STAND: 10.08.87 !

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 173 - NORDERSTEDT - TEIL OST,
GEBIET: " ehemalige FENSTERFABRIK"
OSTLICH FRIEDRICHSGABER WEG/WESTLICH UND NORDLICH DER MOORBEK
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BBauG

BauNVv0

LBO

PlanZV0

Stddtebauférderungs-
gesetz

FNP'84 Norderstedt

Entwicklungsverord-
nung vom 13.07.1973

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 173 Ost - Norderstedt -

Gebiet: ehemalige Fensterfabrik

ostlich Friedrichsgaber Weg/westlich und ndrdlich
der Moorbek

1.0  Grundlagen
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Der Bebauungsplansatzung liegen zugrunde

das Bundesbaugesetz i. d. F. vom 18.08.1976 (BGBl. I
S. 2256), gedndert durch Gesetz vom 18 .02.86
(BGB1. I S. 265)

die Baunutzungsverordnung i. d. F. vom 15.09.1977
(BGBI. I S. 1763)

die Landesbauordnung i. d. F. der Bekanntmachung
vom 24.02.1983 (GVOBl. Schl.-H. S. 86)

Fir die Darstellung des Planinhaltes gilt die Plan-
zeichenverordnung (PlanZV0) vom 30.07.1981
(BGBl. I S. 833).

das Stadtebauftrderungsgesetz i. d. F. vom 01.01.1985.

Der B-Plan Nr. 173 0Ost - Norderstedt - stimmt mit den
Darstellungen des am 15.06.1984 wirksam gewordenen
Fldachennutzungsplans '84 der Stadt Norderstedt nicht
Uberein. Der FNP weist im Gebiet des B 173 Mischge-
biet aus, wdhrend der Bebauungsplan Wohnbaufl&dchen
festsetzt. Da die dort angesiedelte Fensterfabrik ver-
lagert werden soll und das Grundstick nach dem AbriB
mit Wohngebduden bebaut werden soll, ist die bisherige
bestandsschiitzende Ausweisung als MI nicht mehr erfor-
derlich. Der FNP'84 wird im Parallelverfahren gem. § 8
Abs. 3 BBauG entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gedndert.

Der nicht bebaute Teil des Gebietes "(ehemalige) Fenster-
fabrik" ist Bestandteil des Entwicklungsbereichs Nor-
derstedt - verordnet von der Landesregierung aufgrund
des § 53 Stddtebauférderungsgesetz am 13.07.1973 in der
rechtsverbindlichen Neufassung der Verordnung iiber den
stddtebaulichen Entwicklungsbereich Norderstedt vom
22.12.1976. Die bebauten Grundstiicke - auch die im
Plangebiet des B 173 - waren 1976 und spiter aus der
Entwicklungsverordnung entlassen worden mit der Begriin-
dung, daB die neue geplante Bebauung sich dem Bestand
anpassen solle und nicht umgekehrt. Der Entwicklungsbe-
reich Norderstedt-Mitte ist entsprechend dem landespla-
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nerischen Gutachten Norderstedt vom 14.01.1970 der
Begriindung der Entwicklungsverordnung sowie dem
Entwicklungsgutachten als zweiter Stadtrandkern mit
zugeordneter Wohnbebauung geplant.

Grundlage flr das stddtebauliche Konzept ist der Rah-
menplan Norderstedt-Mitte. Der aus einem Wettbewerbs-
ergebnis resultierende Rahmenplan von 1977 wurde 1985
flir den Planungsbereich und die angrenzenden Gebiete
den gednderten Anforderungen angepaBt und fortgeschrie-
ben.

Die frihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 2 a BBauG hat
im Rahmen der Vorstellung der Fortschreibung des Rahmen-
plans am 02.12.1985 stattgefunden. Anregungen und Beden-
ken aus dieser Beteiligung sind in die Planung ein-
geflossen.

In einer landschaftsplanerischen Voruntersuchung fir
die Fortschreibung der Rahmenplanung hat das Biiro
Andresen eine landschaftsplanerische Bestandsaufnahme
des Gebietes vorgenommen.

1.3 Grenzen

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Friedrichsgaber
Weg, im Osten an den Talraum der Moorbek, im Siiden an
die nérdlichen Grenzen der am Buchenweg gelegenen
Grundstiicke. Im Norden bildet der vorldufige AbschluB
der vorhandenen Bebauung die Grenze.

Das Gebiet weist heute eine Mischnutzung auf. Entlang
des Friedrichsgaber Weges sind die sehr tiefen Grund-
sticke mit Einfamilienhdusern und Nebenanlagen bebaut.
Dazwischen befindet sich eine kunststoffverarbeitende
Fensterfabrik.

Auf dem Grundstick Friedrichsgaber Weg 248 - Flur 11,
Flursticke 125/4, 125/5, 125/9 und 125/3 - werden Reit-
pferde gehalten (Gestiit "Moorbekhof").
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Das Geldnde weist ein leichtes Gefdlle nach Osten zum
Bachlauf der Moorbek hin auf. Der ¢stliche Bereich des
Fensterfabrikgeldndes ist um 0,8 bis 1,0 m aufge-
schuttet; der sidliche Bereich des Plangebietes wird
von der Moorbek durchflossen und geprdgt von den hohen
Baumgruppen und -reihen am Bachlauf. Entlang des Fried-
richsgaber Weges sind einzelne gréBere Bdume vorhanden,
die erhalten werden sollen; desgleichen eine Baumgruppe
an der ndrdlichen Grenze des Gebietes.

Im Norden und Westen schliefen landwirtschaftlich
genutzte Fldachen bzw. Grin-land an das Plangebiet an,
im Osten grenzt der Talraum der Moorbek den Bereich ab,
im Suden bilden die tiefen Garten der Einfamilienhduser
entlang des Buchenweges die Grenze.

2.0  Planungsanlafl/Planungsziele

Mit dem Verkauf der im Plangebiet gelegenen Fabrik wird
in diesem Bereich die lange gewiinschte, stddtebaulich
ordnende Planung méglich. Es ist geplant, die Fabrik
abzureifen und das Geldnde einer Wohnnutzung zuzufihren.

Die Dringlichkeit der Planungserfordernis ist auch Grund
fiir die Teilung des Bebauungsplans Nr. 173 in einen

Ost- und einen Westteil, wobei zuerst der Ostteil aufge-
stellt wird. Fiir den westlichen Teil sind die zukinfti-
gen Nutzungen - lberwiegend Misch- oder Wohnnutzung -
und davon abhdngig die innere ErschlieBung noch nicht
gelost und in kurzer Zeit auch nicht 1dsbar.

Die neue Bebauung soll sich in den vorhandenen Bestand
einflgen und in die Landschaft integrieren; insbesondere
muB sie die angrenzende Moorbekniederung mit 6kologisch
wertvollen Bereichen beriicksichtigen. Die Ausgestaltung
des Parkrandes findet daher besondere Beachtung.

3.0 Planinhalte

Mit der Auslagerung der Fensterfabrik und einer Bebauung
dieses Geldnde mit Wohnhdusern erhdlt das Gebiet den
Charakter eines Reinen Wohngebietes. Entlang des Fried-
richsgaber Weges wird Allgemeines Wohngebiet zugelassen.
Das bedeutet, daB hier auch wohnungsnahe Arbeitspldtze
und Versorgungseinrichtungen eingerichtet werden kdnnen.
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Die heute zuldssige Nutzung der Grundstiicke 125/4

mit Wohnhaus und Pferdestall, 125/5, 125/9 und 125/3
als Reitplatz und Pferdekoppel genieBt Bestandsschutz,
darf sich jedoch, da das Gebiet in Zukunft ein Allge-
meines Wohngebiet werden soll, nicht weiter ausdehnen.
Mittel- bzw. langfristig ist eine Verlagerung dieser
Nutzung auf benachbarte Fldchen anzustreben, um
Nutzungskonflikte mit der benachbarten Bebauung zu
vermeiden. Die Nutzung der Hausgruppen, Einzel- und
Doppelhduser im &stlichen Bereich wird als Reines
Wohngebiet festgesetzt, um zu vermeiden, daB sich
hier Nutzungen ansiedeln, die stdérend auf den angren-
zenden Parkbereich wirken kdnnen.

Fir die Gebiete, bei denen mit Reihenhausbebauung und
anschlieBender Parzellierung zu rechnen ist, wird fir
Einzelgrundstiicke im Text die Uberschreitung der im
Plan festgesetzten GFZ und GRZ zugelassen. Damit soll
erreicht werden, daB Grundstiicke, die als Ganzes den
Festsetzungen entsprechend bebaut wurden, auch dann in
Einzelgrundsticke aufgeteilt werden k&nnen, wenn dadurch
bei Mittelgrundstiicken (z. B. Mittelhaus) die im Plan
festgesetzten GFZ- und GRZ-Werte (berschritten werden.
Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind
Zielwerte, die nach Mdglichkeit erreicht werden sollen.
Der Zwang zur Unterschreitung dieser Werte aus dem
Grund, die Teilbarkeit zu erhalten, ist nicht im Sinne
der Festsetzungen.

Unter Wintergdrten werden unbeheizte Glasanbauten an
Gebduden verstanden. Sie sind ein wichtiges Element

bei der passiven Nutzung der Solarenergie. Um auch auf
kleinen Grundstiicken die M&glichkeit zur passiven Solar-
energienutzung ohne einschneidende EinbuBe an Wohnraum

zu erhalten, wird die ausnahmsweise Uberschreitung von
GFZ und GRZ durch Wintergartenanbauten zugelassen, jedoch
nur dann, wenn nicht bereits die Moglichkeit der Uber-
schreitung der GFZ gem. Ziffer 1.4.1.1 ausgeschopft wurde.

Wintergdrten stellen einen Ubergangsbereich zwischen
Haus und Garten dar. Es handelt sich dabei i.d.R. um
begrinte Innenrdume. Durch die passive Solarenergie-
nutzung wird der Energieverbrauch verringert und da-
mit die Luftverschmutzung durch Heizungsabgase redu-
ziert. Die Anregung und Erleichterung zum Anbau von
Wintergdrten ist daher auch im Interesse der Allge-
meinheit anzustreben.

Im Bauguartier Nr. 2 unterschreiten die festgesetzten
Baulinien die nach LBO erforderlichen Abstandsflichen
innerhalb der Hauszeile. Die Abstdnde zwischen den
Hausgruppen haben hier weniger nachbarschiitzende Funktion,
sondern dienen als Zugang bzw. Durchgang, um die Hauser
von Norden zu erschliefBen.
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Erganzend zu der Planzeichnung sind einige textliche
Festsetzungen getroffen worden, damit sich die neue
Bebauung hinsichtlich der Gestaltung und Nutzung gut
einfiigt in die vorhandene Umgebung und um den ange-
strebten Wohngebietscharakter zu erreichen.

Als durchgehende Griinzug - vom Zentrum des Entwicklungs-
bereichs Norderstedt-Mitte ausgehend zur freien Land-
schaft hin - ist der Moorbekpark geplant. Um langfristig
eine Verbindung iber die Oadby-and-Wigston-StraBe zur
freien Landschaft hin zu schaffen, soll das Grundstiick
des Bundes der Schwerhtrigen e. V., das direkt von der
Moorbek durchflossen wird, in 6ffentliche Grinflache
umgewandelt werden. Der Bund der Schwerhdrigen unter-
hdlt hier ein Freizeitheim. Erste Verhandlungen im

Jahre 1983 haben ergeben, daB der Verein grundsdtzlich
zu einem Tausch bereit ist. Er ist daran interessiert,
ein Grundstlck zu erhalten, das eher den gewilinschten
Erholungszwecken dient und weniger von Wohnbebauung
benachbart ist als das vorhandene. Solange kein ent-
sprechendes Ersatzgrundstiick angeboten werden kann,
genieBt die vorhandene Nutzung Bestandsschutz.

Nach einer Verlagerung der heute auf den sidlichen
Grundstiicken am Friedrichsgaber Weg bestehenden Pfer-
dezucht ist zu prifen, ob eine Erweiterung des &ffent-
lichen Griinbereichs. um den Reitplatz méglich ist.

Der Grinzug wird mit standortgerechten Gehdlzen (Birke,
Kiefer, Vogelbeere, Stieleiche als Bdume; Spindelstrauch,
HaselnuB, Faulbaum, verschiedene Beeren, WaldgeiBblatt,
Stechpalme als Strducher) bepflanzt, so daB heimischen
Grdsern, Krdutern und Tieren - soweit sie unter den ver-
dnderten Standortbedingungen existieren kdnnen - eine
Einwanderung in die Wohngebiete ermdglicht wird.

Auch die privaten Hausgdrten, die Fassaden und Dachbe-
pflanzungen sollen eine Gkologische Ausgleichsfunktion
flir die durch Bebauung reduzierte Landschaft iibernehmen.

Bei Baumpflanzungen im StraBenbereich, aber auch im
Park sollen die Bdume so groB sein, daB sie nicht gleich
zerstdrt werden kdnnen.

3.4  Stddtebauliche Daten

GroRe des Plangebietes

= Bruttobauland 29.840 m? 100,0 %
Verkehrsflachen 1.365 m? 4.6 %
Grinfldchen 7.930 m? 26,6 %

Nettobauland 20.545 m? 68,8 %
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Anzahl der Wohneinheiten

Reihenhduser und Hausgruppen 26 WE
Einzel- und Doppelhduser 9 WE
Bestand 7 WE
insgesamt 42 WE

bei 2,4 Einwohnern/WE entspricht das ca. 100 Einwohner,

4.0  ErschlieBung und Versorgung
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duBere ErschlieBung Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt iber den vorhan-
denen, auBerhalb des Plangebietes gelegenen Friedrichs-
gaber Weg. Im Zuge der weiteren Uberplanung und Bebau-
ung des Entwicklungsbereichs wird der Friedrichsgaber
Weg umgebaut und im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 173
eher WohnstraBencharakter erhalten. Die zur Zeit noch
bestehende direkte Verbindung zur Oadby-and-Wigston-
StraBe soll aufgehoben werden. Der Friedrichsgaber Weg
wird dann im Siden als Sackgasse mit Wendeanlage ausge-
bildet, die Anbindung an die Oadby-and-Wigston-StraBe
erfolgt iber den Rantzauer Forstweg (siehe Anlage zur
Begrindung Rahmenplan).

Wohnwege Zur ErschlieBung der Hausgruppe ist die Anlage einer
verkehrsbheruhigten StichstraBe vorgesehen.

4.2 Ruhender Verkehr
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Stellpldtze Die Flachen fiir den ruhenden privaten Verkehr - Garagen,
Garagen Carports und Stellpldtze - sind auf den Einzelgrund-
Carports stucken vorgesehen. Aus optischen Griinden sollen Carports

und Garagen begriint werden. Entlang des Wohnweges
sollen die Carports, die an der Nordseite eine Raumkante
bilden, einheitlich gestaltet und begriint werden.

Parkflachen Die &ffentlichen Parkfléachensind im StraBenraum angeord-
net bzw. der Wendeanlage zugeordnet. Die Parkfldchen in
der Wendeanlage sind so angeordnet, daB die Miillfahrzeuge
jederzeit wenden kénnen; bei Bedarf, wenn die Pkw-Stell-
pldtze freigehalten werden, konnen auch groBe Lkw's
wenden. Es werden voraussichtlich zu den 7 vorhandenen
Wohneinheiten am Friedrichsgaber Weg 35 weitere Wohnein-
heiten hinzukommen. In der geplanten StichstraBe sind
demnach insgesamt 9 Parkpldtze ausgewiesen, die restli-
chen 2 Parkpldtze werden im Friedrichsgaber Weg eingeplant.
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Der befahrbare Wohnweg ist zugleich ErschlieBungsstraBe,
Rad- und Gehweg. Ein weiterfihrender FuB- und Radweg
stellt die Verbindung zu den Ubergeordneten FuB- und
Radwegen im Moorbekpark her.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser
ist durch AnschluB an die vorhandenen Leitungsnetze
sichergestellt.

Die Ableitung des Oberfldchenwassers erfolgt in zwei
unterschiedlichen Verfahren.

1. StraBen und Parkplatzflédchen

Die Oberfldchenentwdsserung von StraBen, Park- und
Stellpldtzen sowie der Garagenzufahrten erfolgt
durch Regenwassersiele in das Regenriickhaltebecken
an der Moorbek, wobei durch Einbau von Benzinab-
scheidern eine Reinhaltung des Wassers erreicht
werden soll.

2. Privatgrundstiicke

Die Oberfldchenentwdsserung von Dach- und Terrassen-
flachen erfolgt durch Versickerung in Sickerschéch-
ten auf dem Grundstiick. Fiir extrem stark auftretende
Niederschldge, die von den Sickerschichten nicht
aufgenommen werden kénnen, sind Uberlaufrohre in die
Regenwassersiele im StraBenraum vorgesehen.

Das Schmutzwasser wird Uber die Schmutzwassertransport-
leitung, die im Verlauf des Moorbektals bereits vorhan-
den ist, in den Hauptsammler West geleitet.

Die Miullbeseitigung obliegt der Stadt Norderstedt. {ber
die Mullumschlagstation Harkshdrn, die in der Zustén-
digkeit des Kreises Segeberg liegt, erfolgt die weitere
Beseitigung zur zentralen Deponie.

Fir Altglas- und Altpapiercontainer ist im B 173 Ost
kein geeigneter Standort vorhanden. Bei der Bearbeitung
der benachbarten B-Plane werden entsprechende Standorte
vorgesehen.

Als Grundschule ist die Heidbergschule in 1.000 m Ent-
fernung iiber die FuBwege im Moorbekpark gefahrlos zu
erreichen. Eine Hauptschule befindet sich im Stadtteil
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Falkenberg in dstlicher Richtung. Ca. 1.800 m nérdlich
des Gebietes liegt das Schulzentrum Nord mit Berufs-
und anderen Schulen.

In der HeidbergstraRe in ca. 600 m Entfernung besteht
eine Spielstube. Eine Kindertagesstdtte mit Kinderhort
ist in ca. 1.200 m Entfernung in ndrdlicher Richtung
geplant. Dariber hinaus sind im Zentrumsbereich in ca.
1.000 m Entfernung Fldchen in Gebduden vorgesehen, die
bei Bedarf fir diesen Zweck genutzt werden k&nnen.

Die Nahversorgung ist im nahegelegenen Zentrum Norder-
stedt-Mitte méglich, aber auch in dem in siidlicher
Richtung gelegenen zweiten Schwerpunkt Norderstedts

- im Herold-Center. Die Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet bietet zudem die Mdglichkeit der Ansiedlung
von Ldden des tdglichen Bedarfs im Plangebiet selbst.

Bei zukiinftig ca. 100 Einwohnern sind 100 x 0,75 m? =
/5 m? Spielplatzflédche erforderlich. Diese Flédchen sind
im Bereich des Moorbekparks - iiber FuBwege ungefihrdet
erreichbar - geplant. In der landschaftsplanerischen
Voruntersuchung zum Rahmenplan sind Standorte und GriRe
entsprechend ausgewiesen.

Auch die Spiel- und Bolzfldchen fiir gréBere Kinder werden

in auBerhalb des Plangebietes liegenden Anlagen am Gar-
stedter Berg und im Moorbektal bereitgestellt.

5.0 _Umweltschutz

An der QOadby-and-Wigston-StraBe sind Lirmschutzeinrichtun-
gen erforderlich und im Rahmenplan im Bereich des B 173
West vorgesehen. Bei der Aufstellung des B 173 - West
werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

6.0 Sozialplan

Ein Sozialplan ist nicht erforderlich. Die Verlagerung
der Fensterfabrik wird privatrechtlich zwischen den
Eigentimern der Fabrik und einem Bautrdger geregelt. Der
bauliche Bestand ist bei der Planung beriicksichtigt und
genieRt Bestandsschutz; ebenso die vorhandenen Nutzungen.
Bezuglich der Nutzung einiger Flurstiicke zur Pferdehal-
tung wird ldngerfristig eine Verlagerung angestrebt,
damit der Gebietscharakter des "Allgemeinen Wohngebietes"
erreicht wird. Die geplanten Anderungen der zukiinftigen
gegeniiber der bisherigen Nutzung sind mit den betroffe-
nen Grundeigentimern abgestimmt worden.
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7.0 Kosten und Finanzierung, Bodenordnung
Bodenordnung Die Grundsticke gehdren teilweise Einzeleigentimern und
teilweise einem Bautrdger. Bodenordnende MaBnahmen werden
nicht erforderlich, da die 6ffentlichen Verkehrsfldchen
von der Stadt erworben werden. Fiir die Verwirklichung
der privaten Bauvorhaben sind private Grenzregelungen
vorzunehmen.
Kosten Grunderwerb DM 184.000,00
StraBenbau DM 156.000,00
Schmutzwassersiel DM 150.000,00
Regenwassersiel DM 80.000,00
Beleuchtung DM  9.000,00
StraBengrin DM 19.000,00
Griinfldchen DM 160.000,00
Gesamtkosten DM 759.000,00
Finanzierung Die Durchfihrung der ErschlieBungsmaBnahmen wird durch
uber Vertrag auf Dritte ibertragen (gem. § 123 Abs. 3 BBau).
ErschlieRungsvertrag Die Stadt trdgt gemdB § 129 (1) BBauG mindestens 10 %
des beitragsféhigen ErschlieBungsaufwandes.

8.0 Realisierung

Es ist beabsichtigt, mit der Realisierung noch im Jahr 1986
ZU beginnen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit BeschluB der Stadtvertretung der Stadt
Norderstedt vom 10. MRZ.1987gebilligt.

Norderstedt, den 27. APR. 1987

STADT NORDERSTEDT
Der Magistrat

gez. Schmidt LS

V. Schmidt
Blirgermeister
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Die Begriindung ist auf den Seiten 4, 5 und 9 entsprechend dem Beschluf
der Stadtvertretung vom 22.09.1987 gedndert worden. Die Anderungen sind
seitlich mit schwarzen Strichen gekennzeichnet worden.

Norderstedt, den 13. Oktober 1987
STADT NORDERSTEDT

Der Magistrat

gez. Schmidt LS

V. Schmidt
Birgermeister
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