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Begrilndung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 180 — Norderstedt -, 5. Anderung

1. Grundlagen

1.1. Rechtliche Grundlagen

BauGB

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08. 1997 .

BauNVO 1990

Es gilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in
der zuletzt gedinderten Fassung.

PlanzV 90

Es ist die Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58) anzuwenden.

LBO

Es gilt die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig — Holstein (LBO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 10.01.2000 (GVOBI. Schil.-H. S. 47,
ber. S. 213).

LNatSchG

Gesetz zur Neufassung des Landschaftspflegegesetzes (Gesetz zum Schutz
der Natur — Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG) und zur Anpassung
anderer Rechtsvorschriften vom 18. Juli 2003

Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) vom 12. Februar
1990 (BGBIL. I 8. 2350) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.Juli 2001

Der Bebauungsplan ist entwickelt aus den DarstellungerI des wirksamen
Flachennutzungsplanes (FNP * 84).

1.2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Lage in der Stadt

Das Plangebiet befindet sich im Nord-Ost-Winkel der Kreuzung
Ochsenzoller Str./Berliner Allee. Im Osten grenzt ein Tankstellengelénde an,
im Norden der Gartenbereich einer zweigeschossigen Wohnanlage, im Siiden
die Ochsenzoller Strafle und im Westen die Berliner Allee.

Das Grundstiick liegt im Siiden der Stadt Norderstedt, im Ortsteil Garstedt
und grenzt nérdlich an den Hamburger Stadtteil Langenhom. Das
Unterzentrum Garstedt mit dem ,,Herold-Center* und die U-Bahnhaltestelle
»Garstedt” der Linie Ul schlieBen sich in unmittelbarer Nihe an.

Geltungsbereich

| Der Geltungsbereich des vorhabénbezogenen Bebauungsplanes Nr. 180

Norderstedt, 5.Anderung beschréinkt sich auf das Flurstiick 85/ 15, Flur 15 der
Gemarkung Garstedt.

1.3. Historische Entwicklung

Ende der sechziger Jahre wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 13. Garstedt der
Bereich zwischen Marommer Strafle, Liitjenmoor, Ochsenzoller StraBe und
Berliner Allee/ Kohfurth erstmals iiberplant wund damit eine
Siedlungsentwicklung mit Wohn- Geschifis- und Dienstleistungsgebiuden in
verdichteter Bauweise ermdglicht, Ende der achtziger Jahre wurde das
Eckgrundstiick Berliner Allee/Ochsenzoller StraBe in dem Bebauungsplan
Nr. 180 - Norderstedt - als offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Parkanlage planungsrechtlich gesichert. Bereits zu diesem
Zeitpunkt waren auf dem Grundstiick offentlich zugingliche Parkplitze
hergestellt. Das in stidtischem Eigentum befindliche Grundstiick wurde
dariiber hinaus als Standort fiir Sammelcontainer fiir Wertstoffe genutzt. Die
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planungsrechtlich  festgeschriebene Intention auf Herstellung einer
| 6ffentlichen Parkanlage wurde bis auf den heutigen Tag nicht verwirklicht.

1.4. Bestand

Plangebiet Das?langebiet ist eine Griinfliche, auf der sich zurzeit ein Parkplatz mit

Bebauung Wertstoffcontainern, eine Parkbank sowie einige Stralenbdume befinden. Die
iibrige Fliche ist wild mit Grisern bewachsen und befindet sich in einem
ungepflegten Zustand.

Umgebung

Das unmittelbar nordostlich der Einmiindung Berliner Allee/Ochsenzoller
StraBe gelegene Grundstiick liegt in direkter Nachbarschaft zu einem
zweigeschossigen Mehrfamilienhaus und einer Tankstelle. Das Grundstiick
nimmt aufgrund seiner zentralen innerstddtischen Lage Teil an der mit
Beginn der siebziger Jahre entstandenen Siedlungsentwicklung mit
verdichteten Wohnbauformen, dem Geschiftszentrum Garstedt und diversen

Infrastruktureinrichtungen.
Eigentumsverhaltnisse Das Grundstiick befindet sich in stidtischem Besitz.
Planungsrechtliche ‘ZurZeit ist das Plangebiet durch einen Bebauungsplan als Griinfliche
Situation ausgewiesen.

2. Planungsanlass und Planungsziele

Planungsanlass Anlass der Planung ist die zunehmende Bedeutung des Gebietes Norderstedt-
Garstedt. Es befinden sich in unmittelbarer Nihe bedeutende Firmen,
Verwaltungssitze, Einkaufsméglichkeiten (Herold-Center), eine
ausgezeichnete Anbindung an das OPNV-Netz und ein angenehmes
Wohnumfeld. )
Planungsziele Am Standort Berliner Allee/Ecke Ochsenzoller StraBe soll ein Freiberufler-
Zentrum fiir z. B. Steuerberater, Notare, Rechtsanwilte und Arzte entstehen.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Grundziige der Planung

Mit der bis zu viergeschossigen Bebauung des Grundstiickes wird die
innerstiidtische ~Siedlungsentwicklung mit kompakten Bauformen im
Ubergang zu kleinteiligeren Gebiudestrukturen der Lage des Standortes
angemessen ergdnzt und mit architektonischen Mitteln akzentuiert, Die
Schaffung von zusitzlichen Arbeitsplitzen in zentraler Lage mit optimaler
OPNV-Anbindung ist darliber hinaus ein stadtentwicklungsplanerisch
sinnvoller Schritt zu Belebung der Innenstadt.

3.2. Artund MaBl der baulichen Nutzung
Nutzﬂngseinschriinkung Das Grundstiick wird als Kerngebiet gemil § 6 BauNVO ausgewiesen.
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Um eine der Qualitit. des Standorts angemessene Nutzung und
Auflendarstellung zu sichern, werden Vergniigungsstitten und Tankstellen
generell ausgeschlossen. Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass auf dem
Grundstiick Arbeitsplitze mit vornehmlich héherer Qualifikation entstehen.
Wohnungsnutzungen gem. § 7 (2) 6 und 8 sind aufgrund des Anspruchs an
gesunde Wohnverhdltisse nur im vierten Geschoss zulissig.

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der umgebenden
Kerngebietsbebauung und gewihrleistet als siidlicher Auftakt der
Kerngebietsentwicklung des Geschiftszentrums eine stidtebaulich und

architektonisch  gewollte Akzentuierung im Kreuzungsbereich des
Verkehrsknotens. -

3.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Bauweise ‘ Die Festsetzung der Baugrenzen entspricht der konkreten Planung des
Projektes als Solitdrgebdude. Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde
deshalb verzichtet.

Baugrenzen Die Sicherung der iberbaubaren Fliche durch Baugrenzen entnspricht der
Planung des Projektes unter Beriicksichtigung der bauordnungsrechtlichen
Anforderungen.

3.4. Gestalterische Festsetzungen

Im Bebauungsplan wurde auf die Festsetzung gestaltrelevanter Details
verzichtet, da das Vorhaben in den Anlagen zum Durchfithrungsvertrag
hinsichtlich seiner architektonischen Qualitit ausreichend definiert und damit
auch festgeschrieben ist.

3.5. Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Einzugsbereich des Grundstiickes befinden sich diverse Einrichtungen fiir
den Gemeinbedarf, bestehend aus Schulgebsuden, einer Biicherhalle, eine
Einrichtung der Schalom-Kirche und einer Polizeistation.

3.6. Verkehrsplanung und ErschlieBung

Straflenverkehr Das Planungsgebiet befindet sich an der Kreuzung Berliner
Allee/Ochsenzoller StraBie. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde
die Option auf Herstellung eines vierarmigen Verkehrsknotens gepriift und
bei der Festlegung der 6ffentlichen StraBen beriicksichtigt.

Die ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt ausschlieBlich von der Berliner
Allee im Bereich des mit Grundstiickszufahrt festgesetzten Abschnitts.

Ruhender Verkehr Der ruhende Verkehr auf dem Grundstiick wird teilweise von der Tiefgarage
aufgenommen. Im oberirdischen Bereich befinden sich ebenfalls Stellplatze.
Gemessen an den Vorgaben der LBO kénnen ggf.alle erforderlichen

| Stellplatze auf dem Grundstiick nicht nachgewiesen werden. Im Zuge der
Baugenehmigung sind deshalb die fehlenden Stellplétze gem. § 55 der
Landesbauordnung abzulésen. Eine Ablosung ist deshalb gerechtfertigt, da

das Grundstiick durch den 6ffentlichen Nahverkehr (U-Bahn, ZOB Garstedt)
optimal angebunden ist.
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OPNV Die Anbindung des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist durch die
unmittelbare Nihe zum U-Bahnhof Garstedt und den Zentralen
Omnibusbahnhof (ZOB) gewihrleistet,

| Rad- und FuBgéngerverkehr | Der Standort des gewerblich genutzten Grundstiickes ist durch Geh-

und Radwegverbindungen in der Umgebung gut eingebunden. Auf der
Berliner Allee und der Ochsenzoller Strafe sind Geh- und Radwege
vorhanden.

3.7. Ver-und Entsorgung

Strom, Gas, Wasser - | Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und Gas erfolgt durch die
Stadtwerke Norderstedt durch Anschluss/ Erweiterung der vorhandenen
Netze. Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das zustindige
Energieversorgungsunternehmen sichergestellt.

Schmutzwasser Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und Gas erfolgt durch die
‘ Stadtwerke Norderstedt durch Anschluss/ Erweiterung der vorhandenen
Netze. Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das zustindige
Energieversorgungsuntemehmen sichergestellt.

Niederschlagswasser Die Oberflichenentwisserung der Strafien erfolgt iiber die vorhandene
StraBlenentwisserung.

Miillentsorgung Die Miillentsorgung erfolgt iiber das Betriebsamt der Stadt Norderstedt.

Telefonanschluss Entsprechend der Telekommunikationswettbewerbsfreiheit in Deutschland

wird die Versorgung des Gebietes mit Telefon und Neuen Medien im
Rahmen der Erschliefung gem. § 50 Abs. 3 TKG geregelt.

Feuerwehrbelange Soweit im Bebauungsplan festgesetzte ErschlieBungsanlagen und sonstige|
! Zuwegungen als Feuerwehrzufahrten dienen, sind diese entsprechend DIN|
14090 zu sichern und zu kennzeichnen.
Es ist darauf zu achten, dass eine nutzbare Breite von 3,50 m nicht durch
gestalterische oder sonstige MaBnahmen eingeschrinkt werden. Zur

Sicherung des Grundschutzes nach der Verwaltungsvorschrift iiber die
Loschwasserversorgung sind eine entsprechende Leistungsfahigkeit der
Leitungen und eine uneingeschréinkte Anordnung von Mittelflurhydranten zu
beachten.

3.8. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflichen

Eingriff und Ausgleich Zur Bewertung der Eingriffssituation wurde ein griinplanerisches
Fachgutachten erstellt, dessen Ergebnisse in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingeflossen sind. Fiir die notwendigen Eingriffe in den
Naturhaushalt erfolgen, soweit wie moglich, AusgleichsmaBnahmen auf dem
Grundstiick. Dennoch muss ein Teil auf externen Flichen (s.
textliche.Festsetzung 3.5) ausgeglichen werden.

Die textlichen Festsetzungen 3.1 bis 3.4 dienen dazu, die Eingriffsfolgen
durch Anpflanzgebote, versickerungsfihige Unterbauten und Dachbegriinung
zu minimieren, néheres regelt der griinplanerische Fachbeitrag (s. Anhang).

in Griin- und Freifliche
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Spielplatze Spielplitze sind auf dem Grundstiick wegen der rein gewerblichen Nutzung
nicht erforderlich.

3.9. Immissionsschutz

Schallschutz Empfehlungen gem. Schallschutzgutachten:

Fiir die durch die Ein- bzw. Ausfahrten zur Tiefgarage und zur
StellplatzanlageStellplatzanlage erzeugten Immissionen wurden unter Ansatz
der maximalen Beurteilungspegel von 48 dB(A) tags und 39dB (A) nachts an
dem nérdlich des Biiro- und Geschéftshaus angrenzenden Wohngebiude
errechnet. Unter Berlicksichtigung der genannten Randbedingungen werden
die Immissionsrichtlinienwerte der TA L&rm /5/ damit sowohl am Tage als
auch in der lautesten Nachtstunde eingehalten.

Spitzenwertkriterium Das Spitzenwertkriterium der TA Larm besagt, dass der Beurteilungspegel
auch kurzzeitig den Immissionsrichtwert am Tage um nicht mehr als 20|
dB(A) iiberschreiten darf. ‘j
Gem. Berechnung ergeben sich fiir einzelne Gerduschspitzen am Tag keine
Spitzenpegeliiberschreitungen fiir die nérdlich der Stellplatzanlage liegenden |
Wohnbebauung. Bei relativ seltener nichtlicher Nutzung der Stellplatzanlage
sind bei Einhaltung der erforderlichen Disziplin ebenfalls keine
Spitzenpegeliiberschreitungen fiir die nérdlich der Stellplatzanlage liegende
Wohnbebauung zu erwarten. )

Schallschutz im Hochbau | Biironutzungen sind durch passiven Schallschutz (Ausfiihrung der

Fassade und Schallschutzfenster sowie einer entsprechend schallgedimmten
Beliiftung) zu schiitzen.

Die einzuhaltenden Anforderungen an den Schallschutz der Fassade und der
Dachfliche eines Raumes richten sich dabei nach den Anforderungen der
DIN 4109, ,,Schallschutz im Hochbau* /12/. Basis fiir den erforderlichen
Schallschutz ist der vor der Fassade zu ermittelnde ,;maBgebliche
AuBenldrmpegel” nach DIN 4109, der fiir die Bemessung der erforderlichen
Schallddimmung zu benutzen ist.

Zur Ermittlung des “maBgeblichen AuBenldrmpegels* sind nach der DIN
4109 die Beurteilungspegel fiir den Tag (06 — 22 Uhr) zu bestimmen, wobei
beim Stralenverkehr zu den errechneten Werten 3 dB(A) zu addieren sind.
Die Stid- und Westfassaden des Gebdudes befinden sich im|.
Liarmpegelbereich V, die Ost- bzw. Nordfassaden in den Lirmpegelbereichen
oI -1v.

Es wird deshalb empfohlen, fiir die Siid- und Westfassade fiir die
AuBenbauteile ein Luftschalldimm-MaB von 40 dB vorzusehen. Fiir die
Nord- und Ostfassade sollte fiir die AuBenbauteile ein Luftschalldimm-MaB
von 35 dB angestrebt werden.

Fiir die Dimensionierung der passiven SchallschutzmaBnahmen sind unter
Beriicksichtigung  der unterschiedlichen Raumnutzungen und der
angegebenen Lirmpegelbereiche die Tabellen 8 -10 der DIN 4109
heranzuziehen. In Abhiingigkeit vom angegebenen Larmpegelbereich sind
die in der nachfolgenden Tabelle 1 aufgefithrten Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AuBenbauteile einzuhalten. Die erforderlichen
Schallddmm-Mafle R'w,res sind in Abhangigkeit vom Verhiltnis der
gesamten Auflenfliche eines Raumes zur Grundfliche des Raumes nach der
Tabelle 2 zu erhhen oder zu mindern. Das jeweilige erforderliche
Schallddmm-Maf resultiert aus den einzelnen Schalldémm-MaBen der der|
Teilflichen (z. B. Fenster und Wand).

7



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 180 — Norderstedt -, 5. Anderung 09.12.2004

Tabelle 1: Anforderungen an die Aulenbauteile nach DIN 4109

1 2 3
Larmpegelbereich mafgebliche erforderliche R w,res
Auflenldrmpegel in dB der Auflenbauteile
(A)

Wohn- und

Schlafriume
I bis 55 -
II 56 - 60 30
I 61 - 65 30
v 66 - 70 35
v 71-75 40
VI 76 - 80 45
VII > 80 50

3.10. Altlasten

Historische Recherche Aufgrund beim Kreis Segeberg kartierter Altlastverdachtsstandorte im
direkten Umfeld des Plangebietes wurde eine sogenannte historische
Recherche durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden keine Hinweise auf eine
etwaige umweltrelevante Beeinflussung des innerhalb des
Bebauungsplangebietes liegenden und zur Bebauung vorgesehenen
Eckgrundstiickes festgestellt.

Orientierende Schadstoff- |In der orientierenden Schadstoffanalyse wurden die Analyseergebnisse den

analyse zuordnungswerten Feststoff der LAGA gegeniibergestellt, um die
Schadstoffbelastungen der oberflichennahen Bodenmassen beurteilen zu
konnen. '

Die Auffiillung im Bereich der BS 1 und BS 2 ist gemif} den vorliegenden
Untersuchungsergebnissen auf Grund des leicht erhdhten PAK-Gehaltes als
Z1.1-Boden zu klassifizieren.

Der gewachsene Boden im Bereich der BS 1 und BS 2 entspricht auf Grund
des festgestellten pH-Wertes im Feststoff der Einbauklasse Z 1.2 der LAGA.

Schlussfolgerungen Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist im Zuge von
Erdbaumafinahmen von einer Wiederverwertung des Aushubbodens (< Z 2)
auszugehen.

Eine Geféhrdung fiir den Pfad ,Boden - Grundwasser® besteht ebenso wie
eine Sanierungsnotwendigkeit nicht.

Der in der Mischprobe MP 3 festgestellte, leicht erhohte pH-Wert (8,1 im
Feststoff) ist allein fiir die Einstufung der Proben nach LAGA (Z 1.2)
mafigebend. Aus gutachterlicher Sicht ist hier eine niedrigere Einstufung
(vgl. Anlage 3, unterste Zeile) als Z 0-Boden moglich, da es sich hierbei
einerseits um eine sehr geringe Uberschreitung des Zuordnungswertes und
andererseits lediglich um einen Parameter handelt.

Im Rahmen einer Ausschreibung fiir die Erdarbeiten sind die 0.g.
Klassifizierungen und die Angaben fiir die Wiederverwertung gemiB den
LAGA-Richtlinien zu beriicksichtigen.

3.11. Umweltbericht
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Beschreibung des Geplant ist die Errichtung eines viergeschossigen Verwaltungsgebéudes
Vorhabens Vorhabens als sog. Freiberuflerzentrum auf dem Eckgrundstiick Berliner
Allee/ Ochsenzoller StraBe. Das Vorhaben erreicht eine Bruttogeschossfldche
(BGF) von ca. 2900 gm. Von dem 1748 gm groflen Grundstiick werden

731 qm durch das Geb#ude iiberbaut und 555 gm durch oberirdische
Stellplatzanlagen (15 ST) sowie die Grundstiickszufahrt (von Berliner Allee)
versiegelt. An offener Vegetationsfliache verbleiben 462 qm. Zur !
Unterbringung des ruhenden Verkehres ist ferner eine Tiefgaragenanlage mit
22 Stellplitzen konzipiert. Das Dach der Bebauung soll mit einer extensiven
Begriinung ausgestattet werden.

Umweltvertraglich- Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltvertraglichkeitspriifung
keitspriifung (UVP) dar und setzt sich aus den bewertenden Stellungnahmen zu den
einzelnen Schutzgiitern zusammen. Der Umweltbericht stellt keine
Abwigung mit anderen Belangen dar. Die allgemeine Vorpriifung hat
ergeben, dass im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine gesetzliche
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist. Es wird jedoch eine
kommunale UVP durchgefiihrt.

Priifung der UVP-Pflicht | Das Bebauungsplanverfahren setzt nicht den Rahmen fiir die Genehmigung
eines Vorhabens nach dem Anhang I/dem Anhang II der UVP-Richtlinie
(EG-Richtlinie 85/337, geéinderte Fassung 1997).

Kommunale UVP Im Rahmen des Bebauunésplanverfahrens wird eine kommunale
Umweltvertriaglichkeitspriifung gemidB Dienstanweisung Umweltschutz der
Stadt Norderstedt durchgefiihrt.

Schutzgut Mensch Beschreibung der Auswirkungen ohne Vermeidungs-  und
VerminderungsmaBnahmen:

Das Grundstiick liegt im direkten Einwirkungsbereich des Verkehrsknotens
Berliner Allee/Ochsenzoller StraBle, neben einer Tankstelle und nahe der U-
Bahn und ist damit erheblichen Vorbelastungen durch Verkehrslirm
ausgesetzt. Die schalltechnische Untersuchung zur B-Plan-Anderung vom
26.1.04 zeigt, dass die West- und Siidfassaden des geplanten Gebiudes Lirm
tiber von 65 dB(A) tags ausgesetzt sind. Damit wird das Norderstedter
| Leitbild der Larmminderungsplanung (Beschluss Ausschuss fiir Planung, Bau
und Verkehr vom 20.06.02) von 65 dB(A) zur Sicherstellung gesunder
Verhiltnisse iiberschritten. Dies gilt auch flir den Grenzwert von tags 64
dB(A) fiir Mischgebiete nach der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV) fiir StraBenverkehrslarm.

Auch die Nord- und Ostfassaden sind von Schallimmissionen iiber 55 dB (A)
belastet. Damit existieren keine Freiflichen, die das Leitbild der
Larmminderungsplanung von 55 dB(A) fiir Wohn- und Erholungsnutzung im
Freien ermoglichen. Nachts liegen die ermittelten Schallimmissionen aller
Fassaden iiber 45 dB(A). Damit wire, sofern auch Wohnnutzung realisiert
werden sollte, ein ungestorter Schlaf wahrscheinlich nicht mehr sichergestellt
Auch der Grenzwert von 54 dB(A) fiir Mischgebiete nachts gemiB der 16.
BImSchV wird an fast allen Abschnitten der Fassaden iiberschritten. Eine
Mehrbelastung der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung (im B 180 als
Mischgebiet ausgewiesen) durch Lirm ist aufgrund wachsenden Zu- und
Abfahrtsverkehrs und durch die oberirdische Stellplatzanlage zu erwarten.
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Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen:

Bauliche Vorkehrungen gemil den Empfehlungen des
Schallschutzgutachtens (Anforderungen an die hochbaulichen MaBnahmen
gem. DIN 4109) =zur Gewihrleistung gesunder Arbeits- und
Wohnverhiltnisse. Fiir Apfenbauteile der Siid- und Westfassaden ist ein
Luftschallddmm-Mal von 40 dB(A) vorzusehen. Fir die Nord- und
Ostfassaden ist ein Luftschallddmm-MaR von 35 dB(A) erforderhch Dies gilt
auch fiir Fenster, Tiiren und Beliiftungseinrichtungen.

Sofern eine Wohnnutzung geplant wird, ist diese nur im vierten Geschoss
méglich und sollte so ausgerichtet werden, dass durch die Abschirmung des
Gebdudes selbst ein hinreichender Schallschutz gewihrleistet wird. In den
ersten drei Vollgeschossen ist die Nutzung auf wohnvertrigliche
Arbeitsplitze beschrinkt.

Es soll eine ausschlieBlich private Nutzung der Stellplatzflichen sowie die
Beschrinkung der Nutzungszeiten oder des Kreises der Nutzer angestrebt
werden.

L Einschitzung der verbleibenden Beeintrichtigungen:

Bei Bertiicksichtigung der o.g. Schutzvorkehrungen sind innerhalb des
geplanten Gebéudes gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicher gestellt,
d.h. die Einhaltung der Werte der Lirmminderungsplanung von 65 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts ist gewihrleistet. Die Anforderungen von 55 dB(A)
tags fiir das AuBengeléinde zur Wohn- und Erholungsnutzung kénnen nicht
erfiillt werden.

Schutzgut Tiere Beschreibung der AuSwirklingen ohne Vermeidungs- und Verminderungs-

mafBnahmen

Die Funktion der bestehenden Flidche als Lebensraum fiir Tiere ist wegen der
geringen Ausdehnung, der Stérungsintensitdt und der Strukturarmut gering.
Lebensraumfunktion erfiillen v.a. die strukturreichen Gebiischrinder und die
Baumkronen. Seltene oder geschiitzte Arten kommen nicht vor.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Die Anpflanzung von einheimischen Strauchern auf gleicher Fliche wie im
Bestand und von 5 Biumen kann einen groBen Teil des Verlustes mindern.
Durch Dachbegriinung und Einsaat von artenreichem Rasen werden
Lebensrdume v.a. fiir Insekten geschaffen.

Einschétzung der verbleibenden Beeintrichtigungen

Bei Umsetzung der genannten MinderungsmaBnahmen werden zum einen
verloren gegangene Flichen bzw. Baumbestand ersetzt, bzw. es erfolgt eine
Verschiebung von Quantitit (Verlust der Rasenfliche) zu Qualitit
(Dachbegriinung, Einsaaten).
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 180 — Norderstedt -, 5. Anderung 09.12.2004

Schutzgut Pflanzen Beschreibung der Auswirkungen ohne Vermeidungs- und Verminderungs-
mafBnahmen

Den grofite Flachenanteil (1188m?) nimmt ein intensiv genutzter Rasen ein.
Die Rasenfliche wird strukturiert durch 7 Laubbdume (5 Linden, 2
Apfelbdume, 6-7m Kronendurchmesser), am Nordrand befindet sich ein
teilruderalisierter Gebiischsaum aus Ziergehélzen (115m?), am Ostrand ein
ruderal iiberprigter Wiesensaum (95m?). Seltene oder geschiitzte Arten sind
nicht vorhanden. Durch das Vorhaben wird in die vorhandene Vegetation
komplett eingegriffen.

Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen

Die Anpflanzung von einheimischen Striuchern auf gleicher Fliche wie im
Bestand und von 5 Béumen (Linden) kann einen groBen Teil des Verlustes
der bestehenden Geholze mindern. Durch Einsaat von artenreichem Rasen in
die nicht von Geholzen eingenommenen Vegetationsflachen wird der Verlust
des Wiesen-Saumes im Osten kompensiert. Die Dachbegriinung kann
aufgrund gréBerer Pflanzenvielfalt und Ungestértheit trotz geringerer Fliche
den Verlust der Rasenflichen beziiglich der Vegetation ausgleichen.

Einschitzung der verbleibenden Beeintriichtigungen

Von den 5 gerodeten Linden werden 5 im Plangebiet neu gepflanzt. Bei der
Umsetzung der vor genannten Minderungsmafinahmen erfolgt eine
Verschiebung von Quantitit beim Verlust der Rasenflichen zu Qualitit
beziiglich der Artenvielfalt (Dachbegriinung, artenreiche Einsaaten). Statt der
vorhandenen Zierstrducher werden einheimische Striucher gepflanzt. Ein
weitergehender Ausgleichsbedarf in Bezug auf die Vegetation besteht nicht.

Schutzgut Boden | Beschreibung der Auswirkungen ohne Vermeidungs- und
Vemminderungsmafinahmen

Altstandorte:

Dem Plangebiet benachbart befinden sich drei Altstandortverdachtsfléchen,
die aufgrund der Vorgaben der Unteren Bodenschutzbehérde (UBB) des
Kreises Segeberg einer historischen Erkundung durch einen Fachgutachter
unterzogen wurden, um ihre méglichen Auswirkungen auf das geplante
Vorhaben zu {iberpriifen. Fiir zwei der Uberpriiften Standorte hat sich der
Altstandortverdacht nicht bestitigt, die vermuteten umweltrelevanten
gewerblichen Nutzungen haben dort nicht stattgefunden. Bei dem dritten
Standort handelt es sich um eine aktuell noch in Betrieb befindliche
Tankstelle. Auf Vorgabe der UBB wurde gepriift, ob sich die|
Tankstellennutzung frither auch auf das von der Planung betroffenen
Grundstiicks erstreckt hat. Dies konnte ausgeschlossen werden. Zudem ist die
Tankstelle im Rahmen von UmbaumaBnahmen 1997 gutachterlich untersucht
worden. Auch hier ergaben sich keine Hinweise, die einer Nutzung des
Nachbargrundstiickes wie vorgesehen entgegenstehen.

Bodenfunktionen:

Fiir das Schutzgut Boden verbleibt nach Abzug der Minimierungsmafnahmen
eine Fliche von 665,5 m? zustzlicher Versiegelung.

11



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 180 — Norderstedt -, 5. Anderung 09.12.2004

Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen
Altstandorte:

Der Fachgutachter der Historischen Erkundung schldgt folgendes weiteres
Vorgehen vor: Fiir den Fall, dass im Zuge der BaumaBnahmen wider
Erwarten doch Verdachtsmomente fiir eine Bodenbelastung aufireten, ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sicherzustellen, dass die
zustindigen Behorden beteiligt werden und eine fachliche Betreuung
eventuell erforderlicher Maflnahmen gewihrleistet wird.

Bodenfunktionen:

Auf einer externen Fliche wird eine doppelt so grofie Fliche aus der
intensiven Nutzung genommen.

Einschiitzung der verbleibenden Beeintrichtigungen

Altstandorte:

Auswirkungen der benachbarten Tankstelle auf das geplante Vorhaben sind
nicht zu erwarten. Eine abschliefende Stellungnahme der Unteren

Bodenschutzbehorde des Kreises Segeberg zu den FErgebnissen der
Historischen Erkundung steht noch aus.

Bodenfunktionen:

Durch den externen Ausgleich ist der Eingriff rechnerisch ausgeglichen, eine
Beeintrichtigung fiir das Schutzgut Boden im Plangebiet bleibt.

| Schutzgut Wasser Beschreibung  der  Auswirkungen  ohne  Vermeidungs- _ und
VerminderungsmaBnahmen

Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die zusitzliche Versiegelung
verringert. Das von der Dachentwésserung an die Kanalisation abgegebene
Wasser wird dem natlirlichen Wasserkreislauf zeitweise entzogen und erhoht
die Belastung der Kanalisation. Direkte Eingriffe in das Grundwasser sind
aufgrund der grofen Flurabstinde voraussichtlich nicht zu erwarten.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Abflussverzogerung durch extensive Dachbegriinung, Bau
versickerungsfihiger Belége, Teilentwisserung in angrenzende Griinstreifen.

Einschiitzung der verbleibenden Beeintriichtigungen

Die verbleibenden Beeintréichtigungen sind als geringfiigig einzustufen.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 180 — Norderstedt -, 5. Anderung 09.12.2004

Schutzgut Luft [ Beschreibung der Auswirkungen ohne Vermeidungs- und
Verminderungsmafnahmen

Insbesondere durch die groBe Verkehrsbelastung der Berliner Allee mit Pkw-
und Schwerlastverkehr (Berliner Allee nach Norden 20.400 Kfz/Tag,
Ochsenzoller Strafle nach Osten 16.900 Kfz/Tag) im Plangebiet mit einer
hohen Belastung mit Luftschadstoffen zu rechnen. Erste Riickschliisse iiber
die GroBenordnung lassen sich aus den orientierenden Messungen der
Lufthygienischen Uberwachung Schleswig-Holstein (LUSH) an der
Ohechaussee in Hohe des ehemaligen Palettekinos ziehen. Laut telefonischer
Auskunft der LUSH erreichten insbesondere die
Stickstoffdioxidkonzentrationen hier 2003 die Konzentrationswerte der 22.
Bundesimmissionsschutzverordnung zur Lufiqualititsgiite (die schriftliche
Dokumentation der Ergebnisse liegt noch nicht vor).

Aussagen {iiber das konkrete AusmaB der Luftschadstoffbelastung im
Plangebiet konnen nicht getroffen werden, da es keine flichendeckenden
Messungen und/oder Berechnungen zu ausgewihlten Luftschadstoffen und
deren Konzentrationen im Stadtgebiet gibt.

Es sind durch das Vorhaben keine Auswirkungen {iber die bestehende
Vorbelastung hinaus zu erwarten.

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

keine

Einschétzung der verbleibenden Beeintriichtigungen

Das geplante Vorhaben ist durch die im Gebiet bestehende
Luftschadstoffsituation vorbelastet.

Schutzgut Klima Beschreibung der Auswirkungen ohne Vermeidungs- und
VeminderungsmaBnahmen

Das Vorhaben befindet sich nach den Ergebnisse der Stadtklimaanalyse
Norderstedt (1993) in einem Innenstadtbereich, der aufgrund der starken
Verdnderung der natiirlichen Klimaverhdltnisse durch den hohen
Versiegelungsgrad bereits als bioklimatische Lastfliche einzustufen ist; Es
herrschen eingeschrinkte Be- und Durchliiftungsverhiltnisse, die fiir den
Menschen zu belastender Schwiile und zu Hitzestress fithren kénnen. Die
Errichtung eines weiteren Baukorpers auf bislang weitgehend ungenutzter
Griinfliche wird diesen Effekt lokal verstirken. ‘

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Die laut griinplanerischem Fachgutachten vorgesehenen Anpflanzungen
sowie die extensive Begriinung des Daches mindem die negativen
stadtklimatischen Auswirkungen des Vorhabens.

Einschétzung der verbleibenden Beeintrachtigungen
Die Auswirkungen des Vorhabens sind unter Beriicksichtigung der GroBe der
bereits bestehenden bioklimatischen Lastflichen in der Umgebung, der Grofie

des Vorhabens und der vorgesehenen BegriinungsmaBnahmen als gering
einzustufen.
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Schutzgut Landschaft Beschreibung der Auswirkungen ohne  ‘Vermeidungs- und
- | Verminderungsmafnahmen ‘

Das Landschaftsbild wird durch den Eingriff grundlegend verindert. Die
geschlossene Kronenkulisse und der Eindruck einer durch Fremdnutzung
eingeschrinkten Griinanlage mit Gestaltungsmingeln verschwinden
gegeniiber dem einer stidtischen Bebauung.

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

Durch die Pflanzung von optisch in den Straenraum wirkenden Gehdlzen an
der Ochsenzoller Straffe und entlang der &stlichen Grenze kann ein
erheblicher Teil der Kronenkulisse aufrechterhalten bzw. neu geschaffen
werden.

Einschitzung der verbleibenden Beeintriichtigungen

Die eingeschrinkte Erholungsnutzbarkeit der gegenwirtigen Fliche entfillt
aufgrund der zukiinftigen privaten Nutzung.

Schutzgut Kulturgiiter und | Beschreibung der  Auswirkungen ohne Vermeidungs-  und
sonstige Sachgiiter VerminderungsmaBnahmen

keine

Vermeidungs- und Vennindcrungsmaﬁnahmen
keine

Einschitzung der verbleibenden Beeintrichtipungen

keine

Wechselwirkungen Auswirkungen des Vorhabens auf Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgiitern, die eine gegeniiber der bislang durchgefithrten
Einzelbetrachtung erhohte Bedeutung aufweisen, sind nicht erkennbar,

Kenntnisliicken Aussagen iber das konkrete AusmaB der Lufischadstoffbelastung im
Plangebiet koénnen nicht getroffen werden, da es keine flichendeckenden
Messungen und/oder Berechnungen zu ausgewihlten Luftschadstoffen und |
deren Konzentrationen im Stadtgebiet gibt. FEine abschlieBende
Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Segeberg zu

den Ergebnissen der Historischen Erkundung der Altstandortverdachtsflichen
steht noch aus.
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Zusammenfassung Das Gebiet der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 180 Norderstedt,
5.Anderung unterliegt aufgrund seiner Lage an einem viel befahrenen
Verkehrsknotenpunkt im innerstéddtischen Bereich bereits einer Vorbelastung
durch Lirm, Luftschadstoffe und Stiube sowie stadtklimatischen
Belastungen. Durch die Errichtung des Verwaltungsgebéudes auf dem
Eckgrundstiick Berliner Allee/Ochsenzoller Stral8e sind insgesamt keine
erheblichen, dauerhaften negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter
Mensch (hinsichtlich der Wohnumfeld- und Erholungsfunktion), Pflanzen,
Tiere, Boden, Wasser (Grundwasser, Oberfldchengewisser), Luft, Klima,
Landschaft und Kultur- und Sachgiiter zu erwarten. Durch die Festsetzungen
| zur Begriinung werden insbesondere die Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere
und Klima in ihrem Ausmal minimiert. Der Verlust der natiirlichen
Bodenfunktionen gilt durch MaBnahmen auBerhalb des Gebietes (auf einer
externen Fldche wird eine doppelt so grofle Fliche aus der intensiven
Nutzung genommen) im naturschutzrechtlichen Sinne als ausgeglichen.

Durch geeignete technische Schutzvorkehrungen sind innerhalb des geplanten
Gebdudes gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicher gestellt, d.h. die
Einhaltung der Werte der Lirmminderungsplanung von 65 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts ist gew#hrleistet.

Auswirkungen in der Nachbarschaft vorhandenen Altstandortflichen auf das
Vorhaben sind nach gutachterlicher Uberpriifung nicht zu erwarten.

4. Stiadtebauliche Daten

4.1. Flidchen

Flachenbilanz Groéfie: Anteil:

Flache Plangebiet: 1.748 m? 100,0%
Flache Kerngebiet: 1.689 m? 96,6%
Off. StraBenverkehrsfliche 59 m? 3,4%
Flache Baufeld 782 m? 44, 7%

4.2. Anpflanzungen

Fiir festgesetzte Anpflanzungen sind folgende Arten und Qualitdten zu
verwenden: Fir Einzelbdume sind heimische Laubbiume mit mittel bis
groBer Kronenentwicklung (Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen, 18/20 cm
Stammumfang). ‘

Hecken als Rotbuche/Hainbuche (§ 9 (1) 25 a BauGB)

4.3. Flichenversiegelung

Alle Weg-, Stellplatz- und Platzflichen, sind mit wasser- und
luftdurchléissigem Aufbau herzustellen. Die fir die Wasser- und
Luftdurchléssigkeit des Bodens wesentlich hindernden Befestigungen — wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung — sind
unzuldssig (§ 9 /1) 20 BauGB).

4.4. Begriinung Tiefgarage

Der nicht iiberbaute Bereich der Tiefgarageiist zu begriinen.
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4.5. Dachbegriinung

Das Gebéudedach ist flichendeckend mit einer extensiven Dachbegriinung zu
versehen, ausgenommen sind Terrassenflichen im vierten Geschoss.

4.6. Ausgleichsmafnahmen

| Die Eingriffe des Bebauungsplans B 180 Norderstedt, 5. Anderung
verursachen einen Ausgleichsbedarf von 665,5 m? Das Ausgleichsdefizit
wird als Griinlandextensivierung auf einer 1331 m? groflen stadteigenen
Fliche ,stidlich Deckerberg®. Flur 9 Harksheide, Flurstiick 4/3 (tlw.), 3/7
(tlw.), 14/2 (tlw.) und 17/3 (flw.) kompensiert. Diese Fliche wird dem B 180
Norderstedt, 5. Anderung zugeordnet (§ 9 (1) 20 BauGB).

5. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Norderstedt entstehen in Verbindung mit dem Bauvorhaben keine
Kosten. Kosten fallen nur an, wenn der Verkehrsknotenpunkt Ochsenzoller
Strafie/Berliner Allee vierarmig ausgebaut werden soll.

6. Realisierung der Mafnahme

Sozialplan ' Die Darlegung sozialer MaBnahmen nach § 180 BauGB ist nicht erforderlich,
da keine Auswirkungen im Sinne des § 180 BauGB zu erwarten sind. Im

Bot=nordaung Ubrigen unterliegt die Realisierung itberwiegend privaten Investitionen.

7. Beschlussfassung

Die Begrﬁndqu zum vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 180
Norderstedt, 5. Anderung wurde mit Beschluss der Stadtvertretung der Stadt
Norderstedt vom 26.10.2004 gebilligt.

Norderstedt, den 09.12.2004

Stadt Norderstedt
Der Biirgermeister
Gez, Grote

Grote

Biirgermeister
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