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BauGB

BauNVO 1977

B 160

Stand: 19.01.1989

(BP160013)
g
zum Bebauungsplan Nr. 160 — Norderstedt -
1. Anderung

Gebiet: "Heidberg-Ost"/
westlich der Ulzburger Strafe
zwischen Waldstrape und
Langenhaxmer Weg

1. Rechtliche Grundlagen

Die 1. Anderumyg des B 160 stimmt mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplans der
Stadt Norderstedt tberein. Das Plangebiet ist
dort als Wolmbauflache dargestellt.

Grundlage fur die Aufstellung der Satzungsdan-
derung ist das Baugesetzbuch vom 18.12.1986
(BGB1. I S. 2253),

Es gilt die Baunutzungsverordmmg (BauNVD) in
der Fassung vom 15.09.1977 (BGBl. I S. 1763),
zuletzt geandert durch Anderungsverordming
vom 19.12.1986 (BGR1. I S. 2665).

Es gilt die Landesbauordnung filxr das Land
Schleswig-Holstein (LBO) in der jeweils zu-
letzt giiltigen Fassung.

Durch die 1. Anderung wird der gesamte Bebau-
ungsplan auf die Baunutzungsverordnung 1977
einschlieflich der Anderungsverordmmng von
1986 umgestellt.

Flir die Baugebiete entlang der Ulzburger
Strafie werden die betreffenden textlichen
Festsetzungen geandert und erganzt.



Spielhallen
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2. PlanungsaniaB/Planungsziel

Laden, Biliros und Wohngebiude bestimmen
Zusammen mit Restaurants, Cafés und teil-
weise auch Spielhallen die zentralen Be—
reiche entlang der Ulzburger Strape. Letz-
tere erfilllen zwar diesen Bereich auch
nach Geschaftsschluf noch mit Leben, ande—
rerseits bringen diese Nutzungen vielfach
Plamumngsprobleme und stadtebauliche Kon-
flikte mit sich. Vergnigungsstatten, die
im Einzelfall vertraglich sind, konnen
durch die Ansiedlung weiterer Betriebe
dieser Art, die vorhandene gesunde Funk-
tionsmischung in Gefahr bringen.

Die Randbereiche der Ulzburger Strafe
sollen neben der moglichen Geschaftsnut-
z2ung gleichgewichtig dem Wohnen dienen.
Die Einschrankung der dort zuldssigen
Gewerbebetriebe - speziell die der Spiel-
hallen - ist erforderlich, da die Erfah-
rung zeigt, daf diese Nutzung mit der
angestrebten Wohn-/Geschaftsqualitat auf
Dauer nicht vereinbar ist. Durch mtgliche
Einrichtungen von Spielhallen werden
Einzelhandels- und die Dienstleistungs-
betriebe verdrangt, die iiberwiegend Nah-—
versorgungsfunktionen erfiillen. Diese
Gefahr besteht auch, weil die vorgenarmnten
Nutzungen erfanrungsgemaf ungleich hoéhere
Mieten zahlen kdmmen als die "normalen Ge-
schafte"., Der Verlust der Versorqumgs-—
funktion kann zu einem Absinken des
Wolrwertes auch der angrenzenden Wohm-—
gebiete fiihren, was zwangslaufig zu einem
erhdohten sogenannten "Versorgungsverkehr"
fihrt und damit das bereits erheblich
vorbelastete Verkehrsnetz der Stadt
Norderstedt noch starker beeintrachtigt.

Da der generelle Ausschluf von Spielhallen
fir das gesamte Stadtgebiet unzulassig
ist, wurden auf der Grundlage einer
Untersuchung fiir das gesamte Stadtgebiet
einerseits die Gebiete definiert, in denen
Spielhallen nicht ausgeschlossen werden
sollen. Andererseits sind die Bereiche
abgegrenzt, in denen sie aus bhesonderen
stadtebaulichen Grimden unerwinscht sind
und wo dqurch die Aufstellung bzw. Anderung
von Bebauungsplanen die weitere Ansiedlung
verhindert werden soll.

Weiterhin droht ein Attraktivitatsverlust




Supermarkte

Nutzungsanderurnyg Wohnen/Gewer
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der Mischungsvielfalt kleinerer Geschifte
durch ein weiteres Vordringen gropfliachi-
ger Einzelhandelsbetriebe - hier speziell
der Supermarkte — mit dem Lebensmittel—
und Nor-food-Warenangebot fiir den tagli-
chen Bedarf. Versorgungseinrichtungen
dieser Art sind in ausreichender und gut
verteilter Lage an der Ulzburger Strafe
und im Stadtgebiet vorhanden. Zusitzliche
"Laden" dieser Art sind nicht geeignet,
das Versorgungsangebot der angrenzenden
Gebiete zu verbessern. Sie tragen eher
dazu bei, den Zielsetzungen des stadtebau-
lichen Leitbildes (Konzentration solcher
Einrichtungen) im Sirme von Stadtteil-
zentren an den vorhandenen und geplarten
Stellen entgegenzuwirken. Gleichfalls
wirden die fiir die t3dgliche Versorgung in
den angrenzenden Wolmgebieten wvorhandenen
urd dort auch wimschenswerten kleineren
Laden in ihrer Funktion gefahrdet.

Eine weitere ungehinderte freie Ausdehnung
solcher Nutzungen wiirde auch die Sicher-
heit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Ulzburger Strafie weiter beeintrachtigen.
Dies zeigen die Erfahrungen in Bereichen,
in denen bereits eine solche Konzentration
von groferen Einkaufseinrichtungen vorhan-
denen ist. Die getroffenen Gropenbeschran-
kungen entsprechen erfahrungsgema einer
der Versorgung des Gebietes dienenden
Einrichtung. Nur noch solche Einrichtungen
sind hier als stadtebaulich vertraglich
anzusehen. Auf einem groferen Einzugsbhe—
reich ausgerichtete Laden dieser Art sind
in wmittelbarer Nachbarschaft ausreichend
vorhanden.

Flir die angestrebte Bebarung kdmte der
bisher festgesetzte Wohnmmgsanteil von

80 % der Geschofflache Probleme hinsicht-
lich einer angemessenen Unterbringumg
beziglich Belichtung/Besonmung/Larmschutz
entstehen, Durch einen hoheren gewerbli-
chen Anteil werden fiir die Gebaudeauftei-
lung und die wirtschaftliche Verwertbar-—
keit Vorteile geschaffen, die eine baldige
Realisienmg der Bebauung in der stadte-—
baulich angestrebten Konzeption beginsti-
gen sollen. Dazu zahlt auch die Zulds—
sigkeit von zentralen Einrichtungen der
Verwaltung. Eine solche Einrichtung
eroffnet gleichfalls aufgrund ihres
Flachenbedarfs die Chance einer akzeptab-
len Realisierung der doch relativ grofen
Baukorper.
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Diese Nutzungsbeschrankungen hinsichtlich
der Spielhallen und der Supermarkte Xonmen
keinem generellen Ausschiuf gleich, son—
dern singd Teil einer Gesamtkonzeption fir
die Randbereiche der Ulzburger Strape, die
die Standorte dieser Einrichtungen durch
Bebaulmgsplane regeln soll.

Von der Lage und Hohe der festgesetzten
Larmschutzwdlle ist geplant, Ausnalmen und
Abweichungen zuzulassen. Dahinter steht
der Gedanke, fir die in der Exdgeschofebe—
ne der Gebdude geplanten Landen auch den
fir die Akzeptanz dieser Einrichtungen
notwendigen Sichtkontakt herzustellen.

Nachteile fiir den Larmschutz der Wohnungen
bzw. fiir sonstige Anfenthaltsraume
entstehen dadurch nicht. Die im
rechtskraftigen Plan festgesetzte Hohe und
Entfermmg der Walle war nicht
ausreichend, da die Schallausbreitung von
der Ulzburger Strape aus die oOberen im
wesentlichen als Wohngeschosse gedachten
Bereiche ohnehin ungehindert erreicht. Das
seinerzeit flir den B 160 erstellte Larm-
schutzgutachten, das die Grundlage fiixr die
textlich festgesetzten passiven Larm-
schutzmafnahmen bildetete, stellte schon
fest, daf eine rechnerische Pegelminderung
durch Abschirmumg entfallt, da im B-Plan
keine Mafnahmen ausreichender Hohen vorge-
sehen sind. Hohen ausreichender Gropenord-
nung liegen erfahrungsgemdf bei Strafen
mit der Belastung wie der Ulzburger Strafle
bei 4,00 bis 6,00 m. Derartige Walle an
der Ulzburger Strafe sind aber aus stadt-
bildgetstalterischen Grinden nicht er-
winscht,

3. Sozialplan

Die Darlegurng sozialer Mafinahmen geam,

§ 180 BauGB ist nicht erforderlich. Es ist
nicht zu erwarten, daf sich durch die
geplante Anderung die Verwirklichung des
Bebainmgsplanes nachteilig auf die person-—
lichen Lebensumstinde der im Plangebiet
wohnenden Menschen auswirken wird.
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Im ibrigen behalt der Inhalt der Begrin-
dung zum Bebauungsplan Nr. 160 — Norder-
stedt - weiternin Giltigkeit.

Von der Durchfinhrung der frithzeitigen
Burgerbeteiligung wurde abgesehen, da sich
die Anderungen auf das Plangebiet und
Nachbargebiete nur unwesentlich auswirken.

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 160 - Norderstedt -, 1. Anderung wurde
mit dem BeschluB der Stadtvertretung der Stadt Norderstedt wvom 21./22.02.1989
gebilligt.

Norderstedt, den 19.04.1989

Stadt Norderstedt
Der Magistrat

gez. L.S.

V. Schmidt
Birgermeister




