BEGRUNDUNG

ZUM

BEBAUUNGSPLAN NR. 210 - NORDERSTEDT-

GEBIET:"” REIHENHAUSER OSTLICH GOTTFRIED - KELLER -STRASSE

o e

10 ] \.‘
Ze [ ~mmmm Mz

T =+ |

STAND : 08.05.1989°



FNP 84

BauGB

BaullVO 1977,/1986

PlanZzvO 1981

Geblietsabgrenzung

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 210 — Norderstedt -
Gebiet: "Reihenhduser Ostlich Gottfried-Keller—Strafe"

Stand: 08.05.1989

1. Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
Norderstedt (FNP 84) entwickelt, der am 15.06.1984
wirksam geworden ist.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanmtmachung vom
08.12.1986 (BGBl. I S. 2253).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNV0O) in der
Fassung vom 15.09,1977 (BGBl1. I S. 1763), zuletzt
gedndert durch Anderungsverordnung vom 19.12.1986
(BGBl1. I S. 2665).

Fiir die Darstellung des Planinhaltes gilt die Planzei-
chenverordmung (PlanZV0) vom 30.07.1981 (BGBl. I
S. 833).

1.2 Grenzen des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 210 —
Norderstedt - umfaft das Gebiet zwischen der Gott-
fried-Keller-Strape im Westen (einschlieplich), dem
der Reihenhauszeile Gottfried-Keller-Strape 106 — 132
zugeordneten Wolmweg im Norden (einschlieplich), den
Flurstiicksgrenzen der Reihenhausgrundstiicke im Osten
und der Grenze zum Flurstiick 174/1, der Flur 16, Ge-
markung Garstedt, im Stden.

1.3 Bestand

1.3.1 Topographie

Das Gelande ist eben. Besondere topographische Merkma-
le liegen nicht vor.
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1.3.2 Flachermutzung

Die bestehenden siebzilg Eigentumsreihenhduser wurden
in den Jahren 1957/58 erbaut. Die Gartenseiten der
sechs Reihenhauszeilen sind nach Sidosten orientiert.
Die durchschnittliche Grundstiicksgrope eines Mittel-
reihenhauses betrdagt rund 130 am, die Eckgrundstiicke
erreichen eine Grope bis zu ca. 500 gm.

Bei einem Achsmap von 4,36 m und einer Tiefe von 8,5 m
welsen die zweigeschossigen Reihenhiuser eine relativ
geringe Geschopfldache von nur rund 75 gqm auf. Aufgrund
der geringen Dachneigung und der vorgegebenen Haustie-
fe ist ein Ausbau des Daches als Vollgeschop nicht
moglich.

Die Reihenhauszeilen sind in Teil A - Planzeichmmg —
und Teil B — Text — mit Gropbuchstaben bezeiclhnet

( A - F). Verspringt eine Reihenhauszeile, so sind
die einzelnen Abschnitte mit Zusatz (1 bzw. 2 d. h.
also z. B. A 1 oder D 2) gekennzeichnet.

An der nordlichsten Reihenhauszeile (Abschnitte A 1
und A 2) sowie im Abschnitt D 1 wurden nachtriaglich
gartenseitig eingeschossige Anbauten errichtet., Ebenso
wurden bei einigen Eckreihenhiusern Anbauten an der
Giebelseite der Hauszeilen errichtet. In Jjingster Zeit
entstanden auch in der Reihenhauszeile E gartenseitig
einige verglaste Anbauten ohne die erforderliche bau-
rechtliche Genehmigung.

Der Zugang zu den Gebduden erfolgt mit Ausnahme der
Zeile E, die ihre Belegenheit direkt zum Flurweg hat,
iber nicht befahrbare Wohnwege. Die Eingange der Ge-
baude liegen jeweils an der Nordseite der Reihenhaus-
zeilen.

Das Plangebiet liegt inmitten eines ausgedehnten Wohn-
gebietes, das durch freistehende Einfamilienhduser und
Reihenhausbebaiung gepragt ist. Vereinzelt bestehen
auch Geschopwolrmumngsbauten, die sich jedoch in den
Mafistab der Bebawmmg einfiligen.

1.3.3 Strapenerschliepung/6ffentliche Parkplitze

Die Gottfried-Keller-StraBe dient als Wohnsammelstrafe
fiir weite Bereiche des umgebenden Wohngebietes.

Der Flurweg, der die Baufldchen des Plangebietes in
einen nordlichen und stidlichen Bereich teilt, ist
seiner Funktion nach eine reine Anliegerstrape.

Die Querschnitte der beiden genamnten Strafen sind in
Teil A - Planzeichming - dargestellt.
s 3 =
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Von den beiden genannten Strafen werden die beiden
bestehenden Gemeinschaftsgaragenanlagen erschlossen.

Westlich der Fahrbahn der Gottfried-Keller-Strafe be-
steht ein ca. 240 m langer durch die Grundstiickszu-
fahrten unterbrochener offentlicher Parkstreifen. Hier
konnen bis zu 35 Pkws abgestellt werden.

1.3.4 Plammngsbestand

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderstedt
ist das Plangebiet und der umgebende Bereich als Wohn-
bauflache dargestellt.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht nicht.

2. Plammmgsanlaf und Plammgsziel

Anlalich der bekanntgewordenen Erweiterungswiinsche
einer Reihe von Eigentiimern im Planbereich ist es Ziel
des vorliegenden Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 210 -
Norderstedt —, - unter angemessener Beriicksichtigung
der Belange der nicht anbauwilligen Eigentimer — die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
von gartenseitigen, an einigen Endreihenhiusern auch
giebelseitigen, eingeschossigen Anbauten zu schaffen,
Dadurch soll den Eigentiimern die Moglichkeit gegeben
werden, die relativ geringe Wohnfliche der vorhandenen
Reihenhduser zu erweitern und dadurch den Wohnwert zu
steigern.

3. Zum Abwagungsprozef

Verwaltungsseitig wurde nicht verkannt, dap die Ver-—
wirklichung des Plamungszieles einen erheblichen Ein-
griff in die bauliche Struktur eines langjihrig beste-
henden Reihenhausgebietes, deren Bewolner in einer Art
stadtebaulicher "Schicksalsgemeinschaft" zusammen
leben, darstellt. Die Mdglichkeit, Anbauten zu errich-
ten, kamn zur Veranderung einer Bauform fiihren, die
von allen Eigentiimern eirmmal in dieser Art akzeptiert
wurde und in deren Fortbestand ein berechtigtes Ver-
trauen gesetzt worden ist.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens war deshalb ins—
besondere auf die sorgfdltige Abwigung der Belange der
nicht bzw. vorlaufig noch nicht anbauwilligen Eigentii-
mern und den Belangen der anbauwilligen Eigentimern zu
achten. Dabei war zu priifen, ob und ggf. in welcher
Form, ein gerechter Interessensausgleich erreicht wer—
den kann.
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Am 16.02.1987 wurde in der Grundschule an der Gott—
fried-Keller—-Strafe eine offentliche Veranstaltung
durchgefiihrt, in der die Blrger iber die Ziele und
Zwecke der Planung sowie die voraussichtlichen Auswir—
kungen unterrichtet wurden. Den etwa 80 anwesenden
Blirgern wurde dabei Gelegenheit zur Auferung und Eror—
terung gegeben. Anschliepend lagen die Planunterlagen
auf die Dauer eines Monats im Bauamt aus.

Aufgrund diverser Anderungen des Planentwurfs im Laufe
des Verfahrens wurden zwel Gffentliche Auslegungen
durchgefiihrt. Um AuBerungen von mdglichst allen be—
troffenen Eigentimern zu erhalten, wurden diese je—
weils individuell angeschrieben.

Die Abwagung samtlicher vorgebrachter Bedenken und
Anregungen, bel der inshesondere die stadtebauliche
Situation (Bauweise, Haustypen, Orientierung u.a.)
sowie die bestehende "baurechtliche Schicksalsgemein-—
schaft" gewlirdigt wurden, fiihrte hinsichtlich der
gartenseitigen Anbauten zu folgendem Ergebnis:

In den Reihenhauszeilen D2 und F haben sich eine
grofere Anzahl der Eigentiimer gegen Anbauten ausge—
sprochen. Die Festsetzung der planungsrechtlichen
Moglichkeiten fiir traufseitige Anbauten wiirde dort
erhebliche Spanmmgen hervorrufen. Es wird daher nur
fiir die iUbrigen Reihenhauszeilen die Moglichkeit fiir
traufseitige eingeschossige Anbauten vorgesehen
(Tiefe: 2,5 m; Glasdach), soweit hier nicht schon
genehmigte Anbauten errichtet wurden.

4. Planinhalt

4.1 Art und Ma$ der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist entsprechend der derzeitigen Nutzung
als "Reines Wohngebiet" (WR) gemidB § 3 BauNVO festge-
setzt. Es dient ausschlieflich dem Wohnen. Zuldssig
sind nur Wohngebdude. Die in § 3 Abs. 3 BaullVD aus-—
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

Die vorhandenen Hauptgebdude sind entsprechend dem
Bestand festgesetzt (BaukOrperausweisung durch Bau-
grenzen, IT Vollgeschosse zwingend).

Die Errichtung von gartenseitigen Anbauten in unmit-—
telbarem Anschluf an die bestehenden Hauptgebaude
wird bei den Reihenhauszeilen Bl/B2, C1/C2, und E
durch die Festsetzung einer iiberbaubaren Grundstiicks—
flache in 2,5 m Tiefe vor den Hauptgebduden, bei den
Reihenhauszeilen Al/A2 bzw. D1 entsprechend den
bereits vorhandenen Anbauten in 2,3 m bzw. 1,83 m
Tiefe, ermbglicht.— 5 —
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Fliir die Reihenhauszeilen D 2 und F sind die Moglich-
keiten zur Errichtung von gartenseitigen Anbauten
aufgrund der Behandlung der im Rahmen der Offentlichen
Auslegungen eingegangenen Bedenken und Anregungen
nicht vorgesehen (siehe auch Ziffer 4 und 5).

Mit einer Tiefe von 2,5 m erhdalt die Mehrzahl der An—
bauten Abmessungen, die als Wohnraumerweiterung noch
gut nutzbar gind, andererseits werden die Beeintrach-
tigungen derjenigen Nachbarn, die nicht angebaut ha-
ben, minimiert. Der Anbauzwang an die Baulinie sichert
entsprechend der einheitlichen Bauflucht der vorhande-
nen Reihenhauszeilen auch eine einheitliche Bauflucht
der moglichen Anbauten.

Die HOhe der Anbauten ist auf ein Vollgeschop be-
schrankt, wobel die GebdudehtShen wegen der erforderli-
chen Abstimmmg der Anbauten mit dem Hauptgebiude
exakt festgesetzt sind. In Verbindung mit entsprechen-—
den Gestaltungsfestsetzungen, die unten erldutert
sind, wird so ein einheitliches Erscheinungsbild der
Anbauten erreicht.

Unter Beriucksichtigung der bereits vorhandenen Anbau-—
ten an den Reihenhauszeilen A 1/A 2 und D 1 wurden
unterschiedliche Hohenfestsetzungen getroffen.

An den Giebelseiten der Endreihenhduser wird durch die
Festsetzung einer iberbaubaren Grundstiicksflache die
Errichtung von eingeschossigen giebelseitigen Anbauten
ermdglicht, soweit dort nicht bereits derartige Anbau-
ten errichtet wurden.

Die gartenseitigen Anbauten sind ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten. Es ist daher geschlossene
Bauweise festgesetzt.

Die Vorschriften der Landesbauordnung von Schleswig-
Holstein beziiglich der konstruktiven Aushildung von
Wanden, Decken und Ddchern sind zu beachten.

Un das einheitliche Erscheinungsbild der Anbauten und
die erforderliche Abstimmmng der Baukdrper mit dem
Hauptgebdude zu gewdhrleisten wurden eine Baulinie
sowie in Teil B — Text - eine Reihe von gestalte-
rischen Festsetzungen, insbesondere zur Materialwahl
und Farbgebung sowie zur Dachform der Anbauten aufge—
nommen.
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Die Anbauten sind voll auf die Grundflichenzahl (GRZ)
und Geschopflachenzahl (GFZ) anzurechnen.

Das zuldssige Ma der baulichen Nutzung (Grundflichen-—
zahl = GRZ, Geschofflachenzahl = GFZ) ergibt sich aus
der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache in
Verbindung mit der festgesetzten Anzahl der Vollge—
schosse.

In einigen Einzelfdllen, kann ein Anbau nur unter
Uberschreitung der in der BaulVO festgesetzten Hochst-
werte der GRZ um bis zu 10 % ermbglicht werden. Auf-—
grund der Bedeutung der Anbaumbglichkeiten fir die
Wohnwertsteigerung der nach heutigen Standards duperst
kleindimensionierten Reihenhauswohmungen, ist diese
geringfigige Uberschreitung gemdp § 17 Abs. 9 BaulvO
bei fiinfzehn Reihenhausgrundstiicken stidtebaulich ge—
rechtfertigt. Dies gilt zumal die geringfiigige Erho-
hung der Wohnfldche (ca. 11 gm je Reihenhauseinheit)
ohne Auswirkungen auf die infrastrukturuelle Ausstat—
tung des Gebietes bleibt.

Als untergeordnete Nebenanlagen sind nur Terrassen,
Terrassentrenmnwande, Schuppen und Lauben, Eingangs-
Uberdachungen, zum Teil Balkone und Balkontrennwande
entsprechend den textlichen Festsetzungen in

Ziffer 1.1.4 des Teil B - Text — zuldssig.

4.2 Verkehrsanlagen

Die bestehenden Offentlichen Strapenverkehrsflichen
der Gottfried-Keller-StrapBe und des Flurweges, sowie
die vorhandenen Wohnwege und der Parkierungsstreifen
werden durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht ver-—
andert. Die Strapenverkehrsfldchen sind im vorhandenen
Umfang als solche festgesetzt.

Die Wohnwege sind nicht befahrbar.

Die Querschnitte sind in der Planzeichnung darge-
stellt.

4.3 Garagen und Stellplitze

Die in den Jahren 1957/58 beim Bau der Reihenhiuser
mit errichteten achtzehn Garagen und zwei Stellplitze
entsprachen beim damaligen Motorisierungsgrad dem Be-
darf. Sie sind im Bebauungsplan mit Ausnalme einer Ga-—
rage auf einem privaten Baugrundstiick (Flurweg 10) als
Gemeinschaftsanlagen festgesetzt.
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Die Ausweisung von Flachen fiir Garagen und Stellplatze
entsprechend den heutigen Richtlinien ist jedoch weder
im Plangebiet noch in dessen niherer Umgebung moglich.
Hier stehen keine geeigneten Flichen zur Verfiligung.
Infolge des langjdhrigen Bestehens der Reihenhausanla-
ge und der schrittweisen Zumahme der Motorisierung der
Eigentimer haben sich die Bewohner auf das einge-
schrankte Garagen- bzw. Stellplatzangebot eingestellt.
So wurden zum Teil Garagen und Stellplédtze in der Um—
gebung auf Privatgrundstiicken angemietet bzw. werden
die O6ffentlichen Parkplidtze entlang der Gottfried-
Keller-Strafe zum Abstellen der privaten Pkws in An—
spruch genommen.

Das rechnerische Defizit an privaten Stellplitzen/Ga-—
ragen ist stddtebaulich zwar unbefriedigend, filihrt
aber aufgrund des oben dargestellten langjdhrigen
Anpassungsvorganges zu keinen staddtebaulichen Mipstan-
den.

Da durch den Bebauungsplan Nr. 210 — Norderstedt —
weder wesentliche zusidtzliche Baurechte geschaffen
werden, noch die vorhandene Nutzimgsart bzw. die vor-
handene soziale Struktur des Gebietes veriandert wird,
ist die Festschreibung der gegenwartigen Garagen— und
Stellplatzsituation unter Beriicksichtigung des umfang-
reichen Angebotes an Offentlichen Parkplitzen entlang
der Gottfried-Keller-Strafe stadtebaulich vertretbar
(siehe hierzu auch Runderlaf des Inmenministers von
Schleswig-Holstein vom 16.06.1978, Amtsblatt Schl.-H.
S. 407).

4.4 Private Grinflachen

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen der Bau-
grundstiicke sind gdrtnerisch anzulegen. Die in Teil A
- Planzeiclnung - festgesetzten Flichen im Bereich der
Gemeinschaftsanlagen sind entsprechend den textlichen
Festsetzungen zu bepflanzen.

5. Grundsatze fiir soziale Mapnalmen

Die Darlegung sozialer Mafnahmen gemd § 180 BauGB ist
nicht erforderlich. Es ist nicht zu erwarten, da@ sich
die Verwirklichung des Bebammgsplanes nachteilig auf
die personlichen Lebensumstinde der im Plangebiet woh-
nenden Menschen auswirken wird.
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6. Mapnahmen zur Verwirklichung

Fs sind keine bodenordnenden Mapnabmen erforderlich.

7. Kosten und Finanzierung
Fir die Stadt Norderstedt entstehen durch die Verwirk-
lichung des Bebauungsplanes keine Kostem.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde mit dem Beschlup der Stadtvertretung
der Stadt Norderstedt vom 16.01.1990 gebilligt.

Norderstedt, den 05.03.1990

STADT NCRDERSTEDT
DER MAGISTRAT
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