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BEGRUNDUNG

 zZum Bebauungsplan Nr. 229 - Norderstedt -

Gebiet: "Am Falkenhorst/Ost"
slidlich der StraBe Falkenhorst,
ostlich der Bebauung an der Fritz-Reu-
ter-Strafe, westlich des Gewerbegebietes
Stonsdorf und nordlich der Klelns;Ledlung
am Langenharmer Weg

Stand: 05.10.1995

1. Allgemeine Grundlagen

1.1 Rechtliche Gnmdggen ,

Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan
Norderstedt (FNP 84) entwickelt, der am 15.06.1984

wirksam geworden ist.

Grundlage fiir den Bebauungsplan ist das Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

,08.12.1986 (BGBl. I, S. 2253), zuletzt gedndert

durch Gesetz zur Erleidlterung von Investitionen
und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbau-

land vom 22.04.1993 (BGBl. I, S. 466).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNvO) in der

Fassung vom 23.01.1990 (BGBl. I, S. 127), zuletzt.
gedndert durch Gesetz zur Erleichterung von Inves-
titionen und der Ausweisung und Bereitstellung von

- Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBl. I, S. 466).

Fiir die Darstellung des Planinhaltes gilt die
Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990
(BGBl. I, S. 58).

1.2 _Grenzen des Geltungsbereiches

Der Gelturngsbereich des Bebauungsplanes Nr. 229

- Norderstedt -, Gebiet: "Am Falkenhorst/Ost", um—
faBt das Gebiet slidlich der Strafe Falkenhorst,
Ostlich der Bebauung an der Frltz-Reuter-StraBe
westlich des Gewerbegebietes Stonsdorf und nord—
lich der Kleinsiedlung am Langenharmer Weg.
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1.3 - Bestand

1.3.1 ILage im Stadtgebiet

Das Plangebiet, das Teil einer grdferen Ende der
60ger Jahre entstandenen Reihenhaussiedlung ist,

+ liegt im Ortsteil Harksheide. ’
Nordlich der Strafe Falkenhorst, die das Plangebiet
im Norden begrenzt, befinden sich fiinf 8stdckige Ge-
schofwohnurngsbauten (Punkthiuser), an die wiederum
nérdlich sich der ausgedehnte Stadtpark anschlieBt.
Ostlich des Plangebietes und von der Wokmbebau\mg
durch die Theodor-Strom-Strafe und eine ca. 40 m
breite, offentliche, waldbestandene Griinfldche ge-
trennt befindet sich das Gewerbegebiet Stonsdorf.
Ende der 50ger Jahre entwickelt, war dieses Gewerbe-
gebiet zum Zeitpunkt der Errichtung der Wohnsied-
lung am Falkenhorst bereits zum grofien Tell gewerb—
lich genutzt. o
Stdlich des Plangebietes erstreckt sich ndrdlich
des Langenharmer Weges, der eine innerdrtliche
Hauptverkehrsstrafe bildet, ein Bereich mit dlte-
‘ren Kleinsiedlungshdusern in Reihenhausbauweise
auf sehr tiefen und schmalen, in den riickwartigen
Bereichen gdrtnerisch genutzten Grundstiicken.

Sidlich des Langenharmer Weges schlieft sich ein
ausgedehntes reines Wohngebiet mit Reihenhdusern
an, die in den 70ger Jahren entstanden sind.

1.3.2 Flichennutzung

Das Plangebiet selbst ist wie der westlich daran
angrenzende Bereich ein reines Wohngebiet, das
durch den Falkenhorst und davon abzweigende Er-
schlieBungsstichstrafen nach Siiden sowie durch
die Theodor-Stormstrafe erschlossen wird.

1.3.3 Planungsbestand

FNP 84 Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Norder-

* stedt ist das Plangebiet als Wohnbauflédche, das
Waldstiick an der Theodor-Storm—-StrafBe als &ffent-
liche Griinflédche dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 24 Das Plangebiet, der westlich und ndrdlich angren—

- Harksheide - zende Bereich liegen im Geltungsbereich des im
Jahre 1967 rechtskrédftig gewordenen Bebauungs-
planes Nr. 24 - Harksheide -. Auf der Grundlage
dieses Planes ist Ende der 60ger Jahre dle Sied-
lung "Am Falkenhorst" entstanden.

‘Soweit der Bebauungsplan Nr. 24 - Harksheide - vom
Bebauungsplan Nr. 229 - Norderstedt - iiberplant
wird, wird der alte Plan aufgehoben.

.-.3-
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B 3 - Harksheide Das &stlich benachbarte Gewerbegebiet Stonsdorf
: liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3
- Harksheide - (Rechtskraft: 1958). Fiir diesen Be-
reich lduft z. Z. das Verfahren zur Neuaufstellm'xg
des Bebauungsplanes Nr. 218 - Norderstedt -

Der sudllch an das Plangeblet angrenzende Bereich

mit den Kleinsiedlungshiusern ist nicht uberplan-—
ter Innenbereich.

1.3.4 Topographie und Bewuchs

Das Geldnde ist eben. In den Gartenbereichen befin-
det sich z. T. umfangreicher eﬂmltenswerter Baum—
und Geholzbestand.

2. Planungsanlaf und Planungsziele

2.1 Ausgangssituation
Festsetzungen des v - Auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 24

B 24 - Harksheide - Harksheide =, der im Jahre 1967 Rechtskraft er
* langte, entstand in dem insgesamt ca. 12 ha grofen
Bereich &stlich der FalkenbergstraBe, nérdlich
~ des Langenharmer Weges und westlich des Gewerbege-
bietes Stonsdorf eine Wohnbebauung mit Reihen-,
Winkel- und Kettenhifusern verschiedener Typen und
nérdlich der Strafe Am Falkenhorst fiinf 8geschos-
sige Punkt-GeschoBR~Wohnungsbauten.

In seinem 8stlichen Teil tberplante der B 24

- Harksheide - dabei Teilflichen des seit 1958
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 3 - Harks-
heide -, Gebiet: "Gewerbegebiet Stonsdorf" als
"Reines Wohngebiet" (WR), &ffentliche Verkehrs-
fldchen (Theodor-Storm-Strafe) und &ffentliche
Griinfldchen. Von der Festsetzung "offentliche Griin-
fldche" wird das sogenannte "Wdldchen" in urmit-
‘telbarem westlichen AnschluB an das Gewerbegebiet
Stonsdorf, 8stlich der Theodor-Storm-StraRe, er-
fapt. :
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stiddebauliche
Struktur und
“Gestaltung

Winsche zur Wohnramner-—
weiterung
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' Die durch Bauweise, Fassadengestaltung, Dachfor-

men, verwendete Materialien, Vorgarten- und
Gartengestaltung als Einheit wirkende Siedlung
"Am Falkenhorst" wird durch unterschiedliche
Reihenhaustypen, die 4 Stichstrafen vom Falken-
horst aus und durch eine Vielzahl von abwechs-
lungsreich gefiihrten Wohrwegen gegliedert. Das
duBere Erscheinungsbild der Siedlung entspricht,
abgesehen von der zwischenzeitlich weiter fortge-
schrittenen Eingriinung, noch weitgehend dem Ur~-
sprungszustand. Die Erhaltung der Siedlung mit -
ihrem hohen Wohrwert und ihren gestalterischen
Qualitdten ist dabei nicht zuletzt auf die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 24 - Harksheide

Hinsichtlich der Gestaltung der 1- und 2geschos-
sigen Hduser trifft der genannte Bebauungsplan zum
Teil detaillierte Festsetzungen; auch ist das Auf- |
stellen von Gartenlauben, Schuppen, Kleintierstidl-—"
len u. &., nachtrédgliche Anbauten sowie der Anbau
von Veranden, Windfangen oder Vordidchern und Ab-
grenzungen von Terrassen nicht zuldssig (vergl.
Text zum Bebauungsplan Nr. 24 - Ziff. 2.5).

. Im Laufe der Zeit sind jedoch eine Reihe von Neben-

anlagen (z. B. Gerdteschuppen o. 4. ), Terrassen-
trennwinde etc. entstanden.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan Nr. 24 - Harks-
heide - fest, da® nach etwaigem spdteren Ausbau .
der Dachgeschosse bei den Reihenhdusern nur in
der Dachflédche liegende Fenster, aber Keine vor-
springenden Ausbauten zuldssig sind (vgl Text-
Ziff. 2.2).

2.1 PlanungsanlafB

" In den letzten Jahren gingen von Eigentiimern der

Reihenhiuser am Falkenhorst, Fritz-Reuter-Strafe,
Klaus-Groth-Weg und Theodor-Storm-StraBe verstirkt
Antrdge zur Exrichtung von sogenannten Windergar-
tenanbauten ein. Aufgrund der planungsrechtlichen
Situation - der seit 1967 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 24 - Harksheide -, schlieBt, wie .
oben ausgefiihrt, die nachtrdgliche Errichtung von
Anbauten aus - muBten fast alle dieser Vorhaben
versagt werden.
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Grundsdtzlich positive
Beurteilung von Winter-
gartenanbauten

Beriicksichtigung bestehen-
der, nachtrédglich erichteter
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Planungserfordernis

Zuldssigkeit von erdge-
schossigen Anbauten an

der Gartenseite der
Reihenhduser

Festsetzung des sogenannten
"Waldchens" als offentliche
Griinfldche und Schutzfliche

=5~

Die grunds&tzliche positive Bewertung von Wohn-
raumerweiterungen in Form von Wintergiirten, auch
als nachtrédgliche Anbauten, wegen der Schaffung
von zusitzlichem Wohnraum, der Erhéhung der Wohn-
qualitdt und aus Griinden der Energieeinsparung
bzw. des Emissionsschutzes, konnte aufgrund des
entgegenstehenden Planungsrechtes im Baugenehnu
gungsverfahren nicht zum Tragen kommen.

Im Hinblick auf die sich etwa Mitte der 80er

Jahre dahingehend verfestlgende Rechtsprechung,
daB W’mtergartenanbauten in bestehenden Reihenhaus-
gebieten im Wege einer Befreiung von den Festset-
zungen eines rechtskrédftigen Bebauungsplans in der

‘Regel nicht m6glich sind, konnten bestehende Ein-
- zelfdlle bei der Beurteilung aktueller Vorhaben

keinen Vorbildcharakter entfalten.

Fliir einen Teilbereich des B 24 - Harksheide - war
daher von einem Planungserfordernis zur entspre-
chenden Anderung des Bebauungsplans auszugehen.

2.2 Planungsziele

Hir einen Teilbereich der Siedlung "Am Falkenhorst"
sollen durch den B 229 - Norderstedt - die pla-
nungsrechtlichen Méglichkeiten geschaffen werden,
schaffen werden, um an der Gartenseite der beste-
henden Reihenhduser erdgeschossige Anbauten im be-
stimmten Umfange unter bestimmten gestalterischen
Vorgaben errichten zu kénnen. Es sollen nur fir
diejenigen Reihenhauszeilen bzw. Zeilenabschnitte
die Voraussetzungen flir Anbauten geschaffen wer-
den, wo dies von einer breiten Mehrheit der Eigen-
timer gewlinscht wird und im Hinblick auf die nach-
barlichen Interessen, insbesondere der Eigentiimer,
die keme Anbauten wlinschen, zumutbar ist.

Das sogenannte "Waldchen" an der ’Iheodor—Storm—
Strafe soll weiterhin als &ffentliche Griinfl&che
festgesetzt werden. Dariiber hinaus soll die Funk-
tion dieser Griinfldche als abschirmende Pufferzone
zwischen dem Gewerbegebiet Stonsdorf und dem Wohn-
gebiet "Am Falkenhorst" rechtlich unzweifelhaft
festgeschrieben werden.
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Neuaufstellung des B 229 -
- Norderstedt -

Abgrenzung des Geltungs-
bereichs ‘

Anpassung der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche an die
bestehenden Hauptgebiude

Schliefung der von
vorhardenen Balkonen
-liberdachten Terassenteilen

-5~

Aufgrund der zweifelhaften rechtlichen Qualitit
des Ursprungsplanes (das Verwaltungsgericht Schles-
wig hatte im Rahmen des Verwaltungsstreitverfah-
rens Famila gegen Stadt Norderstedt im Jahre 1987
in der Urteilsbegriindung ausgefiihrt, daf der Be-
bauungsplan Nr. 24 - Harksheide - wahrscheinlich
wegen eines Verstofes gegen das Abdagungsgebct un-
wirksam sei) ist anstelle der Durchfilhrung eines
BAnderungsverfahrens zum B 24 - Harksheide -, die -
Aufstellung eines neuen Bebaungsplanes mit der Be-
zeichnung B 229 - Norderstedt - geboten.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 229 - Norderstedt - ergibt sich im
Bereich der Siedlung "Am Falkenhorst" aus der Lage

~ der Reihenhaustypen, bei denen das Bediirfnis nach

Erweiterung der Wohnfldche verstédrkt offenkundig
geworden ist. Es handelt sich dabei um die Haus-
typen "Almuth" (Falkenhorst 46-90 gerade, Fritz-
Reuter— Strafe 1-27 ungerade, 40-52 gerade, 45-67
ungerade, Klaus-Groth-Weg 1-87 ungerade, 42-82 ge-
rade und Theodor-Storm—Strafe 2-16 gerade und

18-38 gerade; vergl. Teil A - Planzeichnung -
Reihenhauszeilen A 1 - A 17) und "Monika" (Fritz-
Reuter-Strafe 2-38 gerade und Klaus-Groth-Weg 2-40
gerade; vergl. Teil A - Planzeichnung - Reihenhaus-
zeilen M 1 - M 8) sowie "Karin" (Fritz-Reuter-
Strafe 29-41 ungerade; vgl. Teil A—-Planzelchnung -
Relhenhauszellen K1lundK2).

3. Zu den Planinhalten

3.1 iberbaubare Grundstiicksfliche/Anbauten

Die im B 24 - Harksheide - festgesetzte {iberbau-
bare Grundstiicksfldche wird hinsichtlich der ;
Hauptgebdude durch Festsetzung entsprechender Bau-
linien dem Bestand angepaft.

Dadurch wird beim Haustyp "Almuth" (Reihenhiduser
A1 - A 17), dem Haustyp "Monika" (Reihenhduser

M 1 - M 8) und dem Haustyp "Karin" allgemein die
Moglichkeit gesdlaffen, die iiberdachten Terrassen
bzw. Logglen in Wohnraumerweiterungen mit einzube-
ziehen.

Beim Haustyp "Monika" (Reihenhduser M 1 - M 8,
vgl. Planzeichnung) besteht dariiber hinaus die
Moglichkeit zur Integration der Loggia im 1. Ober-
geschof3 in den Wohnraum.
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gartenseitige Ai'abauten

Gebdudetyp "Almuth" (A)

-

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung von erdgeschossigen gar-
tenseitigen Anbauten wird die iiberbaubare Grund-
stlicksfléche bei einer Reihe von Zeilen durch
Festsetzung entsprechender Baulinien erweitert
(vgl. Planzeichnung). Die mégliche Bautiefe ist
dabei je nach Haustyp unterschiedlich. Sofern von
der Moglichkeit der Errichtung eines Anbaus Ge-
brauch gemacht wird, ist jeweils bis an die in der
Planzeichnung festgesetzte Baulinie anzubauen.

Im einzelnen sind filir die drei unterschiedlichen
Haustypen folgende Festsetzungen hinsichtlich
moglicher Anbauten getroffen:

Soweit bei diesem Haustyp, der ein AchsmaR von

ca. 5,70 m aufweist, die Voraussetzungen fiir An-
bauten geschaffen werden, die lber die Einbezie-
hung der iberdachten Terrassen hinausgehen, ist
eine Baulinie mit einer Tiefe von 1,40 m gemessen
von der Aufenkante der liberdachten Terrassen fest-
gesetzt. Bei einer Reihe von Zeilen dieses Haus-
typs ist dariliber hinaus eine weitere Baulinie im
Abstand von 2,50 m gemessen von der Aufenkante der

iiberdachten Terrassen festgesetzt.

Die Tiefe der in 1,40 m Abstand festgesetzten Bau-
linie ergibt sich aus der Linge der an den Garten-—

"seiten der Reihenhiduser ins Freie filhrenden Keller-

treppen. Die Fassadenfronten von Anbauten bis zu
dieser Baulinie wiirden hiindig mit der AuRenkante
der Kellertreppe abschliefen und so einen einheit~-
lichen Abschluf der Anbauten zur Gartenseite hin

- sicherstellen (vergyl. die dieser Begriindung als

Anlage 1 beigefiigten Skizzen).

Die Tiefe der alternativ ausnutzbaren Baulinie im
Abstand von 2,50 m, gemessen von der AuBenkante

~ der liberdachten Terrasse, ermdglicht die Einbezie-

hung der oben erwdhnten Kellertreppe in den Ausbau
und leitet sich ferner von dem einem nicht oder
noch nicht anbauwilligem Nachbarn zumutbaren Maf
an Verschattung und Beeintrdchtigung der Sichter-
verhdltnisse ab. Unter Berlicksichtigung der rela-
tiv geringen Achsmafe dieses Haustyps (ca. 5,70 m)
und unter Annahme, daB auf den beiden Nachbargrund-
stlicken eines nicht oder noch nicht an einem An-
bau interessierten Reihenhauseigentiimers entspre-
chende Anbauten in 2,50 m Tiefe errichtet wurden,
erscheint diese Tiefe noch vertretbar (vergl. die

~ dieser Begriindung als Anlage 1 beigefiigten Skiz-

zen) .
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Gebiudetyp "Monika" (M)

Gebdudetyp "Karin" (K)

Brandschutz

Baulinien

I+ 1T

-

Soweit bei diesem Gebdudetyp, unter Beriicksichti-
gung der hier ebenfalls vom Keller in den Garten
filhrenden Treppen und unter Berlicksichtigung des
groferen AchsmaBes (ca. 6,90 m) die Voraussetzun—
gen fiir Ausbauten geschaffen werden, ist die Bau~
linie filir erdgeschossige gartenseitige Anbauten in
einer Tiefe von 2,75 m bzw. 3,50 m von der beste-
henden Gebdudefront an der Gartenseite der Haupt-
gebdude festgesetzt.

Wie oben beim Typ "Almuth" erldutert, ergibt sich
auch beim Typ "Monika" dadurch die alternative
Moglichkeit, entweder den Anbau mit der AuBenkante
der Kellertreppe abzuschliefen oder die Keller-
treppe in den Anbau zu integrieren (vergl. Sklzzen

in Anlage 1 zu dieser Begriindung).

Soweit filir diesen Haustyp Exrweiterungsméglich
keiten vorgesehen sind, sind diese mit seitlichem
Grenzabstand und in einer Tiefe von 1,5 m zu er-
richten.

Die Vorschriften der Landesbauordnung von Schles~
wig-Holstein bezliglich der konstruktiven Ausbil-
dung von Wénden, Decken und Ddchern sind zu beach-
ten.

Durch die Festsetzung von Baulinien, an die ange-

- baut werden muB, wird dem Erfordernis nach einer

einheitlichen Bauflucht der Anbauten aus Griinden

" des Nachbarschutzes und aus gestalterischen Grin-

den Rechnung getragen. Durch die Festsetzung von
zwel alternativen Baulinien mit unterschiedlichen
Tiefen besteht die Méglichkeit, die gartenseitige
Front im vertretbaren Umfang durch Vor- und Riick-
springe zu gestalten.

3.2 2Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse fiir die Hauuptgebdude
ist entsprechend dem Bestand auf 2 Vollgeschosse
(A1lbisA 17 und M 1 bis M 8) bzw. auf 1 Vollge-
schof (K 1 und K 2) zwingend festgesetzt. Die An-
bauten sind nur erdgeschossig zuldssig. (Ausnahme:
Schliefung Loggien im 1. Obergeschof beim Haustyp
M1bisMB8) .
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mdglichst

‘vollstindiges
- Abwdgungsmaterial

Abwagungskriterien

G

3.3 2ur Abwdqung

Durch die vorgesehene Anderung hinsichtlich der
Zuldssigkeit von Anbauten wird eine langjdhrig
bestehende und planungsrechtlich festgeschriebene
Situation verdndert. Im Hinblick auf den besonde-
ren baurechtlichen Charakter eines Reihenhausgebie-
tes (sogenannte "baurechtliche Schicksalsgemein-
schaft") war im Planverfahren ein Ausgleich zwi-
schen dem Interesse der Eigentiimer an der Schaf-
fung von Anbaumdglichkeiten und dem Interesse der
Planbetroffenen an der Beibehaltung des bisherigen
Zustandes, d. h. konkret der Belange der Eigen-
tumer, die nicht oder noch nicht anbauen wollen,
zun Ausgleich zu bringen. Im Rahmen der Abwigung
wurden die Interessen der Eigentiimer, die anbauen
wollen und derjenigen, die nicht anbauen wollen,
vor dem Hintergrund der konkreten stidtebaulichen
Verhdltnisse (Haustyp, Grundstiickbreite, Orientie-
.rung, Lage der Reihenhauseinheit etc.) gewichtet
(u. a. hinsichtlich der aufgrund der Planung még-
lichen Beeintrdchtigungen wie Verschattung, Sicht-
behinderung etc.). :

Un die Interessenlage der einzelnen Eigentiimer :
-im Hinblick auf die vorgesehene Planinderung mdg-
lichst vollstédndig zu erfassen, wurden alle Eigen-
timer im Geltungsbereich angeschrieben und um '
Meinungsduferung gebeten (frilhzeitige Blirgerbe-
teiligung in der Zeit vom 05.07.1993 bis zum
13.08.1993). Zur 8ffentlichen Auslegung des Plan~
entwurfes (05.09.1994 bis 04.10.1994) wurden auf-
grund der Behandlung des Ergebnisses der friihzei-
tigen Blirgerbeteiligung die Planinhalte hinsicht-
lich der Anbaumdglichkeiten dahingehend modifi-
ziert, daB flir einige Zeilen bzw. Zeilenabschnitte
keine Anbaumdglichkeiten (mit Ausnahme der Wohn-
raumerweiterung in Form der Terrassen- bzw.
Loggienschliefung) oder lediglich die geringere
der urspriinglich fiir alle Zeilen alternativ vor-
gesehenen Anbaumdglichkeiten festgesetzt wurden.

Bei der Abwdgung wurde von folgenden Kriterien aus-

- gegangen:

- Eigentiimer, die im Rahmen der frithzeitigen
Blirgerbeteiligung und der &ffentlichen Auslegung

~ keine Stellungnahme albgegeben haben, haben keine
Bedenken gegen die vorgeschlagenen Planinhalte;

-10- ~
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Zumutbarkeit
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- innerhalb einer Reihenhauszeile ist nach Mdglich-

keit eine einheitliche Regelung hinsichtlich der
Zulassigkeit von Anbauten anzustreben; diesbeziig-
lich unterschiedliche Festsetzungen sind jedoch
bei deutlichem Versprung innerhalb einer Reihen-
hauszeile oder in besonderen Einzelfdllen még-
lich;

- bestehende Anbauten geniefen, sofern baurecht-
liche Genehmigungen vorliegen, Bestandschutz.
Sie sind bei der Abwdgung mit zu beriicksichti-
gen.

Vor dem Hintergrund der hier konkret bestehenden -

stddtebaulichen Situation wurde bei der Alwdgung
der privaten Belange untereinander ferner von
folgenden Zumutbarkeitsgrenzen filir gartenseitige
Anbauten ausgegangen: .

- Bei den Haustypen "Almuth" (A 1 - A 17) und
"Monika" (M 1 - M 8) sind beidseitig Anbauten
zumutbar, durch die der vom bestehenden Balkon
Uberdachte Terrassenteil geschlossen wird;

- beim Haustyp "Almuth" (Achsmaf: 5,74 m) ist ein
beidseitiger Anbau von 1,4 m Tiefe (gemessen von
der Aufenkante des bestehenden Balkones) zumut-
bar, sofern die Zeile in Ost-West-Richtung ver-
lduft und durch vorhandene Zeilenverspriinge
keine groBeren Tiefen erreicht werden;

- beim Haustyp "Almuth" ist einseitig ein Anbau

von 2,5 m Tiefe zumitbar (gemessen von der AuBen-

kante der Terrasse/Balkon), sofern die Zeile in
Ost-West-Richtung verlduft und durch vorhandene
Zeilenverspriinge keine grofReren Tiefen erreicht
werden;

- beim Haustyp "Monika" (Achsmaf: 6,90 m) sind An-
bauten in der im Planentwurf enthaltenen Tiefe
von 2,75 m bzw. 3,5 m einseitig zumutbar, 'sofern
sie auf dem nordllch angrenzenden Gnlrxistuck
liegen und der Reihenhausabschnitt durch Versatz

gegliedert ist (die Reihenhauszeilen dieses Haus-

types verlaufen ausschlieBlich in Nord-Sid-Rich-
tung) ;

-~ beim Haustyp "Karin" (Achsmaf: 12,40 m) sind die
von einigen Eigentiimern angeregten Anbauten in
einer Tiefe von 1,5 m, jeweils nur an der Grund-
stlicksgrenze liegend, an der das Nachbargebdude
vorspringt und bei Einhaltung eines Grenzabstan-
des von mindestens 3, OmzuranderenGrundstucks
grenze hin, unbederﬂcllch

..11..-
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Vereinbarung
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Das Ergebnls dieses Ah»:agungsvorganges schlédgt
sich in der Auswahl der Reihenhauszeilen, fiir die
Anbaumdglichkeiten vorgesehen werden, sowie in den
konkreten Festsetzungen zur Tiefe und Gestaltung
moglicher Anbauten nieder.

In der Zeile A 8/ost11cher Abschnitt (Klaus-Groth-
Weg 72-82 gerade) ist eine einheitliche Regelung
hinsichtlich der Anbaumdglichkeiten nicht mdglich.
Die Eigentiimer des Reihenhauses Klaus-Groth~Weg 72
haben sich nachdriicklich gegen Anbauten ausgespro—
chen, wahrend die anderen Eigentiimer des &stlichen
Abschnittes dieser Zeile A 8 Anbaumdglichkeiten
ausdriicklich wlinschen. Aufgrund der besonderen
lage des Reihenhauses Klaus~Groth-Weg 72 urmittel-
bar dstlich eines Zeilenversatzes von ca. 2,5 m
Tiefe ist diesem Eigentiimer gegen seinen Willen
eine {iber die vorhandene Bauflucht weiter vorsprin-
gende Grenzbebauung an der &stlichen Grundstiicks-
grenze nicht zumutbar. Eine erhebliche Beeintr&ch-
tigung der Belichtungs- und Sichtverhdltnisse wire
die Folge. Eine Berlicksichtigung des Anbauwunsches
der lbrigen Eigentiimer dieses Zeilenabschnittes
kann daher nur flir die Hiuser Klaus-Groth-Weg 76-82
erfolgen.

Das Interesse des Eigentiimers des Hauses Klaus- .

'~ Groth-Weg 74 nach Schaffung von Anbaumdglichkeiten
_ muB in der Abwdgung gegeniiber dem Interesse des

Eigentiimers Klaus-Groth-Weg 72 an Beibehaltung der
gegenwartigen Situation aufgrund der besonderen

- drtlichen Verhdltnisse in dieser Zeile zurlickste-

hen.

Bedenken zweier Eigentiimer von Mittelreihenhidusern
in der Zeile A 9 (Klaus-~Groth-Weg 65-87 ungerade)
gegen die Ermdglichung von gartenseitigen Anbau-
ten, konnen sich.nur insoweit gegen das Interesse
der ibrigen Reihenhauseigentiimer, die Anbaumdglich-
keiten wiinschen, durchsetzen als die Anbaumdglich-
keiten auf eine Tiefe von 1,4 m beschrdnkt sind.
Aufgrund der Orientierung dieser Zeile und der
Achsmafe der Reihenhauseinheiten 1st eine derar-
tige Festsetzung zumutbar.

Vorgebrachte Bedenken aufgrund einer im Kaufver-

trag der Eigentiimer enthaltenen beschrinkten per-
sdnlichen Dienstbarkeit betreffend die Erhaltung
der Zwedm%tmmmng des Grundstiickes und des
Charakters einer einheitlichen Wohnanlage, kdnnen
sich als privatrechtliche Regelung nicht gegen das
Planungsziel und den &ffentlichen Belang (Schaf-
fung der Mdglichkeiten zur Wohnraumerweiterung,
Verbesserung der Wohnqualitdt) durchsetzen.

12—

\TADAT\T\SD\BP240001 . TAT



-12=

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen differen—
zierten Festsetzungen zur Gestaltung der Anbauten
wird gerade die Erhaltung eines einheitlichen Er-
scheinungsbildes der bestehenden Wohnanlage Rech-
nung getragen. Im lbrigen ist die Formulierung in
“der beschrinkten perstnlichen Dienstbarkeit nur
sehr allgemein gehalten. Flir eine eventuelle Lo-
schung der fraglichen Grunddienstbarkeit hat die
Stadt im librigen keine Sorge zu tragen.

3.4 Map der Nutzung

Grurdfldchenzahl/ ‘ Die Grundflichenzahl (GRZ) und die Geschofflichen-

Geschopfldchenzahl . zahl (GFZ) ergibt sich aus dem Verhidltnis zwischen
tiberbaubarer Grundstiicksfldchen bzw. Bruttogeschof-
flichen zum Baugrundstiick der in der Planzeichnung
festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflache und = |
der zwingend festgesetzten Anzahl der Vollgeschos-
se. Bei den Haustypen "Almuth" und "Monika" ergibt
sich bei den Mittelreihenhiusern eine geringfiigige
{Uberschreitung der in § 17 BauNVO als Obergrenzen
definierten Nutzungswerte (GRZ gemdB Planung maxi-
mal 0,92 - 0,45; Obergrenze gem. § 17 BauNVO: 0,4;
GFZ gemdf Planung maximal 0,72 - 0,78; Obergrenze
gemdf § 17 BauNvo : 0,7).

Gem. § 17 Abs. 2 kénnen diese Obergrenzen iiber-
schritten werden, wenn

: ki

1. besondere stadtebauliche Griinde dieses
erfordern ‘

2. die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen
sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen werden,
durch die sichergestellt ist, daB die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiiltnisse nicht beeintrdchtigt, nachteilige |
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden und

3. sonstige &ffentliche Belange nicht entgegen-
stehen. ' '

In Anbetracht, daf durch die vorgesehene Plandnde-
rung die Voraussetzungen fiir die dringend bendtig-
te Erwelterung von Wohnraum geschaffen werden und
damit ein gewisser Beitrag zur Entspannung des
Wohnungsmarktes geleistet wird, die Uberschreitung

" der als Obergrenzen definierten Nutzungsmafe durch
die bestehende stidtebauliche Situation als ausge-
glichen angesehen werden kdnnen und ein Entgegen-
stehen sonstiger dffentlicher Belange nicht er-
kannt werden kann, liegen die Voraussetzungen fiir
die Arwendung des § 17 Abs. 2 BauNVO vor.

-13-
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Reines Wohngebiet ,
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BuBere Gestaltung der Haupt-
gebdude und Anbauten

3.5 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung ist entsprechend dem Ursprungs-
plan (Bebauungsplan Nr. 24 - Harksheide -) "Reines
Wohngebiet”, jedoch unter Arwendung der Baunutzungs-
verordnm'ng von 1990 festgesetzt.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind nicht zuldssig (vgl. Ziffer 1.2 Teil
B -~ Text -). Weder Iiden noch nicht stérende Hand-
werksbetriebe, auch wenn sie nur der Deckung des
tagllchen Bedarfs der Bewohner des Gebietes dienen,
kdnnen in die bestehende stddtebauliche Struktur,

d. h. hier insbesondere: Gebiudebestand, Baustnﬂc
tur, ErschlieBungssystem) integriet werden. Das
gleiche gilt auch flir kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen fiir soziale, kultu-

relle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

3.6 Gestalterische Festsetzungen

Ein gewisses MaB an géstalterischen Regelungen und
Regelungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen ist
erforderlich, um die vorhandene Qualitit der Sied~-

- lung zu erhalten. Das dufBere Erscheinungsbild einer

Wohnsiedlung ist nicht nur durch die Mindestfest-
setzungen eines Bebauungsplanes geprdgt, sondern in
seiner gestalterischen Qualitit insbesondere auch
von dariiber hinausgehenden Regelungen stark abhan
gig.

Dabei spielen insbesondere bei einer einheitlich
geplanten und errichteten Reihenhaussiedlung ge-
stalterische Reglegungen z. B. hinsichtlich von
Windféngen, Eingangsiiberdachungen, Fassadengestal-
tungen, Gestaltung von Anbauten, Dachformen, Zu-~
lassigkeit von Dachaufbauten etc. sowie Regelungen
zur Zuldssigkeit und Gestaltung von Nebenanlagen
(Garten und Gerdtehduschen, Emfrledlgungen etcv.)
eine wichtige Rolle.

Um die durchaus qualitdtvollen Fassadenansichtender
Reihenhauszeilen vor gestalterischen Stérungen zu
bewahren, ist sicherzustellen, daB die zuldssigen
Anbauten ein gewisses Maf an Einheitlichkeit wahren

und mit dem BaukSrper und dem Material der Hauptge-

bdude harmonieren.

Auch bei Veranderungen an den Fassaden (Material,
Farbgebung) sowie den Ddchern der Hauptgebiude
selbst ist der weitgehende Erhalt des nur durch
wenige Einzelfédlle gestérten Erscheinungsbildes
sicherzustellen.

\TADAT\T\SD\BP240001. TAT



Zuldssigkeit von
Nebenanlagen

Gestaltung von Neben-
anlagen und Garagen

Einfriedigungen

-14-

DazusmmeellB-Text zum Bebauungsplan be-
stimmte Festsetzungen zur Materialwahl, Dachform,
Dachneigung, Traufhshe, Dachfenster, Dachaufbauten
und zu den Dachiiberstidnden get:coffen.

Die gestalterischen Festsetzungen zu den Fassaden
und Dachformen/Dachneigungen sind im wesentlichen
aus dem Bebaungsplan Nr. 24 - Harksheide - iiber-
nonmmen.

3.7  Nebenanlagen

Mit von entscheidender Bedeutung fiir das duBere
Erscheinungsbild der Siedlung ist das Vorhandensein
und die Gestaltung von Nebenanlagen. Obwcohl im Be-
bauungsplan Nr. 24 - Harksheide - Nebenanlagen weit-
gehend ausgeschlossen wurden, sind im Laufe der =
Zeit dennoch eine Vielzahl von Geridtehiduschen, Per-—
golen, Terrassentrennwanden, Einfriedigungen in der
Siedlung am Falkenhorst entstanden. Es ist deswegen

davon auszugehen, daf ein entsprechender Bedarf fiir

derartige Anlagen bei den Bewohnern besteht und aus
heutiger Sicht sollte diesem Bedarf in gewissem Um-
fange Rechnung getragen werden. Die Zuldssigkeit
von Nebenanlagen ist daher in den textlichen Fest-
setzungen neu geregelt.

Festsetzungen zur Gestaltung der Nebenanlagen
und Garagen sind zur Erhaltung der Gestaltquali-
tdten der Siedlung unverzichtbar. Entsprechende
Festsetzungen sind daher im Teil B - Text - ge-
troffen.

Der Verzicht auf die Begrenzung von Einzelgidrten
durch Einfriedigungen in weiten Bereichen der Sied-
lurg sowie die zuriickhaltende Form von Einfriedi-
gungen zu den offentlichen Verkehrsfldchen bzw. zu ~
den Wohrnwegen hin, trigt wesentlich zum positiven

- Erscheinungsbild und zum offenen Charakter der

Siedlung bei. Hinsichtlich der Zulissigkeit und der
Gestaltung von Einfriedigungen sind deswegen, zum
Teil aus dem Bebauungsplan Nr. 24 - Harksheide -
Ubernommene, einschrankende Festsetzmmgen
getroffen.

- =15~
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3.8 Zum Immissionsschutz

Aufgrund der Nihe des bestehenden Gewerbegebietes
Stonsdorf sind im &stlichen Geltungsbereich des

‘Bebauungsplanes Nr. 229 - Norderstedt - die im

“Reinen Wohngebiet" geltenden Orientierungswerte
der DIN 18005 nicht einhaltbar (vgl. hierzu Lirm-
gutachten des Ing.-Bliros Masuch & Olbrisch zum
Bebauungsplan Nr. 218 - Norderstedt -, Gebiet:
Gewerbegebiet Stonsdorf, vom September 1992).

Diese vorgefw'xdene Konfliktsituation ist planerisch
allenfalls im Rahmen der Uberplanung des Gewerbege-

'bietes Stonsdorf, also im Verfahren zum Bebauungs-

plan Nr. 218 - Norderstedt -, 2u verbessern. Unter
Berilicksichtigung des Umstandes, daB die Wohnsied-
lung "Am Falkenhorst" seinerzeit an das durch Be-
bauungsplan bereits rechtskrédftig festgesetzte und
in wesentlichen Teilen bereits realisierte Gewerbe-
gebiet herangewachsen ist, ist von Vorhaben in bei-

- den Baugebieten gegenseitige Riicksichtnahme zu for-

dern. Das heifit, chne dem Ausgang des Planverfah-
rens zum Bebauungsplan Nr. 218 - Norderstedt - vor-

. greifen zu kdnnen, daf die Wohnnutzung gegebenen-

falls iiber den Immissionsrichtwerten liegende Lirm-
pegel hinzunehmen hat, wdhrend die Betriebe im Ge-

. werbegebiet gegebenenfalls die ihnen in der Regel

im Gewerbegebiet maximal zustehenden Emissionspegel
nicht voll ausschopfen konnen.

Im Hinblick darauf, da® gegeniiber der gegenwartigen
Situation durch den Bebauungsplan Nr. 229 - Norder-
stedt - keine Baurechte flir zusdtzliche Wohnein-
heiten geschaffen werden, und auch die Festsetzung
einer anderen Gebietsart an der bestehenden Immis-
sionssituation faktisch nichts dndern wiirden,

tritt durch die Festsetzung eines "Reinen Wohnge-

‘bietes" keine Verschlechterung filir das Wohngebiet

"Am Falkenhorst" ein.

Um die Funktion des &stlich der Theodor-Storm-

StraRe bestehenden Waldstiickes als abschirmende
Pufferzone zwischen dem Gewerbegebiet und dem
Wohngebiet eindeutig festzuschreiben, wird diese
offentliche Griinfldche auch als "Flache flir beson-
dere Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes" (vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
festgesetzt.

=16~
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Offentliche Griinflichen und Das bestehende "Wdldchen" ostlich der Theodor-
Schutzfléchen Storm-StraRe wird als “offentliche Griinfldche,
, Zweckbestimmung: Parkanlage" und als "Flache fir

besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen" festgesetzt. Dadurch ist der
Bestand des "Wdldchens" und seine Funktion als
abschirmende Pufferzone zwischen Gewerbegebiet und
Wohnbebauung planungsrechtlich elrﬁeutlg festge—
schrieben.

3.9 Natur und lLandschaft

Eingriffe in Natur Durch die Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 229

und Landwirtschaft - Norderstedt - sind keine nennenswerten Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten. Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen werden nicht erforderlich.

Baumschutz : Der erhaltenswerte‘Bamnb&:tand ist durch die Baum- ~
' : schutzsatzung der Stadt Norderstedt geschiitzt.

3.10 Offentlicher Verkehr

Offentliche Verkehrsfldchen Die sffentlichen Verkehrsflichen (StraBen, Gehwege,
‘ * Wohrwege) wurden entsprechend dem Bestand festge-
setzt. Die Wohnwege sind nicht befahrbar.

3.11 Garagen und Stellplitze

Garagen und Stellpldtze Die im Zuge der Errichtung der Reihenhiuser seiner-

' zeit auch entstandenen Gemeinschaftsgaragen sind im
Plan entsprechexxi dem Bestand festgesetzt. Garagen,
Carports, Stellpldtze kdnnen auf den privaten Bau-
grurdstiicken auferhalb der iiberbaubaren Fldche zu-
gelassen werden. In Frage kommen dafiir aber ledig-
lich diejenigen Grundstiicke, bei denen eine direkte~
Zufahrtsméglichkeit von der &ffentlichen Fahrbahn
besteht und wenn die stidtebauliche Vertretbarkeit
sowie eine Beeintrichtigung nachbarlicher und
offentlicher Belange nicht zu erwarten ist.

Sofern ein gewisses Defizit an Garagen/Stellplédtzen
im Plangebiet besteht (am tats#chlichen Bedarf ge-
messen bzw. gemessen an den Richtlinien des Stell-
platzerlasses von Schleswig-Holstein), so kann auf-
grund der vorhandenen stddtebaulichen Realitdten
durch den Bebauungsplan keine entscheidende Verbes-
serung erreicht werden. Es stehen keine geeigneten
Fldchen flir die Errichtung entsprechender Anlagen ~
zur Verflgung.

-17-
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Infolge des langjdhrigen Bestehens der Reihenhaus-
anlage und der schrittweisen Zunahme der Motorisie-
rung im Gebiet haben sich die Bewohner auf das ein-
geschrankte Garagen— bzw. Stellplatzangebot einge—
stellt. Da durch den Bebauurgsplan Nr. 229 -

-~ Norderstedt - weder wesentliche zusidtzliche Bau-
rechte geschaffen werden (die Anzahl der Wohnein-
heiten bleibt gleich) noch die vorhandene Nutzungs-
art bzw. die vorhandene soziale Struktur des Ge-
bietes verdndert wird, ist eine Festschreibung der
gegenwdrtigen Garagen- und Stellplatzsituation.
unter Beriicksichtigung der im Wege einer Ermessens—
entscheidung zuldssigen Errichtung derartiger An-
lagen auf einzelnen Baugrundstiicken, stédtebaulich
vertretbar.

S | ‘ 3.12 Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen Auf die Versorgungsleitungen der Stadtwerke, ins- -
besondere Fermwdrme, ist Riicksicht zu nehmen. Vor
Baubeginn sind die entsprechenden Lagepline bei den
Stadtwerken Norderstedt einzusehen.

Diese Begriindung wurde vom PlanungsausschuB in seiner Sitzung am
gebilligt.

Anlage: Skizzen zur Erlduterung der Anbaumdglichkeiten
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