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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 227 - Norderstedt- Teil B
Gebiet: ,westl. Ulzburger StralBe"- stidl. Langer Kamp und nérdl.
Breslauer Strale

1. Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan ist hinsichtlich seiner Inhalte aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP ‘84) entwickelt, der am 15.06.1984 wirk-
sam geworden ist.

Grundlage fiir den Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. 1 S. 2141).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 127), zuletzt geéndert durch Gesetz zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Fr die Darstellung des Planinhaltes gilt die Planzeichenver-
ordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBL. | S. 1991 S. 58).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 227 umfasst Teilfla-
chen des rechtsgiiltigen B 5-Garstedt. Dieser wird aufgehoben in
den Teilbereichen die durch den B 227 (iberplant werden.

1.2 Grenzen des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 227 - Norderstedt-
Teil B umfaft zwei Teilbereiche des B 5-Garstedt westlich der
Ulzburger Strale, sudlich der Stralle Langer Kamp und nérdlich
der Breslauer Stralte.

Beide Teilbereiche umschliefen nérdl. und siidlich eine weitere
Flache des B 5-Garstedt, die ebenfalls im Rahmen einer Bebau-
ungsplansatzung, aber als vorhabenbezogener Bebauungsplan
unter der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 227-Norderstedt -Teil A
parallel zum -Teil B- aufgestellt wird.
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1.3 Bestand

1.3.1_Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Garstedt an der Ulzburger Stralte
(B 433). Die auRere verkehrliche ErschlieBung des Gebietes er-
folgt Uber die vorhandenen Straflen. (Ulzburger Strafle, Langer
Kamp und Breslauer Strafie).

Stdlich und westlich schliefen sich die Siedlungsquartiere mit
einer dichten Mehrfamilienhausbebauung und einer Kindertages-
statte an, die auf der Grundlage des B 5 -Gartstedt in den 60ziger
Jahren entstanden sind. Im Norden grenzt weitgehend Einfamili-
enhausbebauung an; im Osten begrenzt die Ulzburger Stralte

(B 433) das Plangebiet.

.3.2 Topographie und Bewuchs

Das Gelande ist eben; auf der Siidseite angrenzend zum noch
uneingeschrankten Griinzug steht eine stadtbildpragende Baum-
reihe.

Das Gelande ist eben und ist auf einer diagonal verlaufenden
Linie mit teilweise sehr erhaltenswerten GroRbaumbestand be-
wachsen. Der grofite Teil der Flachen ist weitgehend unbebautes
Gelénde. Es besteht aus Wiesen-und Brachflachen, teilweise mit
Baum-und Strauchgruppen bewachsen.

Stdlich bzw. nérdlich der beidenTeile B des B 227-Teil B liegt
eine leicht nach Siiden bzw. von der Ulzburger Strafle nach We-
sten abfallende Wiesen-und Brachflache. Diese wird im Siiden
durch einen Gewéassergraben begrenzt an dem entlang ein 6ffent-
licher Wanderweg verl&uft.

1.3.3 Planungsbestand

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderstedt sind die
bebaubaren Teilbereiche als Wohnbauflachen dargestellt; im (ibri-
gen als Grlinflachen. :

Der bestehende Bebauungsplan setzt iiberwiegend fiir beide
Planbereiche eine zeilenartige 3-geschossige Mehrfamilienhaus-
bebauung fest. Im Bereich der Breslauer Strake wurde dabei keine
Ruick- sicht auf den vorhandenen Baumbestand genommen, der
auch bereits vor 30 Jahren ein pragendes Wachstum erreicht hat-
te.

Auf diesem Grundsttick befindet sich ein alteres ehemaliges Bau-
erhaus welches neben Wohnrdumen eine Einzelhandelsnutzung
beinhaltet. (Getrankemarkt)
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2. PlanungsanlaR und Planungsziel

2.1 PlanungsanlaR .

Ausgehend von dem Antrag des Grundeigentiimers die gréRere
Griinflache (B 227 Teil A ) entsprechend den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes baulich zu nutzen, ergab sich die Notwen-
digkeit die nordlich und siidlich angrenzenden Flachen in die
stadtebauliche Neukonzeption mit einzubeziehen.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung befand sich auf diesem Grund-
stiick ein alterer Gewerbebetrieb der aufgegeben war. Der Eigen-
tlmer beantragte eine Wohnbebauung abweichend vom B-Plan.
Da das Vorhaben mit den Anderungszielen iibereinstimmte wurde
hier bereits eine Genehmigung nach § 33(2) BauGB ausgespro-
chen:

Da die festgesetzte Bebauung nicht mehr heutigen stadtebauli-
chen Vorstellungen entsprach ( u.a. keine Tiefgaragen im Grund-
wasser) und der vorhandene Baumbestand teilweise erhalten wer-
den soll, war fiir diesen Bereich eine stadtebauliche Neukonzepti-
on erforderlich.

2.2 Planungsziele

Seitens der Stadt besteht der Wunsch die untergenutzten bzw.
brach liegenden Flachen einer Realisierung zuzufiihren, um auf-
grund der giinstigen Wohnlage im Stadtgebiet mit kurzen Wegen
zu angrenzenden Infrastruktureinrichtungen und dem Offentlichen
Personennahverkehr, Wohnungssuchenden ein attraktives Ange-
bot bieten zu kénnen.

Dies ist im Zusammenhang zu sehen mit einer Neubebauung auf
der angrenzenden Freiflache ( s. B 227 Teil A) .

Damit in Verbindung steht die Schaffung einer Griinverbindung ,
von der Breslauer Strale zum Griinzug ( s. B 227 Teil A), mog-
lichst unter Erhalt des alten Bauernhauses. Dieses kénnte in die-
sem Zusammenhang einer neuen attraktiveren Nutzung zugefiihrt
werden. (ZB. Kulturcafe, Biergarten, Gallerie etc.)

Aufbauend auf dieser Konzeption, unter Berticksichtigung heutiger
stadtebaulicher Vorstellungen, der Verpflichtung zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden , der vorhandenen Baurechte und
der Bediirfnisse des Wohnungsmarktes, erfolgte die Festsetzung
der Bauflachen.

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung erfolgten dabei
nach den Grundsatzen einer stadtebaulichen Abstufung, unter
Berlicksichtigung der raumlichen Situation und den wiinschens-
werten Moglichkeiten einer vertraglichen Nutzungsmischung.

Es sollen iberschaubare Hausgruppen stadtischen Charakters mit
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flieRend ineinander iibergehenden privaten und offentlichen Berei-
chen entstehen. Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf eine
larmschitzende stadtebauliche und architektonische Ausrichtung
zu legen.

Das Mal der Nutzung, insbesondere die Zahl der Vollgeschosse
nimmt Bezug auf die umgebende Hochhausbebauung , wahrt aber
dabei heutzutage wiinschenswerte MaRstébe.

Gegentiber den Festsetzungen des B 5 -Garstedt- wird auf den
Bauflachen an der Breslauer Strale, bedingt durch die einge-
schrankten Méglichkeiten eines ebenerdigen Stellplatznachweises
und den vorgesehenen Baumschutz, eine geringfligig geringere
Anzahl an Wohneinheiten moglich sein.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll unter Beriicksich-
tung der hohen Grundwasserstande neu geregelt werden.

3. Planinhalt

3.1 Art der Nutzun

Die Baugebiete sind geman §§ 3+4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) als Reines Wohngebiet bzw. Allgemeines Wohn-
gebiet und Mischgebiet festgesetzt.. Die im Katalog der §§ 3+4+6
BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
sind wie folgt eingeschrankt:

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind insgesamt ausge-
schlossen, da diese bei der Dichte des Plangebietes und der
stadtebaulichen Konzeption , insbesondere aufgrund verkehrlicher
Belange, zu Beeintrachtigungen fiihren konnten.

Insofern sind im jeweiligen Plangebiet nur die allgemein zulassigen
Nutzungen méglich.

Im Mischgebiet sind die allgemein und ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen insoweit ausgeschlossen, wie sie dem angestrebten
Planungsziel (s.Zif. 2.2) widersprechen.

Ergénzend zur Planzeichnung sind textliche Festsetzungen
getroffen worden, damit sich die neue Bebauung hinsichtlich Ge-
staltung und Nutzung gut in die vorhandene Umgebung einfiigt
und den angestrebten hohen stadtisch gepragten Wohngebiet-
scharakter -Leben in und mit der Stadt - erreicht.

3.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Der entstehende Bedarf an Schul-und Kindergartenraum ist durch
die vorhandenen Einrichtungen im naheren Umkreis des Plange-
bietes gedeckt, da sich gegeniiber den urspriinglichen Zielen und
Festsetzungen im Rahmen des B 5-Garstedt keine Veranderungen
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Stralenerschliefung

Offentliche Griinflachen

GOP

vorhandener Griinbestand

ergeben.
Der Kindergarten an der Dunantstrale, einschlieRlich Spielplatz
liegt unmittelbar westlich angrenzend.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die Straken Langer Kamp, Breslauer
Strafe und die Ulzburger Stralle erschlossen und ist tiber letztere
mit dem Ubergeordneten Verkehrsnetz verbunden.

Die Stralle Langer Kamp ist noch nicht endgiiltig ausgebaut. Das
Verkehrsaufkommen liegt noch in einem vertretbaren Rahmen, so
daR auf den Bau von Linksabbiegespuren in der Ulzburger StraRe
verzichtet werden kann. Im Gbrigen lassen die ortlichen Gegeben-
heiten und die Eigentumsverhéltnisse dies nicht zu,

3.4 FuB-und Radwegenetz

Durch die Schaffung einer offentlichen Griinverbindung wird die
Mbglichkeit erdffnet, vom Verkehrsknoten Ochsenzoll kommend
direkter und separat den Ost-West verlaufenden Griinzug (s.B 227
Teil A) -z.B. zum Herold-Center zu erreichen.

Durch den durchgangigen Griinzug in Ost-Westrichtung verlauft
die im Landschaftsplan enthaltene Hauptwegeverbindung zwi-
schen dem Herold-Center durch den Ossenmoorpark zum Glas-
hitter Markt.

3.5 Griinordnung und Landschaftspflege /Ausgleichsflachen

Bezlglich der &ffentlichen Griinverbindung wird auf den vorheri-
gen Absatz verwiesen.

Nach Abstimmung im Rahmen der Umwelterheblichkeitspriifung ist
kein formliches Verfahren zur Aufstellung eines Griinordnungspla-
nes -GOP- erforderlich. Mit der vorliegenden Neufassung eines
bereits tberplanten und weitgehend baulich gepragten Bereiches
wird nicht erstmalig und erheblich in Natur und Landschaft einge-
griffen. Die Priifziele Natur und Landschaft sind im B-
Planverfahren abgearbeitet

Die Bestandsaufnahme und Beurteilung des vorhandenen Griin-
bestandes ist durch einen Garten-und Landschaftsarchitekten er-
folgt. Der erhaltenswerte Baumbestand wurde im B-Plan festge-
setzt. Der am Siidrand des nérdl. Planteilbereiches vorhandene
knickartige Bestand aus Eichen und Geholzen, der das vorhande-
ne Baugebiet von dem geplanten deutlich abgrenzt (B 227 Teil A),
soll durch Festsetzung eines Knicksaumstreifens aufgewertet wer-
den. _

Gleiches gilt fir die Einbeziehung des Baumbestandes im siidl.
Teilbereich in eine 6ffentliche Griinflache.

3.6 Ruhender Verkehr




Stellplatze / Carports

Versorgung: Wasser, Gas, Strom

Schmutz und Regenwasser

Versickerung von Regenwasser
von Dachflachen

Fernwarme

Umweltvertraglichkeitspriifung

Da aufgrund der hohen Grundwasserstande keine Tiefgaragen
errichtet werden sollen ( Grundsatzbeschluf® der Stadt Norder-
stedt) sind ausschlieflich ebenerdige Stellplatzflachen vorgese-
hen. Dies betrifft allerdings nur den siidlichen Bereich. Fiir die
Bebauung an der Strale Langer Kamp wurde eine Tiefgarage
errichtet und dementsprechend im Plan festgesetzt. Soweit még-
lich sind im &ffentlichen Verkehrsraum noch zuséatzliche Parkplatze
vorgesehen.

3.7 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und Gas erfolgt
durch die Stadtwerke Norderstedt, durch Anschluf/ Erweiterung
der vorhandenen Netze. Die Versorgung mit elektrischer Energie
wird durch das zusténdige Energieversorgungsunternehmen si-
chergestellt.

Die schadlose Ableitung des Schmutzwassers ist durch Anschiufl
an das stadtische Sielnetz gewahrleistet,

Die Oberflachenentwasserung erfolgt (iber das vorhandene Siel-
netz. '

Von den Dachflachen anfallendes unbelastetes Regenwasser ist
nach Méglichkeit auf dem Grundsttick zu versickern (Abhangig
Bodengutachten) und soll dadurch zur Grundwasserneubildung
beitragen. Ist dies nicht mdglich muR ein Anschlufan die Oberfla-
chenentwasserung erfolgen.

Es ist mdglich, das Plangebiet im Bereich der Breslauer Strake an
die in der Nachbarschaft vorhandene Fernwarmeversorgung anzu-
schliefen.

3.8 Umweltvertréglichkeit

Als Ergebnis einer Umwelterheblichkeitspriifung (UEP) ist festzu-
halten :

- Priifziele Natur und Landschaft :

Die inhaltliche und rechtliche Beriicksichtigung naturschutzrechtli-
cher Belange erfolgt im Rahmen des B-Planverfahrens, ohne spe-
zielles Griinordnungsplanverfahren (GOP) , da durch den B 227
Teil B kein im rechtlichen Sinne zusatzlicher Eingriff in Natur und
Landschaft erméglicht oder vorbereitet wird.

Die durch den B-Plan zuldssigen Vorhaben haben in der vorgese-
henen Form keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
zur Folge. Im Gegenteil, durch die Planung wird wertvoller Baum-
bestand erhalten und bisher zuldssige Eingriffe ins Grundwasser
vermieden.

- Prifziel Boden :

Hier finden grundsétzlich keine Veranderungen gegentiber der
bisherigen Planung statt. Verunreinigte Boden (ehem. Gewerbe-
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Verkehrslarm Ulzburger Stralle

grundstiick am Langen Kamp) wurden saniert.

- Priifziel Wasser :

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 11l des Was-
serschutzgebietes Glashitte / Hamburg-Langenhorn.. Ggf. erfor-
derliche Regelungen erfolgen im Rahmen der Wasserschutzge-
bietsverordnung. Aufgrund der festgestellen geringen Flurabstande
des Grundwassers sind im Plangebiet keine Eingriffe in grund-
wasserfihrende Bereiche vorgesehen. Ausgenommen im nérdli-
chen Teilbereich.

Fir die Priifziele ,Altstandorte”, ,Luft/Larm", ,Klima“ besteht kein
Untersuchungsbedarf, entsprechende Gutachten liegen vor. Es
wurde ein Altstandort festgestellt.

Im stdlichen Teilbereich wird ein kleinerer Grundstiicksbereich seit
vielen Jahren von einer kleinen Spedition als Abstell-und Pflege-
station genutzt. Nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen wurden
festgestellt. Sie stehen der geplanten Nutzung nicht entgegen und
kénnen im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens durch ent-
sprechenden Bodenaushub beseitigt werden.

Die betreffende Flache ist in der Planzeichnung kenntlich ge-

7 macht.

3.9 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Probleme aus gewerblichen Nutzun-
gen sind nicht zu erwarten.

Die Verkehrsbelastung der Ulzburger Strale ( ca.14000 DTV) ist
hoch und die davon ausgehenden Larmbelastungen flihren in den
angrenzenden Wohnbauflachen zu deutlichen Uberschreitungen
der Richtwerte der DIN 18005 -Schallschutz im Stadtebau-.

Die Richtwerte fiir die AuBenwohnbereiche wiirden fiir WR-Gebiet

~ erstin einer Entfernung von ca. 200 m, bei WA-Gebiet von ca.

140m (bei freier Schallausbreitung) eingehalten sein.

Dies einzuhalten ist aufgrund der vorhandenen Situation und be-
stehender Baurechte vdllig unméglich. Auch aus stadtgestalteri-
schen Griinden und der gewtinschten Nutzung innerstéadtischer
Bauflachen unter dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sowie einer auch politisch gewollten verdichte-
ten Nutzung solcher Bauflachen, scheiden gréRere Absténde aus.

Im {brigen sind unmittelbar entlang der Ulzburger StraRe Gebaude
mit Wohnnutzungen vorhanden. Auf der Basis der Ergebnisse des
L&rmgutachtens wurden entsprechende MaRnahmen getroffen um
im Rahmen der Mdglichkeiten aktive und passive LarmschutzmaR-
nahmen zu ermdglichen.

Fir die dahinterliegenden nun neu zu bebauenden Flachen wurde
am Langen Kamp anstelle einer Ost-West gerichteten Zeile eine
Gebaudeform gewahlt, die durch ihre Form und Anordnung einen
weitgehenden eigenen Schutzmechanismus beinhaltet. Die im
»ochallschatten” liegenden Teile erreichen die Richtwerte der DIN
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Verkehrsflachen / Griinflachen

18005.

Durch die geplanten, konsequent Nord-Siid gerichteten Zeilen im
B 227-Teil A- wird sich der Schutzeffekt zukinftig noch verstarken.
Auch flr die neu zu bebauenden Flachen im Bereich Breslauer
Strale wurde eine Bauform festgesetzt die eine ,Schallschutz-
bebauung" erméglicht und damit den Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse Rechnung tragen kann.

Die Errichtung von Schallschutzwanden wird abgelehnt.

Der Wirkungsgrad einer Schutzwand, auch bei einem durchgehen-
den Verlauf, ware im (ibrigen eingeschrankt, da durch die offenen
seitlichen Flanken) der Larm ins Gebiet eindringen kann, Weiterhin

- waren nur Teile der ErdgeschoRbereiche besser geschiitzt. Die

Héhe einer moglichen Wand ist nicht ausreichend, die Ober-und
Dachgeschosse wirksam zu schiitzen. Dies kénnte nur eine un-
verhaltnismafig hohe Wand leisten.

4. Kosten und Finanzierung

Noch notwendige ErschlieBungsmalinahmen werden (ber die
Erhebung von Beitragen abgerechnet. Die Kosten fiir die Realisie-
rung der 6ffentlichen Griinflachen sind zukiinftig im Rahmen eines
ErschlieRungsvertrages durch einen Investor zu tragen. Dies be-
inhaltet auch den Ausbau der FuR-und Radwegeverbindung.

5. Bodenordnung

Bodenordnende Malnahmen werden nicht erforderlich, da die
offentlichen Verkehrsflachen und Griinflachen an die Stadt zu
ubertragen sind.

6. Stadtebauliche Daten

GroRe des Plangebietes .............. 28.719.... m?
offentliche Verkehrsflachen............... 786.... m?
offentliche Griinflachen............... 2.8%..... m?
Netlobauland i cnbismmmmns 25.037 .... m?
7. Sozialplan

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

Diese Begriindung zum Bebauungsplanes Nr. 227 Teil B -Norderstedt- wurde durch Beschlu® der
Stadtvertretung vom 26.09.2000 gebilligt.



Norderstedt , den 14.11.2000

STADT NORDERSTEDT
DER BURGERMEISTER

gez. Unterschrift LS
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