattung der Bestandsgebaude.
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Bei sieben Wohnungen in Bestandsgebauden (Aspelohe 2e, 8a-c, 14b-
¢ sowie Robert-Schumann-Stralle 3b) sind besonders Mehrverschat-
tungen von Uber einem Drittel der Besonnungsdauer im Winterhalbjahr
festzustellen. Zu allen betroffenen Bestandswohnungen werden die
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften eingehalten und
es liegt eine DIN-konforme Besonnung vor. Bei einer Abwagung der
Betroffenheiten im Einzelfall ist davon auszugehen, dass die Mehrver-
schattungen der Bestandsgebaude als zumutbar zu bewerten sind. Zu
beachten ist hierbei, dass sich die relativen Abnahmen der Beson-
nungsdauer von rund 30 bis 50 Prozent durch die hohen Besonnungs-
dauern im Bestand ergeben. Im Geltungsbereich des Bebauungsplan-
entwurfs Nr. 322 ,An der Ohechaussee” befinden sich im Bestand nur
vereinzelt Gebaude, weshalb die betroffenen Umgebungsgebaude
eine beinahe unverschattete Ausgangslage im Bestand aufweisen.
Durch die geplanten Neubauten kommt es aus gutachterlicher Sicht zu
einer im Zuge der Bebauung dieses Grundsticks hinnehmbaren Mehr-
verschattung, da auch bei Ausnutzung des zukinftigen Planrechts bei
den umliegenden Bestandswohnungen ausreichend besonnte Fenster-
lagen in den Wintermonaten verbleiben.

3.10. Altlasten

Altstandorte mit Altlastenverdacht innerhalb des Plangebietes sind
nicht bekannt. Jedoch befinden sich im naheren Umfeld des Geltungs-
bereiches mehrere gewerbliche Standorte, die bislang keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen auf das Plangebiet ausuben.

Bei Bau- und Erdarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehoérde (Kreis
Segeberg) zu informieren, wenn Hinweise auf Altablagerungen gefun-
den werden.

3.11. Kampfmittel
Es gilt die aktuelle Fassung der Kampfmittelverordnung S-H.

Fur das Gebiet ist keine Auskunft zur Kampfmittelbelastung gem. § 2
Abs. 3 Kampfmittelverordnung erfolgt. Eine Auskunftseinholung beim
Kampfmittelrdumdienst S-H ist nur fir Gemeinden vorgeschrieben, die
in der benannten Verordnung aufgefiihrt sind. Die Stadt Norderstedt
liegt in keinem dem Kampfmittelrdumdienst bekannten Bombenabwurf-
gebiet.

Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlieRen
und unverzlglich der Polizei zu melden.
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3.12. Energieversorgung

Das Plangebiet kann nicht mit Fernwarme durch die Stadtwerke Nor-
derstedt versorgt werden; entsprechend muss die Warmeversorgung
des Gebietes eigenstandig erfolgen. Geplant ist zum jetzigen Zeitpunkt
eine Kombination aus Sole-Wasser und Luft-Wasser Warmpumpen;
eine wirtschaftliche Prifung wird im weiteren Verfahren erfolgen. Auf
den Dachern der Gebaude sollen Photovoltaik-Anlagen installiert wer-
den, dessen erzeugter Strom zum Eigenverbrauch (Mieterstrommodell)
genutzt werden kann.

4. Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erarbeitet. Trotzdem
werden erste Erkenntnisse auch zu diesem friihen Planungsstadium
erlautert.

4.1. Beschreibung der Planung

Flr das Plangebiet ist eine Uberwiegende Wohnbebauung angedacht.
Im Bereich der Ohechaussee soll eine gewerbliche Nutzung (Backerei,
Dienstleistungen etc.) und eine Kita ebenfalls mdéglich sein. Der pra-
gende Baumbestand wird im Rahmen der Planung berlcksichtigt und
eine neue o6ffentliche Griinanlage im sldlichen Bereich planungsrecht-
lich gesichert.

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der
Planung

Planungsziele:

e Entwicklung eines neuen Wohngebiets mit mind. 50% 6ffentlich ge-
férdertem Wohnungsbau

e Schaffung von Baurechten fir Mischnutzung (Wohnen und Arbei-
ten) und einer Kita an der Ohechaussee

e Sicherung von bestehenden Grinstrukturen

¢ Entwicklung eines 6ffentlichen Griinzuges mit Fuf- und Radwegen
e Sicherung von Flachen fir erforderliche Larmschutzmalinahmen
Flachenbilanz

Netto-Bauflachen ca. 0,57 ha

offentliche StralRenverkehrsflache ca. 0,28 ha

offentliche Griinflache ca. 1,0 ha
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4.1.2. Darstellung der fiir den Plan bedeutsamen Ziele des Umwelt-
schutzes aus libergeordneten oder vorangestellten Planun-
gen

Ubergeordnete Planungen Naturschutz

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Natura-2000-Gebiete sind
im Plangeltungsbereich nicht vorhanden. Zudem befindet sich die Fla-
che nicht im Wasserschutzgebiet Norderstedt.

Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Ohmoor ca. 1,3 km sudlich
des Geltungsbereichs. Landschaftlich bedeutsame und geschitzte Bi-
otope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. § 21
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG), wie z.B. Knicks sind auf der
Planflache nicht vorhanden.

Besondere Regelungen trifft der Landschaftsplan fur den Geltungsbe-
reich nicht (Landschaftsplan der Stadt Norderstedt: TGP, 2007), die
sudliche Grinachse ist im Entwicklungsplan als Vernetzungselement
dargestellt. Im Bestand wird die Flache als Ruderalflur mit Garten und
Nadelwaldbestand dargestellt.

4.1.3. Schutzgiiter

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Larm

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm (Stralenverkehr und Flug-
larm) und durch Gewerbelarm (sldlich angrenzendes Gewerbegebiet)
berlhrt.

Erholung

Das Plangebiet ist derzeit weitgehend eingezaunt und steht fur die 6f-
fentliche Erholungsnutzung nicht zur Verfligung. In der Umgebung lie-
gende Grunziuge kénnen zur Naherholung genutzt werden.

Verschattung

Aufgrund der aktuell geringen Bebauung im Plangebiet ist keine nen-
nenswerte Verschattung in der Umgebung zu verzeichnen.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Larm

Ohne Durchflhrung der Planung ist keine Veranderung der Larmim-
missionen zu erwarten.

Erholung

Naherholung und auch Durchwanderbarkeit sind bei Nichtdurchflihrung
der Planung nicht moglich. Es verbleibt eine weitgehend unzugangliche
Brachflache.
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Verschattung

Ohne Durchflihrung der Planung ist keine Veranderung der Verschat-
tungssituation zu erwarten.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Larm

Durch die Planung wird voraussichtlich wahrend der Nutzung keine zu-
satzliche Larmbelastung in der Umgebung entstehen. Ausgenommen
ist dabei die Bauphase. Die Anwohner*innen im neuen Quartier werden
durch die bestehenden Larmimmissionen (Verkehrs- und Gewerbe-
larm) berihrt.

Erholung

Innerhalb des Quartiers entstehen hochwertige Grinflachen. Daruber
hinaus wird eine Wegeverbindung zwischen Ohechaussee und Robert-
Schumann-Strale hergestellt (im Quartier) und eine neue Naherho-
lungsachse im sudlichen, 6ffentlichen Griinzug vorgesehen.

Verschattung
Durch die Neubebauung wird sich die Verschattungssituation in der
Umgebung verandern.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Larm

Die Gebaude selber haben eine abschirmende Wirkung gegen den ein-
tretenden Verkehrs- und Gewerbelarm. Auflerdem werden Larm-
schutzmalRnahmen an den Gebauden festgesetzt, um die Larmimmis-
sionen zu verringern. Zudem wurde das geplante Kitagebaude ver-
schoben, sodass es nun auf3erhalb der Larmschutzzone Il des Flugha-
fens liegt.

Erholung
Weitgehende Vermeidung des KFZ-Verkehrs im Quartier.

Verschattun

Zur Vermeidung der Verschattung wurde im ndrdlichen Bereich die Ge-
schossigkeit auf lll-Vollgeschosse reduziert. Zum anderen wurden
Staffelgeschosse mit Baugrenzen genau verortet, um nur eine moég-
lichst geringe Verschattung zu erzeugen.



Schutzgut Tiere

30

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Larm

Mdogliche verbleibende Auswirkungen sind im weiteren Verfahren zu
klaren.

Erholung

Keine, die Herstellung einer neuen Wegeverbindung und der &ffentli-
chen Grunflachen werden positiv bewertet.

Verschattung

Positiv ist, dass die Mindestanforderungen der Verschattung gem. DIN-
Vorschrift (90 Minuten Besonnung zur Tag- und Nachtgleiche in min-
destens einem Aufenthaltsraum) eingehalten werden. Negativ zu be-
werten ist, dass im Bereich nérdlich und 6stlich des Geltungsbereichs
Uber das gesamte Winterhalbjahr eine Abnahme der Besonnung durch
die Neubebauung festzustellen ist.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Fledermause:

Innerhalb der Stadt Norderstedt und Umgebung wurden bei friheren
Untersuchungen insgesamt 10 Arten sicher nachgewiesen. Als hau-
figste Arten kommen Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und
Wasserfledermaus vor. Fir den Geltungsbereich fand fir die Arten-
gruppe der Fledermause eine Begehung am 01.07.2024 statt. Der Vor-
habensraum ist gepragt durch artenarme Grunflachen, zwei (Wohn-
)gebaude und gréRere Baumbestande im Nordwesten bzw. Norden des
Geltungsbereichs sowie an den Randbereichen des Plangebiets. Rela-
tiv anspruchslose Arten der Siedlungen (Gebaudefledermause) als
auch baumbewohnende Arten kdnnen daher vorkommen. Wahrend der
Begehung im Juli 2024 wurden die Breitfligelfledermaus, der Grolie
Abendsegler, die Rauhautfledermaus und die Zwergfledermaus nach-
gewiesen.

In den Verschalungen der Gebaude kénnen Tageverstecke und ggf.
auch Wochenstuben flr Gebaudefledermause wie Zwergfledermaus
und Breitfligelfledermaus nicht ausgeschlossen werden. Die alteren
Baume kdnnen als Tagesverstecke und ggf. Wochenstuben fir GrofRen
Abendsegler und Rauhautfledermaus dienen. Winterquartiere im Ge-
baude konnen nicht ausgeschlossen werden sind jedoch unwahr-
scheinlich, fur Baume ist dies ebenso nicht auszuschliefen, wenn der
Stammdurchmesser > 50 cm ausmacht und Héhlen vorkommen.

Vogel:

Fir die Artengruppe der Brutvdgel wurde am 03.07.2024 eine Bege-
hung fir den Geltungsbereich durchgefihrt. Dabei wurden Arten der
Geholzbriter, Brutvégel menschlicher Bauten, Bodenbriter sowie Ge-



31

hélzhéhlen- und Nischenbriter nachgewiesen. Gebaude mit Verscha-
lungen, Dachliberstanden oder Streben werden von einigen Végeln als
Bruthabitate angenommen.

Die relativ auffalligen Schwalbennester wurden jedoch nicht nachge-
wiesen und sind v.a. im Bereich der Balkone auch nicht besonders
wahrscheinlich. Mauersegler finden an den relativ glatten Fassaden,
ohne groRere Streben kaum Brutplatze und werden daher als Brutvogel
im Geltungsbereich ebenfalls als unwahrscheinlich angesehen. Klei-
nere Vorspringe und Dachrinnen kénnen aber von verschiedenen Mei-
sen und dem Gartenbaumlaufer als Bruthabitate genutzt werden.

In den vorhandenen Gehdlzbestanden im Geltungsbereich werden,
durch die GrofRe der Baume, Nester erwartet. Des Weiteren sind die
Hecken und Geblsche auf der Vorhabensflache sowie die linearen Ge-
hélzbestande an der Grenze des Geltungsbereichs fir eine Vielzahl
von Vogelarten der Siedlungsgebiete als Bruthabitate geeignet. Als
streng geschitzte Art wurde die Waldohreule im Gehdlz 6stlich des
Wohngebaudes dokumentiert. Als in Schleswig-Holstein gefahrdete Ar-
ten wurden der Mauersegler und Star (Vorwarnliste) nachgewiesen.

In der unmittelbaren Umgebung zum Geltungsbereich setzen sich die
oben beschriebenen Strukturen fort. In weiterer Entfernung sind auch
grélRere Garten und Gehdlzbestande vorhanden.

Karte zur Bestandsaufnahme Fledermause und Vogel:

LEGENDE
B3 Geltungsbereich

Bs - Buntspecht
- Eichelnaher (EU-VSchAL: I1)
Gf - Grofink

Ms - Maersegler
Nt - Neuntter (EU-VSchRL: Iy

R- Rotkehichen

Rk - Rabenkrshe

Rt - Ringeltaube (EU-VSEhRL: I/11T)

® Fledermause
NACHGEWIESE ARTEN
Eser - Breltigelfidermaus (RL SH: 3)
Nnoc - GroBer Abendsegler (RL SH: 3)
Pnat - Rauhautfiedermaus (RL SH: 3)
Pplp - Zwergfledermaus (RL SH: *)

— - Jagdfug
r - Potentieller Auflug

Rote Liste Schieswig Holsteln (RL SH):
3 = gefahrdet

= = ungefahrdet

A = Arealerwesterer

Nachtkerzenschwarmer:

Da auf der Flache in Teilen Schmalblattriges Weidenréschen als Fut-
terpflanze des Nachtkerzenschwarmers nachgewiesen wurde, erfolgte
eine Nachsuche nach Raupen und Fra3spuren am 31.07.2024. Es
konnen keine Nachweise des Nachtkernzenschwarmers erbracht wer-
den, so dass davon auszugehen ist, dass in 2024 die Art im Vorhabens-
gebiet nicht vorkommt.
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Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Fledermause:

Innerhalb der Stadt Norderstedt und Umgebung wurden bei friheren
Untersuchungen insgesamt 10 Arten sicher nachgewiesen. Als hau-
figste Arten kommen Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und
Wasserfledermaus vor. Fur den Geltungsbereich fand fir die Arten-
gruppe der Fledermause eine Begehung am 01.07.2024 statt. Der Vor-
habensraum ist gepragt durch artenarme Grinflachen, zwei (Wohn-
)gebaude und grofiere Baumbestande im Nordwesten bzw. Norden des
Geltungsbereichs sowie an den Randbereichen des Plangebiets. Rela-
tiv anspruchslose Arten der Siedlungen (Gebaudefledermause) als
auch baumbewohnende Arten kdnnen daher vorkommen. Wahrend der
Begehung im Juli 2024 wurden die Breitfligelfledermaus, der Grolie
Abendsegler, die Rauhautfledermaus und die Zwergfledermaus nach-
gewiesen.

In den Verschalungen der Gebaude kénnen Tageverstecke und ggf.
auch Wochenstuben flr Gebaudefledermause wie Zwergfledermaus
und Breitfligelfledermaus nicht ausgeschlossen werden. Die alteren
Baume konnen als Tagesverstecke und ggf. Wochenstuben fir Grof3en
Abendsegler und Rauhautfledermaus dienen. Winterquartiere im Ge-
baude konnen nicht ausgeschlossen werden sind jedoch unwahr-
scheinlich, fur Baume ist dies ebenso nicht auszuschlieRen, wenn der
Stammdurchmesser > 50 cm ausmacht und Hoéhlen vorkommen.

Vogel:

Fir die Artengruppe der Brutvdogel wurde am 03.07.2024 eine Bege-
hung flr den Geltungsbereich durchgeflihrt. Dabei wurden Arten der
Geholzbriter, Brutvégel menschlicher Bauten, Bodenbriter sowie Ge-
hélzhéhlen- und Nischenbriter nachgewiesen. Gebaude mit Verscha-
lungen, Dachliberstanden oder Streben werden von einigen Végeln als
Bruthabitate angenommen. Die relativ auffalligen Schwalbennester
wurden jedoch nicht nachgewiesen und sind v.a. im Bereich der Bal-
kone auch nicht besonders wahrscheinlich. Mauersegler finden an den
relativ glatten Fassaden, ohne gréRRere Streben kaum Brutplatze und
werden daher als Brutvogel im Geltungsbereich ebenfalls als unwahr-
scheinlich angesehen. Kleinere Vorspringe und Dachrinnen kdnnen
aber von verschiedenen Meisen und dem Gartenbaumlaufer als Brut-
habitate genutzt werden.

In den vorhandenen Gehdlzbestanden im Geltungsbereich werden,
durch die GroRRe der Baume, Nester erwartet. Des Weiteren sind die
Hecken und Geblische auf der Vorhabensflache sowie die linearen Ge-
holzbestande an der Grenze des Geltungsbereichs flr eine Vielzahl
von Vogelarten der Siedlungsgebiete als Bruthabitate geeignet.
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Als streng geschitzte Art wurde die Waldohreule im Geholz dstlich des
Wohngebaudes dokumentiert. Als in Schleswig-Holstein gefahrdete Ar-
ten wurden der Mauersegler und Star (Vorwarnliste) nachgewiesen.

In der unmittelbaren Umgebung zum Geltungsbereich setzen sich die
oben beschriebenen Strukturen fort. In weiterer Entfernung sind auch
grélRere Garten und Gehdlzbestande vorhanden.

Karte zur Bestandsaufnahme Fledermause und Vogel:

LEGENDE
7 Geltungsbereich

Buntspecht
Ei - Eichelhaher (EU-VSchAL: T1)
©f - Grinfink

Kg - Kiappergrasmocke

Mg - Minchsgrasmiicke

Ms - Mauersegler

Nt - Neuntiiter (EU-VSchRL: Iy
- Rotkehichen

Rk~ krihe
Rt - Ringeltaube (EU-VSchRL: I/IT)
S - Star

© Fledermause
NACHGEWIESE ARTEN

—» - Jagdfug
- Potentieller Aufiug

Rote Liste Schieswig Holstein (RL SH):
3 = gefardet

= = ungefanrdet

A= Arcalerweiterer

Nachtkerzenschwarmer:

Da auf der Flache in Teilen Schmalblattriges Weidenréschen als Fut-
terpflanze des Nachtkerzenschwarmers nachgewiesen wurde, erfolgte
eine Nachsuche nach Raupen und Fra3spuren am 31.07.2024. Es
konnen keine Nachweise des Nachtkernzenschwarmers erbracht wer-
den, so dass davon auszugehen ist, dass in 2024 die Art im Vorhabens-
gebiet nicht vorkommt.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Der Planungsraum stellt in Teilen einen Rickzugsraum fur Tiere der
Siedlungs- und Brachebiotope dar und unterliegt teilweise nur geringen
Stoérungen. Diese Funktion als Trittsteinbiotop wirde bei Nichtdurch-
fuhrung erhalten bleiben.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen durch Lebensraumverlust und Stérungen fiir arten-
schutzrechtlich relevante Tierarten:

Innerhalb der Flache sind an artenschutzrechtlich relevanten Arten V6-
gel und Fledermause anzunehmen bzw. nachgewiesen. Im weiteren
Verfahren erfolgt eine artenschutzrechtliche Prifung mit Darstellung
von Vermeidung-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen im Sinne
des § 44 BNatSchG.

Auswirkungen durch Lebensraumverlust und Stérungen auf nati-
onal geschiitzte Arten:



34

Im Rahmen der Eingriffsregelung sind weitere ,nur“ national geschitzte
Arten oder gefahrdete Arten zu betrachten. Dazu gehdren im vorliegen-
den Fall z.B. Kleinsduger und Insektenarten der Siedlungsbiotope.
Diese Arten kdnnen den Lebensraum nach Fertigstellung der Bautatig-
keiten wieder besiedeln. Die Umsetzung von Dachbegrinung kommt
insbesondere vielen Insektenarten zu Gute (z.B. Wildbienen, Schmet-
terlingen).

Die deutliche Intensivierung der Nutzung verursacht betriebsbedingt
Stérungen in die umliegenden Flachen. Die hier zu erwartenden Arten
sind jedoch an vergleichbare Stérungen (Vorbelastungen) bereits ge-
wohnt. Erhebliche zusatzliche Stérungen sind nicht zu erwarten.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Eine detaillierte Formulierung von Vermeidungs- und Minimierungs-
mafanhmen erfolgt im weiteren Verfahren. Folgende MaRnahmen wer-
den zum derzeitigen Stand aber bereits aufgenommen:

e Fir die Beleuchtung dirfen nur LED-Lampen, oder vergleichbare
Leuchten verwendet werden. Das gilt nicht, wenn sicherheitstech-
nische Griinde eine andere Beleuchtung erfordern. Leuchtanlagen
sind so auszurichten, dass sie geringst moglich in die Grinflachen
einwirken.

e Senkrechte Glaswande > 5 m? / Glaswande Uber Eck sind mit Vo-
gelschlag-Schutzglas auszustatten, alternativ ist das Aufbringen
von Muster- oder Designfolien sowie Farbgestaltung zulassig. Ver-
spiegelte Glasfassaden sind nicht zulassig.

e Zum Schutz von Brutvogeln und Fledermausen sind die Baufeld-
freimachung sowie der Abriss der Gebaude zwischen Dezember
und Februar durchzufiihren, Gebuschbestdnde und schwaches
Baumholz durfen zwischen Oktober und Februar entfernt werden.
Bei Negativnachweis zum (nicht-)Vorkommen der entsprechenden
Arten kann von dem Zeitraum abgewichen werden.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Im weiteren Verfahren wird eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt.
Diese erfolgt auf Grundlage einer Potenzialabschatzung in Ergénzung
der bereits erfolgten Ortsbegehungen fir Voégel und Fledermause (je
eine Begehung).

Sofern Betroffenheiten artenschutzrechtlich relevanter Arten zu erwar-
ten sind, ist die Artenschutzregelung abzuarbeiten. Es wird dann ge-
prift, ob sich hier ein Handlungsbedarf durch das geplante Vorhaben
ergibt (CEF-MalRnahmen, Artenschutzrechtlicher Ausgleich, Antrage
auf Ausnahmegenehmigungen).
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Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte durch die Begehung am
22.05.2024. Zudem wurde eine Baumbetrachtung im Dez. 2022 und im
Mai 2023 durchgefihrt. Der gesamte Geltungsbereich ist durch Ru-
derale Gras- und Staudenfluren (RH) und eine eher strukturarme Gar-
tenflache (SGz) gepragt. Eine gartnerisch gestaltete Anlage mit Zierge-
blischen und Beeten gehort zu einem gréReren Wohnhaus, welches
sich im Geltungsbereich befindet. Das Haus ist durch eine gepflasterte
Zufahrt zuganglich. Entlang des Gartens und innerhalb der Ruderalfla-
che befinden sich zum Teil einzelne Gebusche und Gehdlze.

Eine groRere arten- und strukturarme Rasenflache (SGr) befindet sich
im Westen des Geltungsbereichs zwischen Ohechaussee und Wohn-
haus. Nordlich dieser Flache wurde eine Zierhecke beidseitig entlang
der Zufahrt gepflanzt. Eine Baumreihe mit Stammdurchmessern von 35
bis 100 cm verlauft noérdlich der Zufahrt.

Bei der Bewertung des Baumbestandes im Geltungsbereich wurden die
Kronen- und Stammdurchmesser erfasst und der Erhaltungswert der
Einzelbdume bestimmt. Die Arten des Baumbestandes sind vor allem
Linden, Mammutbdume und Roteichen. Weitere vorkommende Arten
sind Birke, Esche, Kastanie, Pflaume, Kiefer und Kirsche. In der Be-
wertung wurden die insgesamt 13 Einzelbdume als erhaltenswert ein-
gestuft. Bei weiteren 5 Einzelbdumen ist der Erhalt nicht empfehlens-
wert, da eine Entnahme nebenstehende Einzelbaume geférdert wer-
den kénnen. 3 Baume sind Ziergehdlze, die als nicht erhaltenswert ein-
gestuft wurden.

Karte zur Bestandsaufnahme der Bestandsbaume:
Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte durch die Begehung am
22.05.2024. Zudem wurde eine Baumbetrachtung im Dez. 2022 und im
Mai 2023 durchgefihrt. Der gesamte Geltungsbereich ist durch Ru-
derale Gras- und Staudenfluren (RH) und eine eher strukturarme Gar-
tenflache (SGz) gepragt. Eine gartnerisch gestaltete Anlage mit Zierge-
blischen und Beeten gehort zu einem gréReren Wohnhaus, welches
sich im Geltungsbereich befindet. Das Haus ist durch eine gepflasterte
Zufahrt zuganglich. Entlang des Gartens und innerhalb der Ruderalfla-
che befinden sich zum Teil einzelne Gebusche und Gehdlze.

Eine groRere arten- und strukturarme Rasenflache (SGr) befindet sich
im Westen des Geltungsbereichs zwischen Ohechaussee und Wohn-
haus. Nordlich dieser Flache wurde eine Zierhecke beidseitig entlang
der Zufahrt gepflanzt. Eine Baumreihe mit Stammdurchmessern von 35
bis 100 cm verlauft noérdlich der Zufahrt.

Bei der Bewertung des Baumbestandes im Geltungsbereich wurden die
Kronen- und Stammdurchmesser erfasst und der Erhaltungswert der
Einzelbdume bestimmt.



36

Die Arten des Baumbestandes sind vor allem Linden, Mammutbaume
und Roteichen. Weitere vorkommende Arten sind Birke, Esche, Kasta-
nie, Pflaume, Kiefer und Kirsche. In der Bewertung wurden die insge-
samt 13 Einzelbaume als erhaltenswert eingestuft. Bei weiteren 5 Ein-
zelbaumen ist der Erhalt nicht empfehlenswert, da eine Entnahme ne-
benstehende Einzelbdume gefbérdert werden kénnen. 3 Baume sind
Ziergehdlze, die als nicht erhaltenswert eingestuft wurden.

Karte zur Bestandsaufnahme der Bestandsbaume:
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Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde der Bestand erhalten blei-
ben, dazu gehdrt insbesondere der insgesamt wertvolle Baumbestand.
Die Brachflache selbst aus Sicht des Biotopschutzes nur eine ver-
gleichsweise geringe Bedeutung mit rascher Wiederherstellbarkeit.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der Planungen erfolgt eine bauliche Verdichtung durch den
Neubau von Gebauden. Der Neubau hat wesentliche Auswirkungen auf
wertgebenden Biotope des Geltungsbereiches, da diese auf Bereichen
ohne derzeitige Versiegelung errichtet werden.

Lage und Grolie der versiegelten Flache werden deutlich verandert.
Der Bau von Hausern, Zufahrtsstral’en und Parkplatzen fihrt jedoch
insgesamt zu einer deutlichen VergrofRerung der versiegelten Flache.
Als wesentliche Malkhahme wird der ruhende Verkehr in einer Tiefga-
rage untergebracht.

Der Hauptteil der Neubauten wird jedoch auf einer derzeitigen Ruderal-
bzw. Rasenflache errichtet. Hier werden Biotope allgemeiner Bedeu-
tung dauerhaft zerstort und lGberbaut. Dieses ist als Eingriff zu bewer-
ten.
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Als Minimierung ist die Umsetzung von extensiver Dachbegriinung auf
den Neubauten vorgesehen. Hier kdnnen sich dann Biotope der Mager-
und Trockenrasengesellschaften entwickeln.

Dieses stellt im Hinblick auf die Vielfaltigkeit der Biotope im Geltungs-
bereich eine deutliche Bereicherung dar und kommt unmittelbar der Bi-
otop- und Landschaftsstruktur sowie den Arten im Geltungsbereich zu
Gute. Dieses ist positiv zu bewerten.

Biotope besonderer Bedeutung befinden sich als Baumbestande im
Norden und Nordwesten des Geltungsbereichs. Diese Geholzbestande
sind zum Teil als erhaltenswert beschrieben, so dass hier Einzelbaume
erhalten bleiben. Wahrend der Bauphase muss sichergestellt werden,
dass die Beeintrachtigungen von Baumen und Wurzelbereichen unter-
bleiben (Abzaunung). Einzelne Badume wurden bzw. werden noch ge-
fallt.

Der Verlust einer groRen Anzahl von Baumen stellt zunachst einen er-
heblichen Eingriff dar. Im Gesamtkonzept, welcher verbunden ist mit
einem Grinkonzept und der Neupflanzung von zahlreichen Baumen
kann jedoch ein Ausgleich im Geltungsbereich dargestellt werden.

Fir die neu zu pflanzenden Baume sind bevorzugt heimische, Frucht
tragende Laubbdume zu verwenden, die durch ihr Erscheinungsbild zur
Biotopvielfalt im Geltungsbereich beitragen und gleichzeitig als Nah-
rungsquelle fir Voégel dienen kénnen.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Eine detaillierte Formulierung von Vermeidungs- und Minimierungs-
mafanhmen erfolgt im weiteren Verfahren. Folgende MaRnahmen wer-
den zum derzeitigen Stand aber bereits aufgenommen:

o Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind flachenhaft zu begru-
nen (extensive Dachbegriinung), fur die weitere Durchgriinung des
Geltungsbereiches gelten die Vorgaben des Freianlagenkonzep-
tes.

o Wahrend der Bauphase sind alle Baumbestande gegeniber der
baulichen Nutzflache durch einen fest verankerten Zaun abzuzau-
nen.

e Ablagerungen von Material sowie Aufschiuttungen und Abgrabun-
gen im Kronentrauf der zum Erhalt festgesetzten Baume und
Knicks sind unzuldssig. Festgesetzte Badume und/oder Gehdlze
sind bei Abgang an gleicher Stelle zu ersetzen.
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Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Flache:

Die geplanten MalRnahmen erfolgen in einem vormals genutzten Be-
reich, innerhalb der Siedlungsflachen von Norderstedt. Neben dem Ab-
riss von Bestandsgebauden erfolgt durch die nun geplante bauliche
Verdichtung im Wesentlichen die Bebauung der Grinflache sowie die
Herstellung von versiegelten Flachen durch Stellplatze und Zuwegun-
gen sowie durch den Neubau einer Tiefgarage. Die MalRnhahmen wer-
den in ein freiraumplanerisches Griinkonzept eingebettet.

Nach dem gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des
Ministeriums fir Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt und Iandliche
Raume vom 9. Dezember 2013 wird fur Flachen mit einer allgemeinen
Bedeutung fur den Naturschutz fur versiegelte Flachen allgemeiner Be-
deutung ein Kompensationsfaktor von mindestens 1:0,5 angesetzt. Fur
Flachen besonderer Bedeutung kann ein héherer Kompensationsfaktor
angesetzt werden.

Die Ermittlung der Kompensation erfolgt im weiteren Verfahren.

Baume:

Durch die Planungen sind insgesamt 13 der 22 Baume unterschiedli-
cher Arten und GroRRen betroffen. Im Rahmen des Planungsprozesses
erfolgte eine umfangreiche Baumbewertung. Die zu erhaltenden
Baume sind in ihrer Funktion und Entwicklung als besonders bedeut-
sam fur den Naturhaushalt eingestuft und wurden in die Planungen zum
B-Plan integriert (Erhaltungsfestsetzung).

Die Funktion der zu entfallenden Baume als Gestaltungselemente und
Lebensraum fir Tiere wird durch die Pflanzung von neuen Baumen
(Standortfestsetzungen) sowie weiteren Pflanzmalinahmen im Bereich
der Stellflachen kompensiert, so dass die Fallung mit den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege gemal® § 7 der Baumschutzsat-
zung in Verbindung mit § 67 BNatSchG vereinbar ist. Der erforderliche
Ausgleich gemal § 9 der Baumschutzsatzung kann voraussichtlich im
Geltungsbereich nachgewiesen werden.

Eine detaillierte Bilanzierung erfolgt im weiteren Verfahren.

Die biologische Vielfalt oder Biodiversitat bezeichnet die Vielfalt aller
Tier- und Pflanzenarten auf der Erde, ebenso wie die Vielfalt an Le-
bensraumen und die genetische Vielfalt innerhalb einer Art.

Eine erkennbare Verringerung der biologischen Vielfalt Iasst sich aus
den Planungen aufgrund des Bestandes nicht/ aufgrund des Bestandes
ableiten. Der im Bauleitplanverfahren vorgesehene Erhalt von Gehdl-
zelementen leistet einen wichtigen Beitrag zum Erhalt der biologischen
Vielfalt.
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Die vorgesehenen grinplanerischen MalRnahmen sind geeignet, die bi-
ologischen Vielfalt im Plangebiet zu erhéhen.

Im Plangebiet treten keine invasiven Arten auf.
Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Bodenfunktion

Gemal Bodenkarte des Landschaftsplanes Norderstedt liegen die Bo-
den des Geltungsbereiches im SN 1 (Pseudogley). Dabei handelt es
sich um Stauwasserbdden aus Geschiebelehm/-mergel, aus lehmigem
Sand mit Geschieben (2-4) Lehm und stellenweise nach unten in Mer-
gel Ubergehend.

Zudem liegt der Geltungsbereich im Einflussbereich der Ablagerung
verkehrsbedingter Schadstoffimmission an einer stark befahrenen
Strafle (Ohechaussee), mit einem Verkehrsaufkommen von ber 5.000
KFZ/Tag.

Es handelt sich um Bdden mit geringer Ertragsfahigkeit.

Der Geltungsbereich liegt laut Landschaftsplan Norderstedt auf einer
Ruderal-/Rasenflache und verflgt nur Gber einen geringen Anteil an
versiegelter Flache. Der Boden unterliegt zurzeit geringen Vorbelastun-
gen.

Altlasten

Auf der Flache sind keine Verdachtsfalle bekannt.
Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Bodenfunktion

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die Boden weiterhin der Bo-
densukzession unterliegen, eine echte Bodennutzung findet nicht statt.
Die naturlichen Bodenfunktionen stehen dabei im Vordergrund.

Altlasten

Ohne die Planung sind keine Veranderungen zu erwarten.
Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Bodenfunktion

Versiegelung flihrt zu einem Verlust samtlicher Bodenfunktionen ge-
mafR BBodSchG und stellt somit eine erhebliche Beeintrachtigung fur
den Boden dar. Versiegelungen sind daher auch als Eingriff im Sinne
des BNatSchG zu bewerten.

Da es sich aber um Béden allgemeiner Bedeutung handelt, die jedoch
geringen Vorbelastungen unterliegen (angrenzende Bebauung), wird
der Eingriff als ausgleichbar bewertet.
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Die flir das Schutzgut Boden wertvolleren Bereiche mit Bodensukzes-
sion (Grunflachen, Gehdlzbereiche) sind durch die Planungen betroffen
und werden nachhaltig beeintrachtigt.

Grundsatzlich ist der Nachverdichtung im innerstadtischen Raum der
Neunutzung von Bauland in den AuRenbezirken auch aus Sicht des
Bodenschutzes Vorrang einzurdumen. Der grof3rdumige Flachenver-
brauch wird auf diese Weise minimiert.

Fir die neuen Gebaude ist Dachbegriinung vorgesehen. Auch wenn es
sich hierbei um kinstlich angelegte Strukturen handelt, so werden doch
die Bodenfunktionen ,Lebensgrundlage” und ,Teil des Naturhaushal-
tes” erflllt. Diese Mallnahme stellt daher auch eine Minimierungsmalf-
nahme fir das Schutzgut Boden dar.

Altlasten

Durch die Planung sind keine Veranderungen zu erwarten.
Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

Bodenfunktion

Eine detaillierte Formulierung von Vermeidungs- und Minimierungs-
mafanhmen erfolgt im weiteren Verfahren. Folgende MaRnahmen wer-
den zum derzeitigen Stand aber bereits aufgenommen:

o Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind flachenhaft zu begri-
nen (extensive Dachbegriinung), fur die weitere Durchgriinung des
Geltungsbereiches gelten die Vorgaben des Freianlagenkonzep-
tes.

Altlasten

Es werden zum aktuellen Zeitpunkt keine Vermeidungs- und Vermin-
derungsmalfinahmen notwendig.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)
Bodenfunktion

Der Eingriff in den Boden ist als erheblich zu bewerten, es sind flachige
Ausgleichsmalinahmen erforderlich, die multifunktional mit den Aus-
gleichsmafinahmen fir Pflanzen/Biotope oder fir den Artenschutz er-
folgen kénnen.

Altlasten

Es werden keine verbleibenden Auswirkungen erwartet.



Schutzgut Wasser

41

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Grundwasser

Gemal Bodenkarte liegt der Grundwasserflurabstand im SN1 je nach
Regenereignisse in der feuchten Zeit bei 50 cm und in der trockenen
Zeit bei 100cm (< 2 m). Aufgrund der insgesamt Uberwiegend eher
niedrigen Flurabstédnde wird die Grundwasserverschmutzungs-emp-
findlichkeit als hoch eingestuft.

Aufgrund des niedrigen Versiegelungsgrades wird Niederschlagswas-
ser groRtenteils Gber den Boden abgefiihrt und geht somit der Grund-
wasserneubildung in diesem Bereich nicht verloren. Die Versickerungs-
fahigkeit der unbebauten Flachen ist damit sehr hoch.

Der Geltungsbereich liegt nicht im Wasserschutzgebiet Zone Il oder im
Trinkwassergewinnungsgebiet.

Oberflachenwasser

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld
nicht vorhanden.

Anfallender Niederschlag kann aktuell auf dem Gelande versi-
ckern.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Grundwasser

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat keinen Einfluss auf die
Entwicklung des Grundwassers in diesem Bereich.

Oberflachenwasser

Da keine Oberflachengewasser vorhanden sind, erfolgt auch hier keine
Veranderung.

Ohne Durchfiihrung der Planung ist nicht mit einer Veranderung
des Niederschlagertrags im Gebiet zu rechnen.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Grundwasser

Im Rahmen der Planung ist eine grof¥flachige Tiefgarage im Bereich
des Bodens vorgesehen; deren Auswirkungen auf das Grundwas-
ser/den Grundwasserstand werden im weiteren Verfahren untersucht.

Bei sachgerechtem Umgang mit Fahrzeugen und wassergeféahrdenden
Stoffen ist nicht von Beeintrachtigungen des Grundwassers auszuge-
hen. Uber die Festsetzungen wird geregelt, dass unbelastetes Nieder-
schlagswasser soweit wie moglich auf den Grundstiicken bzw. im sud-
lichen Griinzug zu versickern ist und damit im lokalen Wasserhaushalt
erhalten bleibt.
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Die Umsetzung der Dachbegriinung dient gleichermalien der Speiche-
rung und damit der Riickhaltung von Niederschlagswasser und entlas-
tet auf diese Weise die Versickerungseinrichtungen. Grundwasserqua-
litdt und —quantitat werden voraussichtlich nicht wesentlich veran-
dert/beeintrachtigt.

Oberflachenwasser

Oberflachengewasser und grundwasserabhangige Biotope sind im
Umfeld des Geltungsbereiches nicht vorhanden und daher nicht betrof-
fen.

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

Grundwasser

Sofern notwendig, werden im weiteren Verfahren Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen in die Planung aufgenommen.

Oberflachenwasser

Eine detaillierte Formulierung von Vermeidungs- und Minimierungs-
malinahmen erfolgt im weiteren Verfahren. Folgende MalRnahmen wer-
den zum derzeitigen Stand aber bereits aufgenommen:

e Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind flachenhaft zu begri-
nen (extensive Dachbegriinung), fur die weitere Durchgriinung des
Geltungsbereiches gelten die Vorgaben des Freianlagenkonzep-
tes.

o Das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist so-
weit als moglich auf den Grundstiicken zu versickern. FuBwege
0.4. sind soweit wie mdglich in wasserdurchlassiger Bauweise her-
zustellen.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Grundwasser

Sofern Auswirkungen auf das Grundwasser verbleiben, erfolgt die Ein-
schatzung/Bewertung im weiteren Verfahren.

Oberflachenwasser

Negative Auswirkungen auf Oberflachengewasser sind nicht zu erwar-
ten. Durch geplante MaRnahmen zur Niederschlagswasserriickhal-
tung im Gebiet sind Uberlastungen der Vorflut nicht zu erwarten.
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Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Landschaftsbild des Geltungsbereiches wird in erster Linie durch
weite Grin-/Ruderalflachen gepragt, sowie durch Gehdlzbestéande
(Baumreihe im Nahbereich der Ohechaussee) und durch zwei gréfere
Gebaude. Angrenzend an das Plangebiet bestimmen im Norden der
Reihenwohnungsbau und die Einzelhduser mit Garten das Land-
schaftsbild. Wahrend im Suden lineare Gehdlzstrukturen den Blick auf
die dort anliegende Gewerbeflache verdecken. Die Baumbestande auf
und am Rand des Geltungsbereichs besitzen dabei eine hohe Bedeu-
tung flr das Ortsbild sowie den Landschaftsraum.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflhrung bleibt eine ungenutzte Brachflache erhalten,
diese ist zwar in ihrer Eigenart besonders, wird aber oftmals als st6-
rend empfunden.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Der geplante Neubau mehrerer Wohngebaude flihrt zu einer deutlichen
Veranderung des Landschaftsbildes im Geltungsbereich, jedoch fugt
diese sich in die bereits vorhandene Wohnbebauung in der Umgebung
ein. Durch die Umsetzung eines Freiflachenkonzeptes, welches sowohl
den Erhalt des pragenden Baumbestandes als auch die Eingrinung
von Stell- und Millsammelplatzen beinhaltet, wird die Einbindung des
Quartiers in die bestehende relativ ,grine“ Umgebung sichergestellt.

Die Neuanlage von Spiel- und Griinflachen ist dabei wichtiger Bestand-
teil der Freiraumgestaltung und tragt bereichernd zum Erscheinungs-
bild der Gesamtanlage bei.

Eine abschlieRende Bewertung zu Veranderungen im Landschaftsbild
erfolgt im weiteren Verfahren.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Eine detaillierte Formulierung von Vermeidungs- und Minimierungs-
mafnahmen erfolgt im weiteren Verfahren. Folgende MaRnahmen wer-
den zum derzeitigen Stand aber bereits aufgenommen:

e Erhalt des Baumbestandes an der Ohechaussee.

5. Wechselwirkungen

Die Darstellung der mdglichen Wechselwirkungen erfolgt im weiteren
Verfahren.
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6. Abwagung der negativen Umweltauswirkungen

Die Abwagung erfolgt im weiteren Verfahren.

7. Stadtebauliche Daten

Flachenbilanz GroRe des Plangebietes ca. 2,87 ha
Netto-Bauflachen ca. 0,57 ha
Offentliche Griinflache ca. 1,0 ha
StralRenverkehrsflache ca. 0,28 ha

8. Beschlussfassung

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 322 der ,An der
Ohechaussee” wurde mit Beschluss der Stadtvertretung der Stadt Nor-
derstedtvom __._ . gebilligt.

Norderstedt, den .

STADT NORDERSTEDT
Die Oberbilrgermeisterin

Schmieder



