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BauGB
MaPlnahmen - G

BauNVO

LBO

PlanZvo

B-Plan Nr. 201

1. Allgemeine Grundlagen
1.1 Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 202 - Norderstedt - ist weitgehend
aus den Darstellungen des Fléchennutzungsplans der Stadt
Norderstedt (FNP 84) entwickelt, der hier Wohnbauflichen
und eine Sonderbauflédche mit der Zweckbestimmung - Wohn-
dorf filir Behinderte - darstellt.

Grundlage filir die Aufstellung fiir die Bebauungsplansatzung
ist:

das Baugesetzbuch BauGB,
das Mafnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO 1977) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132) sowie

die Landesbauordnung (LBO).

Flir die Darstellung des Planinhaltes gilt die Planzeichen-
verordnung (PlanzZvo) .

Der bereits rechtskrdftige Bebauungsplan Nr. 201 — Norder-
stedt -, Teil Nord-West, der analog die Festsetzung von
Wohnbaufldchen enthdlt und im Nord-Westen unmittelbar an—
grenzte, wird vollstdndig in den Geltungsbereich des B 202
einbezogen.

1.2 Grenze des Planbereichs

Die Grenze des Planbereiches ergibt sich im Osten aus den
Grundstiicken der angrenzenden Einfamilienhausbebauung an
der StraBe Bargkoppel. Im Norden bildet die Harckesheyde
die Grenze. Im Westen verlduft die Grenze entlang dem
Schulweg der innerhalb des Geltungsbereiches des angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 185 liegt. Im Siliden begrenzt
der Steindamm das Plangebiet.

Im weiteren Umkreis ist das Plangebiet nach Osten, Siiden
und Westen von lockerer Einfamilien- und Reihenhausbebau-
ung umgeben. Im Norden grenzen landwirtschaftliche Flichen
mit Splitterbebauung im AuBenbereich entlang der Harckes-
heyde an.
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1.3 Bestand
1.3.1 Baulicher Bestand

An baulichem Bestand befinden sich im siidwestlichen Be-
reich die Gebdude eines ehemaligen landwirtschaftlichen
Betriebes. Slidlich der Harckesheyde liegen zwei Einfami-
lienhduser sowie bereits drei fertiggestellte und ein im
Bau befindliches Geb&ude des Behinderternwohndorfes (ehem.
B 201).

Auf einem bisher ausschlieflich vom Schulweg her erschlos-
senen Grundstiick befinden sich die Gebidude und Einrichtun-
gen der Albert- Schweitzer-Kirchengemeinde.

1.3.2 Topographie und Vegetation

Das Geldnde ist relativ eben und f31lt von Westen nach
Osten leicht ab.

Das Plangebiet wird zum gréften Teil noch ackerbaulich
genutzt und wird von landschaftsbildprédgenden und durchge-
wachsenen iiberwiegend Ost-West verlaufenden Knicks geglie-—
dert.

Neben den grofflédchigen Ackerschldgen befinden sich im
Sliden um den ehemaligen Bauernhof noch einige Griinlandfl&-
chen die hauptséchlich als Dauerweiden genutzt werden.

Im Westen liegen zwel kleinere Gehdlzparzellen. Ferner be-
findet sich im Slid-Osten ein Baumschulquartier eines ehe-
maligen Gartenbaubetriebes das zu einem dichten Gehdlzbe-—
stand verwildert ist.

2. Plamumngsanlaf/Planungsziel
2.1 PlanungsanlaB

Das Plangebiet ist das letzte noch unbebaute im Flichennut-
zungsplan als Wohnbaufldche dargestellte Gebiet grdBeren
Zusammenhanges. Der Bereich ist besonders geeignet, kurz-
fristig zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs zu die-
nen. Von der Gesamtflache von ca. 20,6 ha stehen

ca. 12,3 ha im Eigentum der Entwicklungsgesellschaft Nor-
derstedt mbH.

Um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und baldige

Realisierung der Wohnbebauung in diesem Bereich zu gewdhr-
leisten und die unterschiedlichen Anspriiche verbindlich zu
regeln, soll der Bebauungsplan Nr. 202 aufgestellt werden.

In den Bebauungsplan Nr. 202 sind integriert die westlich
angrenzend bereits rechtskréftig festgesetzten Wohnbaufli-
chen im Bebauungsplan Nr. 201, der aus Griinden eines drin-
genden Realisierungsbedarfes fiir das Wohndorf fiir Behinder-
te im Verfahren vorgezogen war.

_4_
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Bestand

Neubaukonzept

Aus konzeptionellen Griinden und aus der Notwendigkeit, ins-
besondere die Larmschutzfestsetzungen den Ergebnissen des
neuen Gutachtens zum Verkehrsldrm der Harckesheyde anzu-
passen, wurde die Wiederzusammenfilhrung beider Planungen

in einem Gesamtplan beschlossen.

3. Einzelziele
3.1 Bauliche Nutzung/Wohnbauflichen

Die Gebdude der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle
kSnnen bis zur plangemdfen Nutzung stehen bleiben. Dies
gilt auch fiir die anderen Einzelgebiude an der Harckeshey-
de. Als Voraussetzung fiir die Realisierung des Wohnungsbau-
es ist doch eine parallele Erstellung des Lirmschutzwalles
erforderlich.

Entsprechend den Vorgaben wurde fiir das Wohngebiet das Kon-
zept einer verdichteten, niedriggeschossigen Wohnbebauung
entwickelt.

Die stddtebauliche Grundkonzeption nimmt dabei zur Gliede-
rung der unterschiedlichen Bauquartiere das System der vor-
handenen Knicks und Gehdlzbestdnde auf.

Sie basiert ferner auf den Vorgaben, keine durchgingige
Verkehrsverbindung zwischen den beiden duBeren Haupter-
schliefungsstraBen - Harckesheyde und Steindamm - zu
schaffen und entlang der Harckesheyde aus Ldrmschutzgriin-
den und vis-a-vis der westlich und 8stlich angrenzenden
niedrigeren Einfamilienhausbebauung keine mehrgeschossigen
Bauquartiere vorzusehen.

Daraus ergab sich zwangsldufig eine verdichtete Kernzone
mit bis zu dreigeschossiger Bebauung in Plangebietsmitte
und einer stuferweisen Herabzonung zu den Randbereichen
des Plangebietes hin.

Ein Planungsziel ndmlich, den weitaus grdferen Teil der
Baufldchen an die Harckesheyde verkehrsmdRig anzubinden,
lieB sich insofern nicht ganz erreichen, weil damit zu
grofBe Qualitdtsabstriche (Verdnderung der Bauweisen, da-—
mit Reduzierung der Wohneinheiten, Knickdurchbriiche fiir
StraBen etc.) einhergegangen waren. Beziliglich der Anzahl
und Verteilung der Wohneinheiten wird auf Ziffer 8 der
Begriindung verwiesen. Entscheidend fiir die Verteilung ist
das zukiinftige Nutzungsvolumen auf der jetzt noch vorhan-
denen Hofstelle.
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Funktion und GroBe Je nach spdterer Aufteilung, sind flir die freistehenden
der Baufldchen

Mafnahmen z.
der Unwelt

Bauweise

Nutzungsarten

Schutz

Einzel- und Doppelhduser nur relativ kleine Baugrundstiicke
vorgesehen. Die Grdfen der Reihenhausgrundstiicke orientie-
ren sich am heute iiblichen Standard. Da wo &ffentliche
Griinbereiche angrenzen und einen gréReren Freiraum vermit-
teln, sind die Tiefen der Bauquartiere geringer ausgefal-
len.

Auch die privaten Freirdume der flir den GeschoBfwohnungs-
bau vorgesehenen Quartiere sind zugunsten gréperer zusam-—
menhdngender &ffentlicher Freirdume (Griinzlige) auf ein
MindestmaB reduziert. Im Zusammenhang mit anderen Mafnah-
men dient dies auch der Minimierung der Eingriffe in den
Naturhaushalt. GrtBere zusammenhdngende &ffentliche Griin-
fldchen schaffen eine hohere Wertigkeit hinsichtlich des
Ausgleichs der unvermeidbaren Eingriffe.

Flir alle Bauvorhaben wird ein groBer Wert auf &kologisch
ausgerichtete Bauformen gelegt. Dazu gehdrt auch der ge-
plante AnschluB der Baugrundstlicke an die vorgesehene Fern-
warmeversorgung durch die Errichtung eines Blockheizkraft-
werkes innerhalb des Plangebietes.

Im Bereich des Geschofwohnungsbaus wurde bewult auf eine
starke Detaillierung der Bauweise und der lberbaubaren Fli-
chen verzichtet. Interessierten Bautrédgern und Architekten
soll ein méglichst grofziigiger Spielraum zur Entwicklung
einer hochwertigen Architektur gegeben werden. Durch die
Vergabe der Grundstiicke durch die Stadt Norderstedt sind
ausreichend Mdglichkeiten der Erzielung hoher Qualitéts-—
standards gegeben.

Mit Ausnahme von zwei Bereichen ist der iberwiegende Teil
des Gebietes als Reines Wohngebiet festgesetzt, entspre-
chend der Zielsetzung - Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfs -. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind da-
her auch ausgeschlossen.

Die Bereiche am Steindamm sowie um den zukiinftigen Kirch-
platz sind als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Hier
soll die Mdglichkeit bestehen, die Wohnnutzung sinnvoller-
welise ergdnzende bzw. dienende Nutzungen unterzubringen.
Un den Grad moglicher Stdrungen dabei gering zu halten,
sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlos-
sen.
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Nutzung
"stiftung Wohndorf
fiir Behinderte"

Aupere Frschliepung

Erganzend zur Planzeichnung sind textliche Regelungen ge-—
troffen worden, die einzelne zeichnerische Festsetzungen
zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ergdnzen. Des-—
gleichen sind gestalterische Textfestsetzungen getroffen
worden, die zur Unterstiitzung des stddtebaulichen Planungs-
willens notwendig erscheinen. Ferner enthélt der Teil B
der Satzung die textlichen Regelungen, die sich aus den
Empfehlungen des Griinordnungsplanes ergeben haben.

Fir die Reihenhduser im Baugebiet 3 und 4 wurde eine
II-Geschossigkeit festgesetzt, um bei der Umsetzung der
Beschrankung aus der Textziff. 1 bezliglich der Aufenthalts-
rdume einen groReren Gestaltungsspielraum fiir die Dachge—
schosse zu schaffen im Hinblick auf die bauordnungsrecht-
liche Definition eines Vollgeschosses.

Flir die freistehenden Einfamilienhiuser ist dies entbehr-
lich.

Die ehemalige stadteigene Fliche im nord-westlichen Plan—
bereich ist der "Rosa-Settemeyer-Stiftung - Wohndorf fiir
Behinderte" {iberlassen worden. Geplant ist dort die Errich-
tung mehrerer Wohngebdude im Einfamilienhauscharakter, die
jeweils den besonderen Bediirfnissen iiberwiegend geistig Be-
hinderter angepaBt zu kleineren Wohngruppen zusammengefalt
werden sollen. Dazu gehSren zum Teil auch untergeordnete
Nebenanlagen, wie zum Beispiel Gewdchshiuser oder Stille
flir Kleintierhaltung.

Das Plangebiet ist, dieser Nutzungsabsicht entsprechend,
als Sonderbauflédche Zweckbestimming - Wohndorf fiir Behin-
derte - festgesetzt. Innerhalb des Wohndorfes ist als er—
gdnzende Einrichtung ein Gemeinschaftshaus méglich.

Da es sich weitgehend um ein abgeschlossenes Bauquartier
handelt ist vorgesehen, die ErschlieBung nur iiber in priva-
tem Eigentum stehende Wegefl&chen mit Fahr- und Leitungs-
rechten zu sichern.

3.2 Erschliefung/Verkehr

Das Plangebiet ist {iber die beiden tangierenden Strafen
Steindamm und Harckesheyde an das iibergeordnete Strafen-
netz Norderstedts angebunden.

Die StraBe Harckesheyde soll vorangig der Erschliefung des
Gebietes dienen und ist als Voraussetzung entsprechend den
vorliegenden Entwurfsplédnen auszubauen. Durch den Bebau-
ungsplan Nr. 228/203 wird dieser Ausbau parallel zum Ver-
fahren des B-Planes Nr. 202 planungsrechtlich vorbereitet.
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Verteilung der
Verkehrsmengen

Stiiberg

Ruhender Verkehr

Soweit dies anhand der voraussichtlichen GeschoBfflichen
geschatzt werden kann, erfolgt eine Verteilung der Ver-
kehrsmengen (bezogen auf die Anzahl der Wohneinheiten) wvon
56 % an der Harckesheyde und 44 % an den Steindamm.

Es wurde zwar angestrebt, eine deutlich grdBere Anzahl der
Wohneinheiten von der Harckesheyde her zu erschliefBen;
warum dies aber nur eingeschrinkt mdglich war, wurde be-
reits unter Ziffer 3.1 - Neubaukonzept - dargelegt.

Die m&glichen Mehrbelastungen im Hauptverkehrsnetz sind
entweder gering, oder sie betreffen stidtebaulich wenig
sensible StraBenrdume. Sie filhren mit hoher Wahrscheinlich-
keit nicht zu Problemen der lLeistungsfihigkeit, da filir den
Steindamm durch den Ausbau der Harckesheyde eine Entlas-
tung erwartet wird.

Da die Eimmiindung der StraRe Stilberg im Zuge des Ausbaus
der Harckesheyde (auch aus Larmschutzgriinden) geschlossen
wird, erfolgt der AnschluB an die "Planstrafe E" im B-Plan
Nr. 202. Im weiteren Verlauf war zu entscheiden, wie die
zukiinftige Funktion und damit auch der Ausbau des Stiibergs
aussehen soll und welche beitragsrechtlichen Konsequenzen
daraus entstehen. Im Ergebnis geht der Stilberg in der Sack-
gasse der "PlanstraBe E" auf unter Beachtung der aufgrund
des vorhandenen Bestandes erforderlichen ErschlieBungsfunk-
tion. Dadurch entbehrliche StraBenverkehrsflichen sollen
entsiegelt und den Knickschutzstreifen zugeordnet werden.
Eine fuBldufige Verbindung innerhalb des Griinstreifens
kann aufrecht erhalten bleiben.

Die Fl&dchen fiir den ruhenden Verkehr (&ffentliche Park-
pldtze) sind als Liangsparkstreifen mit entsprechender Glie-
derung durch Baumanpflanzungen im &ffentlichen StraBenraum
vorgesehen. Entsprechend den festgesetzten Baufldchen und
Bauwelisen sind zukiinftig ca. 853 Wohneinheiten (einschliep-
lich ehemaliger Fldchen B 201) mdglich. Es sind im dffent-
lichen Verkehrsraum dafiir ca. 175 Parkplitze vorzusehen.
Alle Einzel- und Doppelhaus-Baugrundstiicke sind so ausrei-
chend bemessen, daf die geforderten Stellpldtze ohne be-
sondere Festsetzung im Bebauungsplan auf den jeweiligen
Grundstiicken unterzubringen sind. Im lbrigen sind durch
Textfestsetzungen die Art der Unterbringung sowie die Ge-
staltung geregelt. Fiir die Hausgruppen sind in der Regel
Gemeinschaftsanlagen vorgesehen, die als begriinte Carport-
anlagen auszugestalten sind. Flir den Geschofwcohnungsbau
sind Tiefgaragen vorzusehen. Abweichungen bzw. Ausnahmen
von den festgesetzten Fldchen fiir den ruhenden Verkehr
sind im Interesse eines harmonischen st#dtebaulichen Ge-
samteindrucks weitgehend ausgeschlossen.
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OPNV

Allgemeines
Griinplanungskonzept

Fhemals B 201

Spielplatzbedarf

Haltestellen fiir den OPNV (Bus) befinden sich an der
Ulzburger StraBe sowie am unmittelbaren Siedlungsrand an
der StraBe Steindamm. Langfristig wird eine OPNV-Bedienung
von der Harckesheyde angestrebt.

3.3 Griinflachen

Im Wohngebiet wird als Nord-Slid-Verbindung zwischen Stein-
damm und Harckesheyde ein Griinzug geschaffen. Im Nord-
westen stellt er lber einen gestalteten "griinen Dorfplatz"
die Verbindung zu den bestehenden Einrichtungen der Kinder-
tagesstitte und dem Wohndorf fiir Behinderte dar.

Die vorhandenen fldchigen Gehdlzbestinde des Gebietes wer-
den durch eine im Griinzug verlaufende Nord-Siid- gerichtete
FuB-/Radwegeverbindung verkniipft. Weiterhin verlaufen je-
welils siidlich der Knicks zus&tzliche &ffentliche FuB-/Rad-
wege als Ost-West-Verbindungen. Die Gehdlzbestinde werden
erhalten, weiter naturnah entwickelt und zum freien Kinder-
spiel sowie zur Stillerholung genutzt.

Die so geschaffenen Griinbereiche bilden eine zusammenhin-—
gende, das gesamte Plangebiet vernetzende Griinstruktur und
tragen gleichzeitig zur Erhaltung eines gilinstigen Kleinkli-
mas bei.

Zur Minderung des Eingriffes in das ILandschaftsbild werden
pragende GroBbaumbesténde des Gebietes zur Erhaltung fest-
gesetzt. Vor allem die im Sliden liegende Griinlandfliche
bildet zusammen mit dem alten Baumbestand eine wichtige
Freifldche zur Gliederung der Siedlungsstruktur und zur Er-
haltung des typischen Ortsbildes.

Angrenzend an den Bereich der Sonderbauflidchen steht eine
ausgewachsene Buche mit einer Krone von iliber 20 m und der
Qualitdt eines Naturdenkmals. Die benachbart mit der Buche
stehenden Linden wirken zusammen stark raumbildend. Dieser
Bereich soll nicht durch Strafen/Gebdude und Parkplitze
verstellt bzw. beeintrdchtigt werden.

Die Inhalte der beiden Griinordnungspléne - Gestaltungsplan
als auch Erl&auterungsbericht - sind als Grundlagen fiir die
Ausfiihrungspléne der Erschliefungsanlagen und fiir Pflege-
mafnahmen im Griinbereich aufzunehmen.

Der sich aus dem Bebauungsplan B 202 ergebende Spielplatz-
bedarf fiir die 6-12jdhrigen ist durch den im angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 185 vorhandenen Kinderspielplatz und den
im stidlichen Planbereich des B-202 geplanten Spielplatz
abgedeckt.

In der Griinfldche silidlich der Kirchengemeinde ist ein Ball-
spielplatz fiir die 12-18jdhrigen zu integrieren.
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Gas Wasser Strom
Blockheizkraftwerk

Schmutzwasser

Miill

Klimabewutes
Bauen/Energieein-
sparungen

=10-

4. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser kann
durch AnschluB an die vorhandenen Netze sichergestellt wer-
den. Es ist vorgesehen, durch Errichtung eines Blockheiz—
kraftwerkes die stddtischen Grundstiicke mit Fernwidrme heiz-
technisch zu versorgen.

Anfallendes Oberfléchernwasser von StraBen Park- und Stell-
platzflichen im offentlichen Raum ist iiber Regensiele zum
Vorfluter Moorbek zu fiihren.

Bei der Planung der Oberflédchenentwisserung wird dabei die
Einhaltung der landwirtschaftlichen Abflufmengen beriick-
sichtigt. Im iibrigen sind bei der Bemessung des bereits
vorhandenen Riickhaltebeckens Moorbek 1 die zum Einzugsbe-
reich gehdrenden Fldchen des B 202 entsprechend ihrer Dar-
stellung im Fldchennutzungsplan beriicksichtigt worden. Fer-
ner ist dem Regenriickhaltebecken Moorbek 1 noch das Regen-
rlickhaltebecken Moorbek 2 nachgeschaltet.

Unbelastetes Oberflédchenwasser von Dachfl&chen, Terrassen,
etc. ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Anfallendes Schmutzwasser kann problemlos abgefiihrt wer—
den. Als Voraussetzung ist jedoch der Ausbau des Sielnet-
zes in der StraBe Harckesheyde und in Richtung PoolstraRe
erforderlich.

Die Millbeseitigung erfolgt iiber die Miillumschlagstation
Harkshdrn, die in der Zustédndigkeit des Kreises Segeberg
liegt. Im ilibrigen unterliegen die Baufldchen den jeweils
zuklinftig geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen und Ver-
fahren.

Das Ziel Energieeinsparung ist sowchl auf stidtebaulicher
Ebene als auch auf konstruktiver Ebene in die Planung ein-
geflossen, wobei letzteres jedoch aufgrund der planungs-
rechtlichen Moglichkeiten auf wenige Festsetzungsmtglich-
keiten beschrédnkt bleibt. Um Warmeverluste durch die Fassa-
den so gering wie mdglich zu halten, sollten méglichst kom—
pakte, klare und einfache BaukSrper ohne starke Gliederun-
gen vorgesehen werden. Flir diese wird eine starke passive
Nutzung der Solarengerie durch Slid-Orientierung ange-
strebt, wobei durch die Moglichkeit der Errichtung verglas-
ter Vorbauten eine noch bessere Ausnutzung der Sonnenener-
gie erreicht werden kann. Die Maxime der Siidorientierung
miB jedoch einer ansprechenden stddtebaulichen Gestaltung
und Raumbildung den Vorrang lassen, woraus sich auch an-—
dere Ausrichtungen der Uberbaubaren Flichen im B-Plan er-—
geben haben.

—11_
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5. Eingriff/ausgleich/Grimordnungsplan

Die Ermittlung und Bewertung der durch die planerischen
Ziele ausgeltsten Eingriffe in Natur und ILandschaft sind
im Griinordnungsplan dargelegt.

Aufgrund der ckologischen Situation der Stadt Norderstedt
wurde unter methodischer Zugrundelegung des FErlasses der
Landesregierung zum Verhdltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung zum Baurecht beschlossen, Ausgleichsfli-
chen bereitzustellen, die iiber die im ErlaB genannten Min-
destanforderungen hinausgehen.

Der danach ermittelte Kompensationsbedarf zum Schutzgut
Boden (Versiegelung/Grundwasser) kann allerdings innerhalb
des Geltungsbereiches des B 202 nicht realisiert werden,
da aus Griinden dringenden Wohnraumbedarfs und des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden eine Reduzierung der Wohn-
baufldchen im Planbereich nicht wiinschenswert ist. Inner-
halb des Geltungsbereichs des B 202 werden jedoch die den
Mindestanforderungen des Erlasses der landesregierung ent-
sprechenden Ausgleichsfléchen festgesetzt und zugeordnet.

Zusdtzlich wird die Stadt Norderstedt im Bereich der Wobs-
moorniederung nordlich des Plangebietes Ausgleichsflichen
zur Verfligung zu stellen. Eine Einbeziehung in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt nicht. Die Fli-
chen sind Eigentum der Entwicklungsgesellschaft Norder-—
stedt mbH. Es ist damit auch sichergestellt, daB diese Fli-
chen und MaBnahmen vor bzw. parallel zum Eingriff reali-
siert werden.

Fir die im Plangebiet liegenden Geholzbestdnde wird eine
Waldumwandlung beantragt, da es aus wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und aus Griinden des schonenden und sparsamen
Ungangs mit Grund und Boden nicht méglich ist, die erfor-
derlichen Schutzabstinde zu diesen Waldfl&chen einzuhal-
ten.

Der Eingriff in das Schutzgut - Arten- und ILebensgemein-
schaften - kamn als ausgeglichen gelten, da die vorhande-
nen und geplanten Griinfldchen einen ausreichenden Lebens-
raum fiir die dort vorhandene Kleintierwelt darstellen.

Vorhandene Oberflédchengewdsser sind durch die Planung
nicht betroffen.

Zum Schutzgut Klima/Iuft wurde ein Gutachten erstellt,
welches im Ergebnis davon ausgeht, daB der vorgesehene
Eingriff keine wesentliche Beeintrdchtigung dieses Schutz-
qgutes darstellt.

_12...
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Zuordnung

Zum Schutzgut ILandschaftsbild bleibt festzustellen, daR
der Eingriff in die vorgefundene Situation unvermeidbar
ist. Die umfassende Beriicksichtigung des vorhandenen Land-
schaftsbildes, d. h. der im wesentlichen prigenden Knick-
strukturen, bei der Konzeptionierung der einzelnen Bauquar-
tiere darf als landschaftsgerechte Neugestaltung gelten.
Dies stellt zusammen mit den Neuanpflanzungen von StraBen-
bdumen, einem Knick und den Geholzpflanzungan im Grunzug
und in den Privatgédrten eine ausreichende Kompensation in
bezug auf die Beeintrdchtigung des Iandschaftsbildes dar.

Soweit dies auf der Grundlage des § 9 BauGB mdglich ist,
sind die Inhalte des Griinordnungsplanes als Festsetzungen
in den B-Plan ilibernommen.

Die im Geltungsbereich festgesetzten Eingriffs— und Aus-
gleichsmaBnahmen sind den einzelnen Baugebieten als Sammel-
ausgleichsmafnahmen zugeordnet. Dies gilt sinngemidl fiir
die entsprechenden Anteile der Erschliefungsstrafen.

Von einer Zuordnung ausgencmmen sind die Baugebiete, die
im Geltungsbereich des bereits rechtskrdftigen, aber jetzt
in den B 202 iibernommenen Bereich des ehemaligen B 201
liegen. Die Frage der Eingriffs- und Ausgleichsregelung
wurde mit der Erstellung des Griinordnungsplanes dazu
(siehe Griinordnungsplan Erlduterungsbericht Teilbereich 1)
bereits abschlieBend geregelt. Es ist rechtlich nicht zu-
ldssig, diese Fldchen jetzt in die Eingriffs-/Ausgleichs-—
regelung mit einzubeziehen, da hier keine Veridnderungen in
den Verkehrsfldchen und den liberbaubaren Fldchen erfolgt.

Die im Slid-Westen des Plangebietes festgesetzte Ausgleichs-
fléche ist zur Zeit noch eigentumsmiBig dem Baugebiet 19
zugehdrig. Es ist vorgesehen, diese Fliche freiwillig oder
im Wege der Enteignung zu erwerben, um dort die Kompensa-
tion fiir einen Teil der Eingriffe zu realisieren.

6. Immissionsschutz
6.1 Verkehr

Die Beeitréchtigung des Plangebietes durch den zukiinftigen
Verkehrsldrm der ausgebauten Harckesheyde und daraus erfor-
derlich werdenden Mafnahmen wurden im Rahmen eines Lirm-—
schutzgutachtens ermittelt. Die daraus abgeleiteten Map-
nahmen sind im Teil A - Planzeichnung - im Teil B - Text -
festgesetzt.

Entscheidend fiir die Erreichung des Ziels eines ausreichen-
den Liarmschutzes ist die durchgdngige Realisierung der im
Plan festgesetzten Lirmschutzwall/Wandkonstruktion entlang
der Harckesheyde.

_13_
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Sollte aufgrund vorhandener Gebdude die Mafnahme noch
nicht einheitlich durchgefiihrt werden kdnnen, so sind in
diesen Bereichen ggf. ZwischenlSsungen denkbar; es muB je-
doch als Voraussetzung flir die Errichtung der Neubebauung
ein durchgangiger Ldrmschutz in irgendeiner Form gewdhrlei-
stet sein.

6.2 Kanmmale UVP

Eine kommnale UVP wurde durchgefiihrt. Das Ergebnis fiihrte
zu den jeweiligen Aussagen und Bewertungen der einzelnen
Sondergutachten, die in die weitere Planung eingeflossen
sind.

7. Sozialplan/Biirgerbeteiligung

Ein Sozialplan ist nicht erforderlich. Mdgliche Anspriiche
- insbesondere aufgrund der ILérmauswirkungen - sind ent-
sprechend den geltenden Gesetzen zu ermitteln und ggf. aus-
zugleichen.

8. Stadtebauliche Daten

GesamtgréBe des Plangebietes 20.8507 ha
Offentliche Griinflichen 2.7138 ha
Ausgleichsfléchen 2.2320 ha
Verkehrsfldchen 2.0443 ha
Schutzflédchen 0.2782 ha
Gemeinbedarfsflichen 1.2064 ha
Sonderbaufldchen 1.2203 ha
Nettobauland 11.1557 ha

Aufgrund der festgesetzten Bauweisen stehen zur Verfligung:
1. Einzel- oder Doppelhduser ca. 90 Wohneinheiten
2. Reihenhduser/Hausgruppen ca. 204 Wohneinheiten

3. Mehrfamilienhduser/ ca. 559 Wohneinheiten
Geschof3bau

Von der Harckesheyde aus erschlossene Gebiete:

Baugekiet 1, 2, 26 u. 27 Einzel- o. Doppelhiuser 42 WE
Baugebiet 3,4,7,28 u.29 Reihenhduser 42 WE
Baugebiet 5,6 Geschofbau/Wohnungen 48 WE
Baugebiet 15 Reihenhduser 31 WE
Baugebiet 8-10 u. 23 GeschofBbau/Wohnungen 311 WE
ca. 474 WE

_14_
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Vom Steindamm aus erschlossene Baugebiete:

Baugebiet 12, 14, 17, 20 Einzel- o. Doppelhiuser 48 WE

Baugebiet 10 c, d Geschofbau /Wohnungen 157 WE

Baugebiet 11, 13, 18, 21,
und 22 Reihenhiduser 114 WE
Baugebiet 19 (ehem. Hofst.) Wohnungen 60 WE
ca. 379 WE

Einwohnerbilanz: 853 x 2,75 E/WE = 2.345 Einwohner
Dazu kommen im Endausbau ca. 50 bis 70 Einwchner im
Wohndorf fiir Behinderte.

Beziiglich des Schuleinzugbereiches sind die Wohnbauflichen
der Grundschule Weg am Denkmal zugeordnet.

Das Schulzentrum Nord (Gymnasium und Realschule) steht in
ca. 900 m Entfernung zur Verfiigung.

Der sich aus dem Einwohnerzuwachs ergebende Schiileranteil
von ca. 200 Schulpflichtigen kann in diesen Einrichtungen
untergebracht werden.

Die Kreisberufsschule ist im Schulzentrum Nord vorhanden.

Zur Versorgung des téglichen Bedarf stehen Geschifte in
ausreichender Zahl an der Ulzburger StraBe im fuBliufigen
Bereich zur Verfiigung. Im librigen lassen die Nutzungsfest-
setzungen im Baugebiet 8, 9 und 23 Elnrlchtungen fir die
Nahversorgung zu.

Im Plangebiet liegen die Einrichtungen der Albert-
Schweitzer-Kirchengemeinde. Die Riume der Kirchengemeinde
werden auch in starkem MaBe zu anderen gemeindlichen Ver-
anstaltungen und Funktionen zur Verfiigung gestellt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 202 - Norderstedt - erhilt die
Kirchengemeinde eine zus&tzliche Erschliefung an der &st-
lichen Grundstiickseite, die insbesondere dem von Norden
kommenden Besucherverkehr nach der zwischenzeitlich erfolg-
ten Schliefung des Schulweges an der Harckesheyde, die Zu-
wegung zum Gemeindezentrum, erdffnen soll.

Durch die Festsetzung von Stellpldtzen und einer anspre-—
chenden Ausgestaltung des "Kirchplatzes" wird damit die
neu geschaffene Eingangssituation funktionsmiBig und ge-
stalterisch aufgewertet.

Auf dem Kirchengeldnde befindet sich eine Kindertages-
statte/KJ_ndergarten eine weitere Einrichtung befindet
sich an der Strafe Weg am Denkmal in ca. 600 m Entfernung.

Zusdtzlich plant die Stadt Norderstedt die Errichtung
einer weiteren Einrichtung innerhalb des Plangebietes. Vor-
gesehen ist dafiir voraussichtlich das Baugebiet 23 am Griin-
zug und Spielplatz.
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9. Bodenordnung

Die Grundstiicke sind zum grdften Teil Eigentum der Ent-
wicklungsgesellschaft Norderstedt mkH. Die Ordnungsmaf-
nahmen werden von der Entwicklungsgesellschaft Norder-
stedt mbH bzw. der Stadt Norderstedt als Erschliefungstra-
ger beziiglich des Wohngebietes durchgefiihrt. Dariiber hin-
aus beabsichtigt die Stadt Norderstedt, die fiir die offent-
lichen Verkehrsfldchen festgesetzten Fldchen zu erwerben.
Sollte ein freiwilliger Erwerb nicht mdglich sein, beab-
sichtigt die Stadt Norderstedt, gem. § 45 ff., § 80 ff.

und § 85 ff. Grenzregelungen vorzunehmen oder die erforder-
lichen Fldchen zu enteignen.

10. Kosten und Finanzierung

Kosten Die erforderlichen Kosten fiir den Ausbau der &duBeren
und Erschliefungsanlagen (s. B 228 Harckesheyde) sowie der
Finanzierung ErschlieBungsanlagen im B 202 sind im stddtischen Haushalt

1996/97 bereitzustellen. Der Verkauf der Wohnbaufl&dchen er-
folgt durch die Entwicklungsgesellschaft Norderstedt mbH.

Innere Erschliefung:

Schmuitzwasserkanalisation 1.062.600,00 DM
Regenwasserkanalisation 908.500,00 DM
Verkehrsfl&dchen 3.191.250,00 DM
Ausstattung 437.650,00 DM
Gesamtkosten 5.600.000,00 DM
Grunderwerb/Griinfldchen und

Ausgleichsmafnahmen =000 ...iiiieiiecnnn
Liarmschutz 1.500.000,00 DM

Durch die Realisierung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
einschlieRBlich des erforderlichen Grunderwerbs entfallen
aufgrund der Zuordnungsregelungen neben den Erschliefungs-
kosten noch zusidtzliche Kosten, {iber deren Hohe keine kon-
kreten Aussagen getroffen werden konnen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit dem Beschluf der Stadtvertretung
der Stadt Norderstedt vom 26.SEP. 1995 gebilligt.

Norderstedt, den 16. OKT. 1995

Stadt Norderstedt
Der Magistrat

In Vertretung

gez. LS

Grote
Erster Stadtrat
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