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1. Grundlagen
1.1. Rechtliche Grundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2415) in der zuletzt ge&nderten Fassung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttcke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132) in der zuletzt geénderten Fassung.

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

Es gilt die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6) in der zuletzt gednderten Fas-
sung.

Es gilt das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.04.2010
(GVOBL. Schl.-H. 2010 S. 301 ff.) in der zuletzt geanderten Fassung.

Der Bebauungsplan ist entwickelt aus den Darstellungen des wirksa-
men Flachennutzungsplanes (FNP 2020).

Das Plangebiet liegt Gberwiegend im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 180 — Norderstedt, der am 11.10.1985 in Kraft getreten
ist. Lediglich der ndrdliche Abschnitt der Berliner Allee liegt im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplane Nr. 13 - Norderstedt vom
31.10.1969 mit der 11. Anderung vom 24.07.1977 sowie des Bebau-
ungsplans Nr. 104 - Norderstedt vom 28.05.1971.

Die dort getroffenen Festsetzungen werden durch den Bebauungs-
plan Nr. 303 aufgehoben.

1.2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 303 Norderstedt ,Erweite-
rung Herold-Center nach Siden® ist etwa 1,6 Hektar grof3 und liegt im
Zentrum des Stadtteils Garstedt. Es ist Teil des A2-Zentrums mit ge-
samtstadtischer und regionaler Bedeutung mit dem Schwerpunkt Ein-
zelhandel. Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen eine Brachflache
sudlich des vorhandenen Herold-Centers und Karstadt-Kaufhauses
sowie Teile der Hochbahntrasse und der Berliner Allee. Im unmittelba-
ren Umfeld befinden sich die Station Garstedt der U-Bahnlinie U1 so-
wie der zentrale Omnibusbahnhof (ZOB).

Die Grenzen des Geltungsbereichs werden im Westen durch die Ber-
liner Allee und im Norden durch das vorhandene Einzelhandelszent-
rum (Herold-Center und Karstadt) gebildet. Im Osten wird das Plan-
gebiet durch den nérdlichen Teil der Europaallee und eine StichstralRe
der Ochsenzoller Stral3e begrenzt, im Siiden schliel3t es an eine vor-
handene Wohn-, Biro- und Geschéaftsbebauung beiderseits der hier
als FuRgangerbereich ausgestalteten Europaallee an.

Im Detail verlauft der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 303



Nutzungen

Norderstedt, ,Erweiterung Herold-Center nach Siuden® entlang der
westlichen Grenzen der Flurstiicke 130/17, 130/11, 130/10, 130/9,
130/8, 130/7, 130/6, 130/5, 47/34, 47/32 und 130/13, nach Osten ab-
knickend Uber die Flurstiicke 130/21 und 105/143 (Berliner Allee),
nach Suden abknickend entlang der Ostgrenze des Flurstiicks
105/134 (Berliner Allee), nach Osten abknickend uber die Flurstiicke
105/144, 105/106, 90/21, 105/75, 105/110, 105/87, 90/48, 90/80, nach
Siuden abknickend entlang der dstlichen grenze des Flurstiicks 90/80,
nach Osten abknickend entlang der nérdlichen Grenze des Flurstlicks
90/82, nach Suden abknickend entlang der dstlichen Grenze der Flur-
stiicke 90/82, 90/62, 90/46, nach Nordwesten abknickend entlang der
stidlichen Grenze des Flurstiicks 90/46, nach Westen abknickend
Uber die Flurstiicke 90/65, 90/64, 90/83, nach Norden abknickend
entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks 90/83, nach Westen
abknickend entlang der sudlichen Grenze des Flurstiicks 90/32, Uber
die Flurstiicke 90/15 und 90/70, nach Norden abknickend entlang der
westlichen Grenze der Flurstiick 90/70 und 105/106, nach Nordwes-
ten abknickend entlang der stidwestlichen Grenze des Flurstiicks
90/73, nach Westen abknickend entlang der sidlichen Grenze des
Flurstiicks 105/104, nach Siden abknickend entlang der 6stlichen
Grenze des Flurstiicks 105/143 (Berliner Allee), Uber die Flurstiicke
85/24 und 85/13, nach Westen abknickend Uber die Flurstiicke 85/13
und 85/12 und 130/21 (Berliner Allee).

1.3. Historische Entwicklung

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Rand des in den 1960er
Jahren geplanten Zentrums Garstedt (v.a. Herold-Center und Kar-
stadt). Eine mdgliche Stiderweiterung dieses Zentrums war seit seiner
Grindung erklartes Planungsziel und wurde Mitte der 1980er Jahre
durch den Bebauungsplan 180 - Norderstedt planungsrechtlich vorbe-
reitet. Aufgrund der zersplitterten Grundstiicksverhéaltnisse und der
fehlenden Bereitschaft der Grundeigentimer zu einem freiwilligen
Umlegungsverfahren konnten die Ziele dieses Bebauungsplans je-
doch nicht umgesetzt werden.

1.4. Bestand

Der westliche Teil des Geltungsbereichs ist durch die Verkehrsflache
der Berliner Allee gepréagt. Sie macht mit einer Gré3e von etwa 0,5
Hektar fast ein Drittel des gesamten Plangebiets aus. Der Ubrige Gel-
tungsbereich stellt sich tGiberwiegend als grasbewachsene Brache dar,
die von Ost nach West durch einen Ful3- und Radweg und von Nord
nach Sud durch eine Verlangerung der von Norden kommenden Eu-
ropaallee durchquert wird, die im Bereich des Plangebiets um etwa
35 m nach Westen verschwenkt und nicht mehr durch Pkw befahrbar
ist. Im stdlichen und 6stlichen Randbereich werden die Flurstiicke
90/83 sowie 90/46, 90/62 und 90/65 zum Abstellen von Pkw genutzt.
Im Norden werden die Anlieferung des Karstadt-Kaufhauses sowie die
Zufahrt zu den derzeitigen Stellplatzflachen auf dem Dach sowie zur
unterirdischen Park & Ride-Anlage in den Geltungsbereich einbezo-
gen, da diese im Zusammenhang mit der Erweiterung des Einkauf-
komplexes nach Siiden neu organisiert werden und auch der Er-
schlieBung der Stellplatzanlage auf dem Dach des Neubaus dienen
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sollen. Im Siden werden kleine Teile des Plangebiets durch die
Hochbahn genutzt. Es befindet sich hier eine Trasse der U-Bahn-Linie
U1l.

Die Bebauung im Plangebiet beschrankt sich im Wesentlich auf die im
Norden des Geltungsbereichs gelegene Zufahrtsrampe zu der heuti-
gen Stellplatzanlage auf dem Dach des Karstadt-Kaufhauses. Im
Nordwesten des Geltungsbereichs befindet sich zudem ein kleiner
Teil der 6stlich an das Kaufhaus anschlieRenden Ladenpassage am
nordlichen Teil der Europaallee (Europaallee-Passage).

Gemal dem Plan Nr. 1.4.1 (Boden) des LP 2020 kommt im Plange-
biet als Bodentyp Eisenhumuspodsol (Pn 1) aus Fliel3erde Uber Sand
vor. Die Schichten aus Fein- und Mittelsanden haben gemaR einer
Baugrunduntersuchung vom Februar 2008 eine Machtigkeit von ca.

6 m, darunter liegen Grobsande im Wechsel mit Schluffschichten. Im
Februar 2008 stand das Grundwasser im Plangebiet 4,5 m unter Flur
an.

Weite Teile des Plangebiets sind versiegelt und werden fur Gebaude,
Zufahrten, fur den ruhenden Verkehr und als Fu3wege genutzt. Bei
den gartnerisch gepragten Flachen handelt es sich um Rasenflachen,
einzelne Rabatten und wenige Zier- und Ruderalgebische. Baumbe-
stand existiert entlang der Berliner Allee (Linden und Gingko-Baume),
auf dem Parkplatz dstlich der Bahn (Platanen und Weil3dorn) und auf
bzw. entlang der Bahnboschung (Zitterpappeln). Im Rahmen der frei-
raumplanerischen Bearbeitung und im Hinblick auf die erforderlichen
Fallantrage im Baugenehmigungsverfahren wurden die Baumbestan-
de differenziert aufgenommen und dokumentiert. Es handelt sich um
Baume geringen bis mittleren Alters, Altbdume sind mit Ausnahme der
Linden an der Berliner Allee nicht vorhanden. Ein besonderer Schutz-
anspruch fur den Baumbestand besteht nicht. Auch die Zier- und Ru-
deralgebische im Randbereich der Parkplatzflachen haben keine
besondere Bedeutung fir den Naturschutz, ibernehmen in der an-
sonsten eher ungeordneten Freiflichensituation jedoch kleinrdumig
Gliederungsfunktionen.

Fur die heimische Tierwelt haben die Flachen infolge der wenig natur-
nahen Auspragung und der intensiven nutzungsbedingten Stérungen
keine besondere Bedeutung, wenn man von den Scharen von Tauben
und der Vielzahl von Hunden absieht. Fir die Belange des Arten-
schutzes wird das Vorkommen von Tierarten durch eine Potenzialana-
lyse auf der Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt, ergdnzend wird
zum einen auf die faunistische Potenzialanalyse und artenschutz-
rechtliche Betrachtung (Lutz, 2007) im Zusammenhang mit dem vo-
rangegangenen Bebauungsplan 267 zurtickgegriffen, zum anderen
wurden die Gebaudefassaden aktuell auf ihre Eignung fir Fledermau-
se untersucht (UIN, 2013). Aufgrund der unveranderten Ausgangssi-
tuation haben die damaligen Aussagen zu den Potenzialen der rele-
vanten Artengruppen (europaische Vogelarten und Flederméause) wei-
terhin Bestand.

Das vorhandene Gelande liegt an der Berliner Allee mit ca. + 28,30 m
Uber Normal-Null (4. NN) am tiefsten, in ostlicher und stdlicher Rich-
tung steigt das Gelédnde leicht an. Die im Trog verlaufende U-Bahn-
Trasse liegt auf einer Hohe von etwa + 24,00 m . NN.
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Das Plangebiet wird fir den motorisierten Individualverkehr im We-
sentlichen tber die Berliner Allee erschlossen. Es kann dartber hin-
aus Uber den nordlichen Teil der Europaallee angefahren werden, die
jedoch nordéstlich des Plangebiets in einer Kehre endet und sich le-
diglich als nach Westen verschwenkter Ful3- und Radweg nach Stden
zur Ochsenzoller Stral3e fortsetzt. Suddstlich ist eine Stichstral3e von
der Ochsenzoller StralRe vorhanden, die ebenfalls auRerhalb des Gel-
tungsbereichs in einer Kehre endet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hamburger Verkehrsverbundes
(HVV) und ist sehr gut offentlichen Verkehrsmitteln erschlossen. Nord-
lich des Plangebietes befindet sich innerhalb des bestehenden Ein-
kaufskomplexes die U-Bahnstation ,Garstedt” (Linie U1 Norderstedt
Mitte - GroBhansdorf/Ohlstedt). Mit den Haltestellen ,U Garstedt* und
, »Garstedt, Europaallee” befinden sich zudem die Buslinien 178 (U
Garstedt - S Poppenbiittel), 193 (U A Norderstedt Mitte — Krohnstieg-
tunnel, Lademannboden (Ost), 195 (U Garstedt - Bf. Pinneberg), 278
(U Garstedt - Glashitte Markt), 295 (U Garstedt - Bf. Pinneberg) und
393 (U Garstedt — Harkshorn (Nord)) in fuBlaufiger Entfernung zum
Plangebiet.

Das westliche Umfeld des Plangebiets ist in erster Linie wohnbaulich
gepragt. Hier befinden sich neben Gberwiegend in Zeilenbauweise
errichteten Mehrfamilienhausern auch Reihen- und Doppelhauser
sowie freistehende Einfamilienhauser.

Nordlich des Plangebiets liegt mit dem Herold-Center, der De-
Gasperi-Passage, dem Karstadt-Kaufhaus und der Europaallee-
Passage ein grol3es Einzelhandelszentrum mit Parkdeck und Tiefga-
rage, das durch mehrgeschossige Wohnhochhauser ergénzt wird.
Weiter ndrdlich schliel3t das Schulgelande des Coppernicus-
Gymnasiums an.

Ostlich der Europaallee sind neben weiteren Einzelnutzungen und
Dienstleistern auch Verwaltungsstellen und offentliche Einrichtungen
wie die Stadtblicherei vorhanden. Am ndrdlichen Teil der Europaallee
findet ergédnzend zu den ubrigen Einzelhandelsangeboten im Umfeld
des Plangebiets freitags ein Wochenmarkt statt. Unmittelbar 6stlich
des Plangebiets befinden sich zwei drei- bzw. viergeschossige Mehr-
familienhauser, daran anschliel3end liegt eine in Nord-Sid-Richtung
von der Ochsenzoller StrafRe bis zum Coppernicus-Gymnasium ver-
laufende Griunanlage (Willy-Brandt-Park), die ein Kernelement des
"Grinen Leitsystems" der Stadt Norderstedt bildet.

Im unmittelbaren stdlichen Umfeld des Plangebiets befinden sich an
der Berliner Allee eine Einzelhandelsimmobilie (zur Zeit als Mdbel-
kaufhaus genutzt) und ein zweigeschossiges Wohngebaude in Zei-
lenbauweise mit einer zugehoérigen Garagenanlage. Entlang des sid-
lichen, als FuRgangerbereich ausgestalteten Teils der Europaallee
grenzen zudem drei- bis viergeschossige Wohn-, Biiro und Ge-
schaftsgebaude an. Sidlich der Ochsenzoller Stral3e befinden sich
heterogen strukturierte Wohngebiete mit Gebauden unterschiedlicher
Typologien und Baualters.

Entlang der Ochsenzoller Stral3e ist zudem eine nach 8 30 BNatSchG
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in Verbindung mit § 21 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG geschutzte Linden-
Allee vorhanden.

Das weitere Umfeld des Plangebiets ist tiberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt.

Die Flurstiicke 90/59, 90/63, 90/64, 90/80 sowie 90/82 im Bereich der
Europaallee sowie die als Verkehrsflachen festgesetzten Flurstiicke
der Berliner Allee befinden sich im Besitz der Stadt Norderstedt, die
Flurstiicke 90/15, 90/21, 90/32, 90/70 und 105/106 im Bereich der U-
Bahn-Trasse gehoren der Freien und Hansestadt Hamburg. Alle Gbri-
gen Flurstlicke im Plangebiet sind Privatbesitz.

Das Plangebiet liegt iberwiegend im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 180 - Norderstedt vom 11.10.1985. Lediglich der ndrdli-
che Abschnitt der Berliner Allee liegt im Geltungsbereich der Bebau-
ungsplane Nr. 13 - Norderstedt vom 31.10.1969 mit der 11. Anderung
vom 24.07.1977 sowie des Bebauungsplans Nr. 104 - Norderstedt
vom 28.05.1971.

Der Bebauungsplan Nr. 180 setzt fur den Geltungsbereich vier Kern-
gebiete mit differenzierten Regelungen zu zuldssigen Nutzungen fest.
Fur den Teil ndrdlich der von Osten nach Westen fihrenden Ful3-
wegeverbindung, die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Fullgangerbereich® planungsrechtlich abgesichert ist, setzt der
Bebauungsplan eine eingeschossige Bebauung mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,22 bzw. 1,0 und dementsprechend einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von ebenfalls 0,22 bzw. 1,0 fest. Fir den
stidlichen Teil wird die GRZ auf 0,45 bzw. 0,46 und die GFZ auf 0,99
bzw. 1,15 beschrénkt. Fir die innerhalb des Plangebiets gelegenen,
durch Baugrenzen definierten Baufenster wird jedoch auch hier die
Geschossigkeit auf ein Geschoss beschrankt. In allen Kerngebieten
wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Im Siden des Plange-
biets werden zwei Stellplatzanlagen mit anzupflanzenden Baumen
festgesetzt. Zwischen den beiden Anlagen wird auch der Verlauf der
heutigen Europaallee durch eine Festsetzung als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Fullgangerbereich® bestimmt. Fir die
Berliner Allee werden durch die Bebauungsplane Nr. 13 und Nr. 104 -
Norderstedt StraBeverkehrsflachen festgesetzt.

Die in den Bebauungsplanen getroffenen Festsetzungen werden fiir

den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt durch
die neuen Festsetzungen Uberlagert..

2. Planungsanlass und Planungsziele

Norderstedt hat innerhalb der Siedlungsachse Hamburg-Kaltenkirchen
den Aufgaben eines Mittelzentrums gerecht zu werden, stellt also im
Geflige der Landesraumordnungsplanung einen der zentralen Orte
dar. Die Stadt ist gepragt durch eine bipolare Zentrenstruktur mit dem
Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum Norderstedt Mitte und dem
Bereich des Zentrums Garstedt als Versorgungsschwerpunkt. Die
Situation dieser zentralen Standorte in Norderstedt ist infolge der spe-
zifischen Gegebenheiten wie dem unmittelbar angrenzenden Ober-
zentrum Hamburg, der zunehmenden Attraktivitat gut erreichbarer



Planungsziele

Einzelhandelsstandorte au3erhalb Norderstedts (insbesondere Ham-
burger City, Alstertal AEZ und Langenhorn) sowie der Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in
nicht integrierten Lagen nicht unproblematisch. Es kommt daher trotz
eines vergleichsweise sehr hohen Kaufkraftniveaus zu einem hohen
Abfluss des einzelhandelsrelevanten Marktvolumens.

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 303 Norderstedt "Erweiterung He-
rold-Center nach Stden" hat die Zielsetzung, zur Sicherung der Funk-
tion des bestehenden Zentrums in Garstedt Entwicklungspotenziale
fur weitere Einzelhandelsnutzungen zu schaffen. Durch die Erweite-
rung des Einzelhandelszentrums soll der zentrale Versorgungsbereich
der Stadt Norderstedt gestarkt und die verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung verbessert werden. Ziel fir das Zentrum Garstedt ist
entsprechend der planerischen Aussagen des FNP 2020 die Siche-
rung der mittelzentralen Funktion durch eine Starkung gegenuber der
zunehmenden regionalen Konkurrenz. Des Weiteren sollen durch den
Bebauungsplan Mdglichkeiten flr die Etablierung weiterer Nutzungen
geschaffen werden, die zur Zentralitat des Standorts beitragen.

Fur das Plangebiet bestehen konkrete Entwicklungsabsichten, die
diesen Zielen entsprechen. Es ist beabsichtigt, im stidlichen An-
schluss an das bereits bestehende Einzelhandelszentrum in dem Be-
reich zwischen Berliner Allee und Europaallee eine Neubebauung mit
Einzelhandelsnutzungen zu errichten.

Der vorhandene Einzelhandelsstandort soll nach Antrag des Vorha-
bentragers (PlanungsanstoR3) durch einen grof3flachigen Lebensmit-
telmarkt (Vollsortimenter) mit Getrankemarkt und etwa funf kleinere
Ladeneinheiten ergénzt werden. Fir die Erschlieung des Projekts
werden angrenzende Bereiche der Berliner Allee in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans aufgenommen.

Aus der Planung resultieren positive Effekte fur die Stadt Norderstedt,
insbesondere im Bereich der Kaufkraftbindung, der Starkung der zent-
ralortlichen Funktion sowie des Arbeitsmarktes.

Da die geplante Entwicklung in der gewiinschten stadtebaulichen
Struktur auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht mdglich ist,
wird das erforderliche Planrecht durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans geschaffen.

Das derzeit Uberwiegend brach liegende Plangebiet soll mit folgenden
stadtebaulichen Zielen einer baulichen Nutzung zugefihrt werden:

¢ Sicherung des leistungsstarken Zentrums mit mittelzentraler Funkti-
on und Starkung gegeniber der zunehmenden regionalen Konkur-
renz

¢ Erweiterung des Einkaufszentrums durch ein Geschaftsgebdude mit
einem Warenhaus und Angeboten fiir Geschéafte

e Attraktivierung und Verlangerung der Einkaufspassage in Nord-Sid-
Richtung

¢ Erweiterung des Parkraumangebotes flr den Kundenverkehr

¢ Neuorganisation der Anlieferungssituation in Verbindung mit dem
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¢ Sicherung von StraRenverkehrsflachen fiir einen Abschnitt Berliner
Allee

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1
BauGB wurde am 04.03.2013 im Rahmen einer o6ffentlichen Diskussi-
onsveranstaltung im Coppernicus-Gymnasium Norderstedt durchge-
fuhrt. Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden — soweit
planungsrechtlich relevant — im Bebauungsplan bericksichtigt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans fand vom 24.03.2014
bis 24.04.2014. Einigen vorgebrachten Anregungen und Bedenken
wurde dahingehend gefolgt, dass die durch den Bebaungsplan er-
maglichte Baumasse reduziert wurde.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Der geplante Baukdorper soll die bisherige Liicke zwischen dem He-
rold-Center und dem Karstadt-Kaufhaus im Norden sowie den Ge-
schaften am stdlichen Teil der Europaallee schlie3en. Ziel ist es, den
Standort insgesamt aufzuwerten.

Dazu soll ein in Ost-West-Richtung etwa 100 m breiter und 60 m tiefer
Baukdrper mit einem weiteren, kleineren Geschoss in Ost-
Westrichtung im Siiden des Plangebiets und einem Darauf zurtickge-
staffelten Technikgeschoss errichtet werden. Die geplante Bebauung,
schlief3t im Norden an die vorhandene Bebauung an und bildet im
Suiden einen stadtebaulichen Ubergang zu den Wohn-, Buro- und
Geschéftsgebauden an der stdlichen Europaallee. Durch das geplan-
te Geb&ude wird die vorhandene, von Norden nach Suden fihrende
Wegeverbindung Uberbaut und als direkte Fortsetzung der Euro-
paallee-Passage ausgestaltet. Es entsteht somit eine durchgehende,
von Laden gesaumte Verbindung zwischen der nordlichen und der
sudlichen Europaallee, die neben den Kunden auch der Allgemeinheit
als zentrale Wegeverbindung zur Nutzung offen stehen soll.

Entlang der ebenerdigen Passage sind finf Laden unterschiedlicher
GroRRe geplant. Den groRten Teil des Erdgeschosses wird jedoch ein
Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) einnehmen.

Das Obergeschoss wird im Siden des Plangebiets angeordnet und
schafft dort einen stadtebaulich angemessenen Ubergang zur an-
grenzenden Bebauung. Darlber, etwas zurtickgesetzt, ist ein Tech-
nikgeschoss vorgesehen.

Die aul3ere ErschlieRung des Plangebiets wird tiber die Berliner Allee
sichergestellt. Hier befindet sich die Zufahrt zu den Kunden-
Stellplatzen auf dem Dach. Wé&hrend die Anlieferung der vorhandenen
kleinen Ladeneinheiten an der Passage Uber die Europaallee abgewi-
ckelt wird, ist die Andienung aller neuer Einzelhandelseinrichtungen
Uber die Berliner Allee geplant. Im Westen des Plangebiets ist daher
neben der Rampe zur ErschlieBung der Kunden-Stellplatze ein fur die
Befahrung mit Lkw ausgelegter und den verkehrlichen Erfordernissen



Art der Nutzung

10

entsprechend gestalteter Bereich vorgesehen.

Die Zugange fur Ful3géanger befinden sich von Norden und Siden
kommend mittig im geplanten Gebdudekomplex. Sie schlieRen im
Norden an die bestehende Europaallee-Passage und im Siden an die
Europaallee und die dort vorhandene Wohn-, Biro- und Geschéftsbe-
bauung an. Der hier vorhandene Gelandesprung soll durch eine
Treppen- und Rampenanlage so ausgeglichen werden, dass er auch
fur mobilitatseingeschrankte Personen keine Barriere darstellt. Zwei
weitere Zugange sind von Osten aus geplant. Zum einen soll ein Ein-
gang in einer geplanten architektonischen Fuge zwischen Alt- und
Neubau entstehen, des Weiteren ist ein separater Zugang fir das
Bildungszentrum in den Obergeschossen geplant. Beide Eingange
erhalten auch eine Anbindung an die nord-siid-gerichtete Passage.
Die Nutzungen im Obergeschoss soll Uber das Parkdeck und eine
gebaudeinterne ErschlieBung Uber einen Fahrstuhl und einen Fahr-
steig erschlossen werden.

Aufgrund der geplanten intensiven Nutzungen, die eine nahezu voll-
standige Bebauung der Grundstiicke erfordern, kann das Plangebiet
nur sehr eingeschrankt begrint werden. Sidlich des Geltungsbe-
reichs sind gemal Freiflachenplan jedoch Anpflanzungen von Bau-
men und Strauchern geplant, um eine den angrenzenden Wohnnut-
zungen angemessene Gestaltung zu erhalten.

3.2. Art und MaR3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist Teil des A2-Zentrums Garstedt, dessen hauptsach-
liche Funktion darin besteht, Bedarfe im Bereich Einzelhandel zu de-
cken. Die Erweiterung des Einkaufszentrums nach Stiden ist neben
anderen MalRnahmen ein wesentlicher Baustein zur Attraktivitatsstei-
gerung, Starkung und Aufwertung des Zentrums. Es ist stadtebaulich
gewiinscht und damit ausdriickliches Ziel der Planung, eine hochwer-
tige Entwicklung und Erganzung der vorhandenen Einzelhandelsnut-
zungen und damit eine Sicherung der Leistungsfahigkeit des Zent-
rums Garstedt entsprechend seiner mittelzentralen Funktion zu er-
maglichen.

Es wird daher ein Kerngebiet nach § 7 BauNVO ausgewiesen. Durch
die Festsetzung reagiert der Bebauungsplan zum einen auf die im
Umfeld des Plangebiets vorhandene Vorpragung und ermgglicht zum
anderen die angestrebten Einzelhandelsnutzungen. Durch seine zent-
rale und auch durch den 6ffentlichen Personennahverkehr gut er-
schlossene Lage ist das Plangebiet flr entsprechende Nutzungen gut
geeignet.

Die Verkaufsflache im Plangebiet kann je nach verwirklichter Nut-
zungsmischung bis zu 6.000 m? betragen. Im Zusammenhang mit den
unmittelbar angrenzenden etwa 40.000 m? Verkaufsflachen im Be-
reich Herold-Center/ Karstadt/ Europaallee-Passage kann hier eine
Gesamtstruktur des Einzelhandels entstehen, die der Bevilkerungs-
struktur und der Kaufkraft in Norderstedt angemessen ist und einen
weiteren Kaufkraftabfluss aus der Stadt reduzieren soll. Als Mittelzent-
rum im Verdichtungsraum kommt Norderstedt gemal3 der Teilfort-
schreibung des Landesraumordnungsprogramms regelmafig fir neue
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Einzelhandelseinrichtungen bis 10.000 m? Verkaufsflache in Betracht.
Damit stehen Ziele der Raumordnung dem Projekt nicht entgegen.

Das Plangebiet eignet sich dartber hinaus fur weitere kerngebietsty-
pische Nutzungen wie kulturelle, soziale, gesundheitliche Nutzungen,
Biros und sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe.

Um langfristig stadtebaulich nicht wiinschenswerte Entwicklungen im
Plangebiet zu verhindern, werden aus dem in einem Kerngebiet zu-
lassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungsspektrums durch
Nummer 1 der textlichen Festsetzungen die folgenden Nutzungen
ausgeschlossen:

¢ Vergnugungsstatten, insbesondere Spielhallen und &hnliche Unter-
nehmen im Sinne von 8 33 i der Gewerbeordnung, die der Aufstel-
lung von Spielgeraten mit und ohne Gewinnmdglichkeiten dienen,
Wettburos, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrau-
me und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren
Zweck auf den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist

e Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen
sowie sonstige Tankstellen

¢ Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen

Vergniigungsstatten wie Diskotheken, Tanz- und Nachbars und in
ihrer Wirkung vergleichbare Gewerbebetriebe werden aus dem im
Plangebiet zulassigen Nutzungsspektrum ausgeschlossen, weil die
Gefahr besteht, dass diese Nutzungen sowohl das angestrebte Nut-
zungsspektrum als auch das Erscheinungsbild des Plangebiets st6-
ren. Mit ihrem Ausschluss soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung,
die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert
werden.

Diese Betriebe erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe
Gewinnmargen, so dass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe (z.B.
Einzelhandel) auch héhere Mieten zahlen kdnnen. Dies kann zu einer
Verdrangung der gewlinschten hochwertigeren Kerngebietsnutzungen
fuhren und den angestrebten Gebietscharakter des Nahversorgungs-
zentrums gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kénnte
zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sich
solche Nutzungen im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver
Werbung durch Leuchtreklame und unter Verzicht auf eine anspre-
chende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Au-
Rerdem soll die an das Plangebiet angrenzende Wohnnutzung in ihrer
Wohnqualitat nicht durch Vergnigungsstatten und vergleichbare Ein-
richtungen mit dem damit insbesondere auch in den Nachtstunden
einhergehenden zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr
belastet werden.

Mit dem Ausschluss von Tankstellen soll zum einen dem besonderen
Gestaltungsanspruch des Kerngebiets Rechnung getragen und die
gewiinschte hochwertige Bebauung gefordert werden. Tankstellen
sind regelmé&Rig auf eine aufféllige, werbewirksame Aul3endarstellung
angewiesen, um vom anfahrenden Autofahrer frihzeitig erkannt zu
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werden und entsprechen damit nicht dem angestrebten Gebietscha-
rakter. Daruiber hinaus soll durch den Ausschluss von Tankstellen die
angrenzende, durch Wohnnutzungen gepréagte Nachbarschaft vor
Stdérungen und Beeintrachtigungen durch Larm- und Schad-
stoffimmissionen sichergestellt werden. Neben den bestehenden Ver-
kehrsbelastungen sollen kein weiterer Zu- und Abfahrtsverkehr indu-
ziert werden. Der Ausschluss umfasst auch Tankstellen im Zusam-
menhang mit Parkhausern und GrofRgaragen, weil von ihnen die glei-
chen schadlichen Einwirkungen auf das Umfeld zu erwarten sind wie
von sonstigen Tankstellen.

Die Errichtung von Wohnungen im Plangebiet wiirde der angestrebten
stadtebaulichen Zielsetzung, das Einkaufszentrum zu starken und
bestehende Einzelhandelsnutzungen miteinander zu verbinden, zuwi-
derlaufen. Die Flachen bieten— insbesondere aufgrund der mit diesen
Nutzungen einhergehenden grof3en Flachensiegelung, die eine ada-
guate Versorgung mit wohnungsnahen Freiraumen erschweren wirde
— kein angemessenes Wohnumfeld. Zudem wéren architektonische
und technische Lésungen fiir mogliche Beeintrachtigungen durch den
intensiven Kundenverkehr, insbesondere in Bezug auf die Einsehbar-
keit von Wohnungen, und durch Verkehrslarmbelastungen zu entwi-
ckeln. Dies stellt angesichts der Tatsache, dass die Etablierung einer
Wohnnutzung zur Erreichung der Planungsziele nicht erforderlich ist
bzw. dieser sogar entgegensteht, einen unverhaltnismafig hohen
Aufwand dar. Wohnungen werden daher ausgeschlossen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch eine Grundfla-
chenzahl von 1,0 und durch maximal zuldssige Gebaudehdhen. Die
Festsetzungen eréffnen Spielraume fiir vielfaltige Nutzungsoptionen,
begrenzen die baulichen Mdglichkeiten jedoch zugleich so, dass keine
Konflikte mit angrenzenden Nutzungen, vor allem dem in der Umge-
bung vorhandenen Wohnen, zu befiirchten sind. Entsprechend der
hohen Zentralitat des Standortes soll eine intensive Ausnutzung des
Plangebietes erreicht werden.

Insbesondere soll durch die Festsetzungen zum MalR der baulichen
Nutzung — in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen (s.u.) —
die Realisierung des durch den Entwickler verfolgten, von einem Ar-
chitekturbiiro erarbeiteten und intensiv abgestimmten Konzepts flr
eine Einzelhandelsimmaobilien ermdglicht werden.

Die Grundflachenzahl wird auf 1,0 festgesetzt, so dass eine vollstan-
dige Versiegelung des Plangebiets zulassig und die gemaR § 17 Ab-
satz 1 BauNVO in Kerngebieten maximal zulassige bauliche Dichte
voll ausgeschopft wird. Eine geringere Grundflachenzahl ist ange-
sichts der geringen Groél3e des Plangebiets, das sich im Wesentlichen
auf das Baugrundstiick und angrenzende StraRenverkehrsflachen
beschréankt, nicht méglich. Die Grundflachenzahl ist erforderlich, um
das Planungsziel zu erreichen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl ist der zentralen Lage in Nor-
derstedt und vor allem der angestrebten Nutzung im Plangebiet an-
gemessen, die aufgrund des grol3en Einzelhandelsanteils eine hohe
bauliche Dichte und Flachenversiegelung rechtfertigt. Insbesondere
ermdoglicht die festgesetzte Grundflachenzahl von 1,0 neben den
hochbaulichen Anlagen durch die festgesetzte Grundflachenzahl die
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fur Einzelhandelsbetriebe erforderlichen Stellplatz-, Betriebs- und
Rangierflachen und Ladezonen vorgehalten werden, um die Funkti-
onsfahigkeit zu gewahrleisten und um die fir die Konkurrenzfahigkeit
notwendigen Kundenstellplatze anbieten zu konnen.

Es werden keine Festsetzungen zu Geschossigkeiten getroffen, da,
anders als etwa im Wohnungsbau, bei Einkaufszentren die stadtebau-
lich vertragliche Gebaudehdhe Uber die Geschosszahl aufgrund sehr
unterschiedlicher méglicher Geschosshdhen nicht hinreichend ge-
steuert werden kann.

Stattdessen werden maximale Gebaudehdhen in Metern Gber Nor-
malnull (NN) festgesetzt. Die fur die jeweiligen Geb&audeteile festge-
setzte Gebaudehohe regelt die aus stadtgestalterischen Griinden ge-
wlnschten Hohen. Sie stellt sicher, dass sich die Bebauung im Plan-
gebiet harmonisch in den Stadtteil einfligt und schlief3t eine Stérung
des Stadtbildes aus.

Bezogen auf die vorhandene Gelandeoberflache wird ein maximal
35,75 m uber NN hohes Erdgeschoss ermoglicht. Dies entspricht ei-
ner tatsachlichen Geschosshdhe von etwa 5,60 m zzgl. einer etwa
1,10 m hohen Attika. Im Siden des Plangebiets kann eine héhere
Bebauung entstehen, um einen stadtebaulichen Ubergang zu den
angrenzenden, dreigeschossigen Gebauden auszubilden. Hierzu wird
fur einen rechteckigen Baukorper eine Bebauung von bis zu 40,05 m
Uber NN ermdglicht. Fur die auf dem Dach notwendige Technikzentra-
le und Technikeinhausungen ist eine Giberbaubare Flache mit einer
Gebaudehohe von bis zu 44 m U NN vorgesehen. Die Technikzentrale
und somit das hochste Gebaudeteil wurde moglichst weit entfernt von
der gstlich angrenzenden Wohnbebauung geplant, um visuelle Beein-
trachtigungen und Verschattungen auf ein innerstadtisch vertretbares
Mal zu reduzieren.

Des weiterten sichert der Bebauungsplan die aufgrund der Planung
bekannten Aufzugstberfahrten und Treppenhauser, die auf dem
Stellplatzdeck ErschlieBung erricht werden und zur inneren Erschlie-
Bung notwendig sind, tber Baugrenzen und maximalen Geb&audeho-
hen mit 39 m G NN planungsrechtlich ab.

Insgesamt wird durch die festgesetzten Gebadudehdhen sichergestellt,
dass sich die Neubebauung in die Umgebung einfugt und insbeson-
dere in Bezug auf den 6stlich angrenzenden, drei- bis viergeschossi-
gen Wohnungsbau und die stdlich gelegene, Giberwiegend dreige-
schossige Bebauung keine negativen Wirkungen entfaltet.

Durch die Baugrenzen und Baulinien wird im Zusammenhang mit den
Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung die Kubatur des Ge-
baudes bestimmt. Sie orientieren sich eng an dem geplanten Projekt,
ermdglichen jedoch auch andere Nutzungen.

Die Baugrenzen ermdglichen ebenerdig eine flachige Bebauung des
Kerngebiets. Freigehalten werden lediglich jene Flachen, die fir die
Anlieferung erforderlich sind.

Fur das erste Obergeschoss wird die Uberbauungsmaglichkeit auf ein
Rechteckiges Baufeld im Stiden des Plangebiets beschrankt. Dieses
Gebaudeteil sollen einen Ubergang zu der angrenzenden Bestands-
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bebauung formulieren (siehe oben). Nach Osten wird durch die fest-
gesetzten Baugrenzen eine differenzierte Rickstaffelung vorgegeben,
die in erster Linie der Wahrung nachbarlicher Belange dient. Die dort
an der Ochsenzoller Strafl3e vorhandene Wohnbebauung soll durch
das heranriickende Einkaufszentrum nicht beeintrachtigt werden. Vi-
sualisierungen haben gezeigt, dass mit dem Verspringen des Erdge-
schosses aus der Bauflucht an der ¢stlichen Plangebietsgrenze der
Zugang zur Einkaufspassage deutlich besser betont werden kann als
ohne. Die Kunden werden somit durch das Erdgeschoss zu dem Pas-
sageneingang geleitet. Zusatzlich wird einer monotonen Wirkung ei-
nes langgestreckten Gebaudes in einer Flucht begegnet. Verschat-
tungssimulationen haben gezeigt, dass die Grenzbebauung des Erd-
geschosses an der Ostseite keine Wesentlichen Mehrverschattungen
hervorruft als eine Bebauungsvariante in einheitlicher Nord-Sudflucht.
Aus den genannten stadtebaulichen Grinden wird an dieser Stelle
eine grenzstandige Bebauung ermdglicht, bei der die bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen nicht eingehalten werden mussen.

Die Baukorperfestsetzungen im Plangebiet entsprechen insgesamt
den Anforderungen des 8 6 Abs. 1 Satz 3 der Bauordnung. Dies er-
moglicht im Bebauungsplan vom Bauordnungsrecht abweichende
Bemessungen fiir Abstandsflachen zu bestimmen.

Da die fur das Bauvorhaben notwendige Technikzentrale und die fir
die innere ErschlieBung notwendigen Treppenhauser und Fahrstuhl-
Uberfahrten in ihrer Lage bekannt sind, wurde fir diese Anlagen keine
Ausnahmemadoglichkeit zur Uberschreitung der Gebaudehshen in Form
von textlichen Festsetzungen aufgenommen, sondern ihre Lage Uber
die Baugrenzen definiert, um negative Auswirkungen auf die Nach-
barschaft bereits Giber den Bebauungsplan zu minimieren.

Neben den Baugrenzen setzt der Bebauungsplan auch Baulinien fest.
Zum einen werden im nordlichen Anschlussbereich des Neubaus an
das vorhandene Kaufhaus Baulinien festgesetzt, um eine zwingende
Vorgabe flr die Verbindung beider Gebaude zu formulieren. Es sollen
keine undefinierten Zwischenbereiche entstehen, die dem stadtebau-
lichen Planungsziel der Attraktivierung und Verlangerung der Ein-
kaufspassage in Nord-Sid-Richtung zuwiderlaufen. Insbesondere soll
eine durchgangige Verbindung innerhalb des Gebaudekomplexes
gewabhrleistet werden.

Zum anderen wird eine Baulinie parallel zur U-Bahn-Trasse festge-
setzt. Der westliche Teil des Gebaudekomplexes wird in erster Linie
durch die Anlieferung und die Zufahrtsrampe zum Parkdeck gepragt
sein. Zugange fur Fuldganger gibt es an dieser Seite nicht. Um zu
vermeiden, dass sich im Westen des Plangebiets ein ausgepragter
Ruckseiten-Charakter entwickelt und neben Anlieferung und Rampe —
eventuell auch erst sukzessive im Zuge der Nutzung — z.B. Flachen
zum Abstellen von Millcontainer oder zur Lagerung von Paletten,
Verpackungsmaterialien usw. entstehen, soll an dieser Stelle zwin-
gend eine Bebauung entstehen.

Die geplante stadtebauliche Fuge zwischen dem geplanten Neubau
und dem ndrdlichen Bestandsbau dient der Rhythmisierung des an-
sonsten von der Griunflache im Osten aus gesehen sehr langen Bau-
korpers dient. Sie fungiert zudem als dstlicher Eingang zum entste-
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henden Neubau und stellt eine Verbindung zur nord-sid-gerichteten
Europaallee-Passage bzw. der neuen Passage her. Sie wird aller-
dings nicht durch die Ziehung der Baugrenzen bzw. Baulinien pla-
nungsrechtlich abgesichert, weil langfristig bzw. im Rahmen abwei-
chende architektonischer Konzeptionen grundsatzlich auch die voll-
standige Uberbauung und somit die Verbindung von Alt- und Neubau
maglich sein soll.

Grundsatzlich missen alle baulichen Anlagen innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen und Baulinien liegen. Dies gilt z.B. auch fir Vor-
déacher, da diese i.d.R. als Gebaudeteil im Sinne des § 23 Absatz 3
BauNVO anzusehen sind. Diese untergeordneten Bauteile konnen
z.B. erforderlich sein, um attraktive Eingangsbereiche fur Einzelhan-
delsnutzungen zu schaffen, sie kbnnen jedoch nicht in Form einer
prazisen Baukorperfestsetzung gesichert werden, da ihre konkrete
Lage noch nicht bekannt ist. Diese wird erst im Rahmen der konkreten
Hochbauplanung entwickelt. Die in § 23 Absatz 3 BauNVO enthaltene
Regelung, dass von den Baugrenzen geringflgige Abweichungen
zugelassen werden kénnen, wirde den Entwurfsverfasser im Unkla-
ren darUber lassen, in welchem Ausmald Gestaltungsspielrdume be-
stehen. Durch die Festsetzung des Bebauungsplans soll diesbezlig-
lich Klarheit geschaffen werden. Sie regelt, dass

e eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
wie Vordacher bis zu einer Tiefe von 2 m ausnahmsweise zulassig
ist,

¢ wenn die Gestaltung des Gesamtbaukérpers nicht beeintrachtigt
wird.

Die festgelegte GrélRenbeschrankung stellt sicher, dass das Verhalt-
nis zwischen Gebéude und untergeordnetem Bauteil angemessen ist.
Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitungen werden die
Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenze im Hinblick auf die
Schaffung einheitlicher Baufluchten nicht untergraben und die Ge-
baudefassaden optisch nicht tibermafig von Vordachern und ahnli-
chen Bauteilen dominiert werden.

Durch die festgesetzten Ausnahmebedingungen ist sichergestellt,
dass durch die Uberschreitung die stadtebauliche Grundordnung nicht
gefahrdet wird. Die Uberschreitungsmoglichkeiten gelten nicht fir
Baulinien.

3.3. Gestalterische Festsetzungen

An die Bebauung im Kerngebiet werden aufgrund der zentralen Lage
und der Gr63e der zu entwickelnden Flache besondere stadtebauli-
che und architektonische Anforderungen gestellt. Da die Entwicklung
eines erheblichen Einzelhandelanteils absehbar ist, werden Regelun-
gen zur Gestaltung und Positionierung von Werbeanlagen getroffen.
Durch die Festsetzungen sollen gestalterische Mindeststandards zur
Férderung eines positiven Ortsbildes und zum Schutz der jeweiligen
Einzelhandler vor verunstaltenden baulichen Werbeanlagen in der
Nachbarschaft fir die zukinftige Gestaltung definiert werden. Unzu-
lassig sind demnach
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¢ Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sowie Licht-
werbung in grellen Farben, Ballonwerbung und gas- oder luftgefullte
Werbeanlagen sowie Werbeanlagen, von denen Blendungen aus-
gehen kdnnen.

¢ Werbeanlagen, die nicht standortbezogener Eigenwerbung dienen.

Durch den Ausschluss wechselnden, bewegten Lichts und greller
Farben sowie die blendfreie Ausfiihrung kdnnen neben der Verwirkli-
chung gestalterischer Anspriiche insbesondere Beeintrachtigungen
fur umgebende Wohnnutzungen vermieden werden. Durch die blend-
freie Ausfihrung der Werbeanlagen wird zudem eine Beeintréchti-
gung des Verkehrs auf angrenzenden StraRen ausgeschlossen.

Durch die Beschrankung der Anbringung von Werbeanlagen an der
Statte der Leistung ist sichergestellt, dass die Anzahl der Werbeanla-
gen insgesamt beschrankt wird. Zugleich wird durch die Festsetzung
aber auch sichergestellt, dass jeder Betrieb die Moglichkeit hat, fur
sich zu werben.

3.4. Verkehrsplanung und ErschlieBung

Die Anbindung an das drtliche und tberortliche Verkehrsnetz erfolgt
Uiber das stadtische HauptstraBennetz. Im ndheren Umfeld dienen die
Marommer Straf3e, die StralRe Kohfurth, die Friedrich-Ebert-StralRe,
die Ochsenzoller StralRe und die Berliner Allee der ErschlielBung des
Plangebiets. Priméar erfolgt die ErschlieBung tber die Berliner Allee.
Hier werden die neuen Kundenparkplatze auf dem Parkdeck und die
Anlieferung im Norden des Baukdrpers angebunden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fir die angrenzen-
den Knoten Berliner Allee/ Anbindung Plangebiet, Berliner Allee/ An-
bindung ZOB/ Birkenweg, Kohfurth/ Schumanstral3e/ Berliner Allee/
Am Birkenhof und Marommer StraRe/ Kohfurth eine Leistungsfahig-
keitsprufung durchgefiihrt. Der Knotenpunkt Ochsenzoller Strafl3e/
Berliner Allee wurde bereits im Vorfeld untersucht und unter der heu-
tigen Situation vergleichbaren planerischen Annahmen als leistungs-
fahig nachgewiesen.

Durch die geplanten Nutzungen wird es zu einem zusétzlichen Ver-
kehrsaufkommen von etwa 1.160 Fahrten pro Tag kommen. In der
mafigeblichen Spitzenstunde zwischen 18:00 und 19:00 Uhr resultie-
ren aus den vorgesehenen Nutzungen etwa 140 Fahrten. Dariiber
hinaus sind 1.450 zusatzliche Fahrten, die aufgrund von Umbau- und
Erweiterungsmaflinahmen an den noérdlich des Plangebiets gelegenen
Einzelhandelsnutzungen zusétzlich entstehen, zu bericksichtigen,
davon rund 200 in der maRgeblichen Spitzenstunde. Auch eine Stei-
gerung des allgemeinen Verkehrsaufkommens um 5 % bis 2025 auf-
grund von Motorisierungs- und Mobilitatszuwachsen sowie der Reali-
sierung von Planungen im Umfeld (Wohngebiet ,Garstedter Dreieck®,
Verlangerung der Berliner Allee nach Norden) wurden bertcksichtigt.
Aufgrund der Lage des geplanten Projekts im Stadtgebiet sowie den
Gegebenheiten des umliegenden Stralennetzes ist davon auszuge-
hen, dass rund 65% aller Ziel- und Quellverkehre aus bzw. in sudliche
Richtung und rund 35% aus bzw. in nérdlicher Richtung erfolgen.
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Auf der Grundlage dieser Daten sind alle angrenzenden Knoten aus-
reichend leistungsfahig und der Verkehr kann dort grundsatzlich ohne
die Umsetzung von baulichen Ma3nahmen abgewickelt werden. Ins-
besondere hat die Leistungsfahigkeitsprifung fur den Knotenpunkt
Berliner Allee/ Anbindung Plangebiet ergeben, dass fir die erzeugten
Ruckstaulangen ausreichend Aufstellflachen im Plangebiet vorhanden
sind. An zwei Knoten - Kohfurth/ Schumanstral3e/ Berliner Allee/ Am
Birkenhof und Marommer Stral3e/ Kohfurth — ist eine Modifikation der
Schaltung der Lichtsignalanlagen erforderlich, um die Leistungsféahig-
keit zu erhéhen.

Es wurden jedoch keine Defizite in Bezug auf die Dimensionierung
der StraRenverkehrsflachen festgestellt, so dass die Berliner Allee
bestandskonform planungsrechtlich gesichert werden kénnte.

Allerdings bestehen fir den gesamten StralRenzug unabhangig vom
geplanten Projekt Ausbauabsichten, so dass die derzeit im Bestand
vorhandene StraRenverkehrsflache durch den Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich nach Osten und Westen erweitert wird.

Die in einem Kerngebiet zulassigen Nutzungen verursachen erhebli-
che Kundenverkehre. Insbesondere fur die Einzelhandelsnutzungen
ist daher eine grofRere Anzahl von Stellplatzen erforderlich, die im

Zusammenhang mit dem Bauvorhaben untergebracht werden muss.

Fur die geplanten Nutzungen sind je nach Ausfihrung und konkreter
Nutzungsmischung etwa 150 - 200 Stellplatze zu realisieren, von de-
nen circa 60 - 80 auf dem Parkdeck im Plangebiet untergebracht wer-
den kdnnen. Daruber hinausgehende Stellplatzbedarfe konnen auf
dem Parkdeck der nordlich angrenzenden Einzelhandelsnutzung so-
wie in der dortigen Tiefgarage nachgewiesen werden.

Die genaue Anzahl der Stellplatze wird anhand der konkreten geplan-
ten Nutzungen ermittelt und ist im Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen.

Die ErschlieBung des Vorhabens erfolgt tGber die Berliner Allee. Hier
befinden sich die Anlieferung fur die Einzelhandelsnutzungen und die
Zufahrt zum Parkdeck. Im Bereich der Anlieferung befindet sich mit
der unterirdischen U-Bahn-Trasse ein Fremdgrundstiick, das tberfah-
ren werden muss. Hier wird daher eine zur planungsrechtlichen Absi-
cherung der Anlieferung ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Anlie-
gers festgesetzt (GFL 3).

Trotz der Integration der vorhandenen, von Norden nach Stden ver-
laufenden FulRgangerverbindung in den Gebaudekomplex soll die
Funktion einer offentlichen Verkehrsflache fur FuRganger moglichst
weitgehend erhalten bleiben, um die Durchlassigkeit des vorhandenen
Wegenetzes nicht zu beeintrachtigen. Insbesondere soll die 6ffentli-
che Verbindung zur nérdlich gelegenen U-Bahnstation Garstedt gesi-
chert werden. Eine Einschrankung der Durchquerbarkeit des Geb&u-
des ist im siidlichen Teil (GFL 1) daher allenfalls auRerhalb der Off-
nungszeiten der Einzelhandelsimmobilie hinzunehmen. AulRerhalb der
Offnungszeiten steht mit der Europaallee 6stlich des Plangebiets eine
alternative Wegeverbindung zur Verfigung zur Verfiigung. Im weite-
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ren nordlichen Verlauf (GFL 2) muss die Wegeverbindung der Offent-
lichkeit innerhalb der Betriebszeiten der U-Bahn zuganglich sein.

Die derzeit vorhandene Wegeverbindung in Ost-West-Richtung wird
hingegen aufgegeben, weil sie im Vergleich zur Nord-Sud-Verbindung
nur eine deutlich untergeordnete Bedeutung hat und zudem mit den
Erfordernissen bei der Organisation der Handelsflachen ungleich
schwerer zu vereinbaren ist.

Aufgrund seiner Zentralitat in der Norderstedter Stadtstruktur ist die
Erreichbarkeit des Plangebietes fur Kunden und Besucher auch mit
dem Fahrrad von wichtiger Bedeutung. Zusammen mit der nérdlichen
Einzelhandelsnutzung entsteht daher ein Bedarf fur etwa 130 - 160
Fahrrad-Stellplatze. Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend kon-
nen sudlich und 6stlich des geplanten Baukérpers sowie in der stad-
tebaulichen Fuge zwischen dem Bestand und dem Neubau etwa 110
dieser Stellpléatze in Form von Fahrradbugeln positioniert werden.
Weitere Stellplatze missen im nérdlich an das Plangebiet angrenzen-
den Bereich untergebracht werden.

Durch die Positionierung der Fahrrad-Stellplatze ist eine Erreichbar-
keit der Ladengeschéfte fur Fahrradfahrer sowohl liber die Berliner
Allee als auch Uber die Griinanlage am Litjenmoor bzw. die Euro-
paallee gegeben.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Stellplatznach-
weis zu fuhren.

Das Plangebiet wird wie bisher durch die U-Bahnstation Garstedt (Li-
nie U1), die sich nordlich des Plangebiets innerhalb des Einkaufs-
komplexes befindet, an den offentlichen Personennahverkehr ange-
schlossen. Mit den Haltestellen U-Garstedt und Europaallee befinden
sich zudem die Buslinien 178, 193, 195, 278, 295 und 393 in ful3laufi-
ger Entfernung zum Plangebiet.

3.5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und Gas erfolgt durch
die Stadtwerke Norderstedt durch Anschluss an vorhandene Netze.
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das zustandige
Energieversorgungsunternehmen sichergestellt. Innerhalb des Plan-
gebiets verlauft zudem eine Fernwarmeleitung der Stadtwerke Nor-
derstedt.

Bereits vorhandene Leitungen werden - mit Ausnahme der Fernwar-
meleitung - so verlegt und durch Leitungsrechte planungsrechtliche
abgesichert (GFL 1, 2 und 4), dass sie auch langfristig z.B. fir Repa-
ratur- und Unterhaltungsmaflinahmen zuganglich sind. Wahrend die
Leitungen zur Wasserversorgung durch die neue Passage im Gebau-
de gefuhrt werden, sollen die Stromleitungen so gelegt werden, dass
sie Ostlich und sudlich um das Geb&aude verlaufen. Die bestehende, in
der Achse der Europaallee in Nord-Sid Richtung zur Ochsenzoller
Stral3e verlaufende Gasleitung 6stlich des Plangebiets wird durch die
Realisierung des Vorhabens nicht tangiert.

Die Fernwarmeleitung wird Giberbaut und ebenfalls durch ein Leitungs-
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recht abgesichert (GFL 4).

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber die Schmutzwassersiele
in der Berliner Allee, Europaallee und Ochsenzoller Stral3e. Die vor-
handene, in der Achse der Europaallee in Nord-Sud Richtung zur
Ochsenzoller Stral3e verlaufende Schmutzwasserleitung wird verlegt
und unterhalb der neuen Wegeverbindung (Passage) zum sudlichen
Teil der Europaallee gefiihrt. Dazu werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Leitungsrechte zugunsten der Stadt Norderstedt festge-
setzt (GFL 1 und 2), die auch Unterhaltungsmafnahmen umfassen.
Nutzungen, welche die Herstellung und Unterhaltung nachhaltig be-
eintrachtigen, sind im Bereich der Leitungsrechte unzulassig.

Aufgrund des mit der festgesetzten GRZ von 1,0 einhergehenden
hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet ist eine Versickerung von
Oberflachenwasser im Plangebiet nicht mdglich. Das anfallende Nie-
derschlagswasser wird daher an das Regenwassersielnetz der Stadt
Norderstedt in den StraRen Berliner Allee, Europaallee und Ochsen-
zoller Stral3e abgefuhrt.

Auch die vorhandene, in der Achse der Europaallee in Nord-Siud Rich-
tung zur Ochsenzoller StralRe verlaufende Regenwasserleitung muss
im Zuge der Realisierung des Projekts verlegt werden. Sie wird unter-
halb der neuen Wegeverbindung (Passage) zum sidlichen Teil der
Europaallee gefuhrt. Dazu werden im Bebauungsplan entsprechende
Leitungsrechte zugunsten der Stadt Norderstedt festgesetzt (GFL 1
und 2), die auch UnterhaltungsmalRnahmen umfassen. Nutzungen,
welche die Herstellung und Unterhaltung nachhaltig beeintrachtigen,
sind im Bereich der Leitungsrechte unzulassig.

Die Stadt Norderstedt ist gemanR offentlich rechtlichem Vertrag des
Kreises Segeberg im Rahmen der Satzung lber die Abfallentsorgung
eigenverantwortlich fir die Beseitigung und Verwertung der im Stadt-
gebiet anfallenden Abfélle zustandig.

Entsprechend der Telekommunikationswettbewerbsfreiheit in
Deutschland wird die Versorgung des Gebietes mit Telefon und Neu-
en Medien im Rahmen der ErschlieBung gem. 8§ 50 Abs. 3 TKG gere-
gelt. Die Leitungen sollen so verlegt werden, dass sie dstlich und sid-
lich um das Gebaude verlaufen. Sie werden durch Leitungsrechte zu
Gunsten der Stadt Norderstedt planungsrechtlich abgesichert (GFL 3
und GFL 4).

Alle bauordnungsrechtlichen Belange des Brandschutzes werden im
Baugenehmigungsverfahren abgearbeitet.

Die Flache GFL 1 wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt
belastet.

Die Flache GFL 2 wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt
belastet.

Die Flache GFL 3 wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Anliegers und einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Norderstedt
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belastet.

Die Flachen GFL 4 werden mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt
Norderstedt belastet.

Die Lage der im Kerngebiet festgesetzten, mit Leitungsrechten zu-
gunsten der Stadt Norderstedt belasteten Flachen sowie der festge-
setzten, mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belasteten Fla-
chen kann ortlich variiert und um bis zu 5 m in ihrer Achse verschoben
werden.

3.6. Natur und Landschaft, Grin- und Freiflachen

Die Ermittlung von Eingriff und Ausgleich erfolgt auf der Grundlage

des Runderlasses ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-

gelung zum Baurecht® von 1998 sowie der Festsetzungen des gelten-

den Bebauungsplans 180, welcher bereits Bauméglichkeiten und da-

mit Eingriffe zulasst.

Die zulassigen Bebauungen lassen sich durch die im Bebauungsplan

180 genannten Teilflachen 1, 2, 4, 7a und b sowie 8a und b, die fest-

gesetzten Verkehrsflachen und Bahnanlagen differenzieren.

¢ Teilflache 1: GRZ 0,22 zzgl. Nebenanlagen gemall BauNVO 1977
(real: vollstandige Versiegelung)

e Teilflache 2: GRZ 1,0 (real: weitgehend unversiegelt)

¢ Teilflache 4: GRZ 0,87 zzgl. Nebenanlagen (real: weitgehend unver-
siegelt)

e Teilflache 7a und b: GRZ 0,46 zzgl. Nebenanlagen (real: 7a weitge-
hend unversiegelt, 7b fast vollstandig versiegelt)

¢ Teilflache 8a und b: GRZ 0,45 zzgl. Nebenanlagen (real: Uberwie-
gend versiegelt)

o Verkehrsflachen: 100 % Versiegelung zuléassig (real: abschnittswei-
se unversiegelt)

¢ Bahnanlagen: nicht relevant, da unverandert

Fur den Baumbestand bzw. anzupflanzende Baume bestehen bisher
folgende Festsetzungen:

Zwei der 3 vorhandenen Linden an der Berliner Allee sind als entfal-
lend gekennzeichnet. Auf den Flachen fur den ruhenden Verkehr in
den Teilflachen 7b, 8a und 8b sowie entlang der Zuwegung von der
Berliner Allee sind zahlreiche anzupflanzende Baume standortlich
festgesetzt, von denen ein Teil auch realisiert worden ist. Innerhalb
der Verkehrsflachen der Berliner Allee waren ebenfalls etliche Baum-
pflanzungen festgesetzt.

Die Eingriffssituation stellt sich wie folgt dar:

Boden:

Gegentber den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans 180
erhoht sich die Flachenversiegelung angesichts der GRZ von 1,0 auf
100 %. Dabei ist die Mehrversiegelung von insgesamt 1.240 gm (auf
bisher unversiegelten Flachen mit geringeren Ausnutzungsziffern) als
Eingriff zu werten. Im Hinblick auf die nur allgemeine Bedeutung der
Bdden fur den Naturschutz wird ein Ausgleichsverhéltnis von 1:0,5 in
Ansatz gebracht, so dass sich fir die Eingriffsgrof3e von 1.240 gm ein
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Ausgleichsbedarf von 620 gm errechnet.

Wasser:

Als Folge der zuséatzlichen Versiegelungen ergeben sich Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushalt durch den zusatzlichen Abfluss von
Oberflachenwasser, welches vor Ort nicht versickert oder naturnah
bewirtschaftet werden kann. Im Gesamtzusammenhang mit der grof3-
flachigen Bebauung und Versiegelung wird hieraus jedoch kein zu-
satzlicher Ausgleichsbedarf abgeleitet.

Arten und Lebensgemeinschaften:

Die Beseitigung der Gebusche und Ruderalfluren auf den Brachfla-
chen ist nicht eingriffsrelevant, so dass sich hieraus kein Ausgleichs-
bedarf ergibt. Auch fir den zu beseitigenden jingeren Baumbestand
besteht kein Schutzanspruch (z.B. durch eine Baumschutzsatzung).
Allerdings sind die planungsrechtlichen Bindungen des Bebauungs-
plans 180 im Hinblick auf Pflanzgebote relevant: So sind auf den
Baugrundstlicken zukinftig insgesamt 21 Baumpflanzungen nicht
mehr mdglich bzw. festgesetzte, bereits realisierte Anpflanzungen
missen beseitigt werden. Auf den (stadtischen) Verkehrsflachen ent-
fallen unter Bertcksichtigung der 3 nun doch erhaltbaren Linden und
der bereits realisierten Baumpflanzungen am 6stlichen Rand der Ber-
liner Allee insgesamt 13 festgesetzte Baumpflanzungen (insbesonde-
re durch den Entfall der ehemals auf der mittigen Verkehrsinsel ge-
planten Baume).

Insgesamt besteht ein Defizit von 34 Baumen.

Landschafts-/Ortsbild:

Angesichts des ungeordneten Brachezustands, der bestehenden Pla-
nungsrechte und der mit der Neugestaltung der Flachen beabsichtig-
ten Aufwertung des Geldndes gehen mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans 303 keine relevanten Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes einher. Der orts- und stral3enbildpragende Baum-
bestand entlang der Berliner Allee wird teilweise erhalten. Die nun
entfallenden zusatzlichen Baumpflanzungen im StraRenraum mindern
allerdings den Durchgriinungsgrad der Berliner Allee. Vor dem Hinter-
grund der stadtischen Kerngebietssituation ergibt sich jedoch kein
zusétzlicher Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut.

Gesamtes Ausgleichserfordernis:

Es ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 620 gm fur das Schutzgut
Boden und insgesamt 34 Baumen fur das Schutzgut Pflanzen, davon
21 zu Lasten des Kerngebiets und 13 zu Lasten der stadtischen Ver-
kehrsflachen. Innerhalb des Plangebiets konnen die Eingriffe nicht
kompensiert werden. Daher erfolgt die Kompensation auf planexter-
nen Flachen der Stadt Norderstedt. Den Eingriffen werden Teilflachen
der Ohewiesen als Ausgleich zugeordnet. Auf dem Flurstlick 42/7
(Flur 5, Gemarkung Garstedt) wird das vorhandene intensiv genutzte
Griunland extensiviert. Um das ermittelte Ausgleichserfordernis von
620 gm zu erbringen, missen 1.240 gm Grinland extensiviert wer-
den. Dies kann auf dem Flurstlick 42/7 mit einer Gesamtgrof3e von
5.022 gm realisiert werden. Auf dem benachbarten stadtischen Flur-
stiick 42/6 (ebenfalls Flur 5, Gemarkung Garstedt) sind die Ersatz-
baumpflanzungen vorgesehen. Hier sind zwischen dem westlichen
Wanderweg und dem 6stlichen Reitweg insgesamt 34 Baume anzu-
pflanzen. Von den Ersatzpflanzungen werden mit 21 BaAume den
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Kerngebietsflachen und 13 Baume den Verkehrsflachen als Eingriffs-
verursacher zugeordnet.

Mit der festgesetzten GRZ von durchgangig 1,0 ist von einer weitge-
henden Versiegelung des Plangebiets auszugehen. Unversiegelt und
damit gartnerisch nutzbar bleiben lediglich die im Plangebiet liegen-
den bewachsenen Bahnbdschungen, die Baumscheiben der beste-
henden Baume im sidlichen Teil der Berliner Allee sowie geringe
Restflachen. Der Baumbestand innerhalb der Verkehrsflachen der
Berliner Allee wird zum Erhalt festgesetzt.

Weitergehende Griinfestsetzungen werden innerhalb des Plangebie-
tes nicht getroffen. Hinzu kommen allerdings die 0.g. Baumpflanzun-
gen und flachigen AusgleichsmafRnahmen auf den planexternen Fl&-
chen in den Ohewiesen.

3.7. Immissionsschutz

Von den Nutzungen in einem Kerngebiet kbénnen aufgrund der ge-
werblichen Betriebe und der entstehenden Verkehrsbewegungen
Larmemissionen ausgehen, die sich negative auf die Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse im Umfeld auswirken. Im Rahmen des Planverfah-
rens wurden daher mdgliche, schadliche Auswirkungen des Verkehrs-
und Gewerbeldarms auf die Umgebung geprdift.

Untersucht wurde das konkret geplante Einzelhandelsvorhaben ohne
die Bildungseinrichtung. Da es sich bei Einzelhandel um die verkehrs-
intensivste Nutzung handelt, die in einem Kerngebiet zuléssig ist,
kann das Ergebnis der vorliegenden larmtechnischen Untersuchung
fir den Verkehrslarm als ,worst-case“-Szenario auf andere denkbare
Falle tbertragen werden. Da darliber hinaus Vergnigungsstatten etc.
durch den Bebauungsplan ausgeschlossen werden und daher keine
nachtlichen Nutzungen im Plangebiet zu erwarten sind, kénnen die fiir
das Einzelhandelsprojekt errechneten Daten auch als Grundlage fir
die Betrachtung des Gewerbelarm im Kerngebiet herangezogen wer-
den. Auch diesbeziiglich sind in einem Kerngebiet keine wesentlich
stérenderen Betriebe als die Einzelhandelsnutzungen zu erwarten.

Grenz- oder Richtwerte, die zum Schutz angrenzender Nutzungen vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche nicht tberschrit-
ten werden durfen, sind fur die Bauleitplanung normativ nicht festge-
legt. Fur die Belastungen durch Verkehrslarm (Straf3e) sind die Im-
missionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BIm-
SchV vom 12. Juni 1990 (BGBI. I S. 1036), zuletzt geandert am 19.
September 2006 (BGBI. | S. 2146) zu berticksichtigen, fur den Ge-
werbeldrm sind die Immissionsrichtwerte der Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503) heranziehen.

Um zu prufen, ob durch die Planung eine erhebliche Veréanderung der
Larmbelastung durch Verkehrslarm in der Umgebung entsteht, die als
schadliche Auswirkung zu werten ware, wurde die Ist-Situation mit
einer Prognose fir den Zeitraum nach Realisierung der Nutzungen
verglichen. Erheblich ist eine Veranderung dann, wenn sich die Ver-
kehrsgerdusche auf 6ffentlichen Verkehrswegen um mindestens 3
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dB(A) erhohen. Dies qilt bis zur Schwelle der Gesundheitsgefahrdung,
von Uber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, die in keinem Fall Gber-
schritten werden darf.

Durch die zusatzlichen Verkehre aufgrund der Nutzungen im Plange-
biet kommt es an den Gebauden in der Berliner Allee und der Och-
senzoller Straf3e lediglich zu sehr geringen Zuwachsen von 0,1 - 0,2
dB(A). An der 6stlich des Kerngebiets am Stich der Ochsenzoller
Stral3e gelegenen Wohnbebauung kénnte die Larmbelastungen je
nach Hohe der realisierten Bebauung durch die Abschirmung sogar
angemindert werden. Es sind somit keine schadlichen Auswirkungen
durch die Realisierung einer Nutzung im Plangebiet zu erwarten.

Lediglich im Bereich der Kreuzung Berliner Allee/Ochsenzoller Stralie
ist die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) Uber-
schritten, worauf jedoch die Larmbelastung durch die Nutzungen im
Kerngebiet keinen erheblichen Einfluss hat.

Die Umgebung in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet ist
vorbelastet durch Gewerbeldrm. Sie ist gepragt durch diverse Betrie-
be, Ladengeschafte wie das Herold-Center und die Europaallee-
Passage, eine Tankstelle, gastronomische Einrichtungen, die P+R-
Verkehre sowie Stellplatze fur Buronutzungen. Im Rahmen der [arm-
technischen Untersuchung wurden die Belastungen aus dem Bestand
bertcksichtigt und mit dem Larm aus dem Betrieb der Nutzungen im
Kerngebiet gegenlibergestellt.

Dabei wurden Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA
Larm an den Wohngebauden gegentber der Ein- und Ausfahrt zum
Parkdeck und an dem Wohngebaude 6stlich des Kerngebiets an der
Ochsenzoller Straf3e im Nachtzeitraum prognostiziert.

Die Nutzungen im Kerngebiet sind daher aus schalltechnischer Sicht
mit den Nutzungen in der Nachbarschaft nur vertraglich, wenn

¢ die Anlieferungszeiten fir die Einzelhandelsnutzungen auf den Zeit-
raum von 6 bis 20 Uhr beschréankt werden

e wenn Kunden- bzw. Nutzerverkehr durch die Offnungszeiten bzw.
den Angebotszeitraum (Volkshochschule) auf den Zeitraum zwi-
schen 7 und 22 Uhr beschrankt werden und

e Bodenbelage, Fassaden und Einhausungen in bestimmter Ausfuh-
rung hergestellt werden.

Voraussetzung fir die Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der
Ostlich an das Kerngebiet angrenzende Wohnbebauung ist zudem
eine Schutzwand, die entsprechend der Vorgaben des Larmgutachten
im Bebauungsplan entlang der ¢stlichen Grenze und einem Teil der
sudlichen Grenze des Kerngebiets parallel zu den dortigen Baugren-
zen zur Abschirmung des auf dem Parkdeck entstehenden Larms und
der Gerauschimmissionen der Anlieferung festgesetzt wird. Der Be-
bauungsplan regelt, dass

¢ eine mit ’(S)“ bezeichnete Schutzwand in einer Hohe zu errichten
ist, die aus Grinden des Immissionsschutzes zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm erforderlich ist.
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¢ Sie darf jedoch héchsten 37,65 m Uber NN hoch sein.

¢ Auf die Errichtung einer Schutzwand kann verzichtet werden, wenn
durch die abschirmende Wirkung eines Gebaudes oder durch ande-
re in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nahmen die Anforderungen
des Larmschutzes erfullt werden.

Gemal der larmtechnischen Untersuchung ist zur wirksamen Minde-
rung des Larms eine Wand mit einer Hohe von mindestens 3 m ber
der Oberkante des FuRBbodens des ersten Obergeschosses erforder-
lich. Die genaue Hohe kann ggf. im Baugenehmigungsverfahrens auf
Grundlage des dann konkret vorliegenden Nutzungskonzepts neu
bestimmt werden.

Aus stadtgestalterischen Grunden sollte die Wand jedoch so nierdig
wie notwendig sein, so dass ihre Hohe a auf 37,65 m Uber NN be-
schrankt wird.

Da der Bebauungsplan durch die festgesetzten Baufelder die Mdg-
lichkeit er6ffnet, einen zur dstlich angrenzenden Wohnbebauung aus-
gerichteten Bauriegel zu errichten, der in Bezug auf den vom Park-
deck und der Anlieferung ausgehenden Larm ebenfalls eine abschir-
mende Wirkung entfaltet, regelt die Festsetzung zudem, dass ein sol-
cher Gebauderiegel anstelle der Larmschutzwand errichtet werden
kann. Auch andere in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen — wie
die weitere Einschrénkung der Anlieferungszeiten oder die Reduktion
der Anzahl der Stellplatze — sind zulassig, sofern sie mit anderen ge-
setzlichen Bestimmungen vereinbar und aus betrieblichen Grinden
moglich sind.

Ein Nachweis Uber die Einhaltung der maf3geblichen Richt- und
Grenzwerte ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die Betroffenheiten hinsichtlich der Verschattung wurden vom Plan-
geber erkannt, ermittelt, beurteilt und in die Abwagung eingestellt.

Der stadtebauliche Belang der allgemeinen gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wurde (hier Verschattung) bertcksichtigt. Dies
zeigt sich insbesondere durch die differenzierten Hohenfestsetzungen
mit den Gebaudeabstaffelungen an der dstlichen Plangebietsgrenze.

Die Begrenzung der Gebaudehdhen ist von den in der Bebauungs-
planbegrindung erlauterten stadtebaulichen Rahmenbedingungen
und Zielsetzungen abgeleitet. Uberpriift wurde zudem, ob die geplan-
ten Gebaude auch einen weiteren wesentlichen stadtebaulichen As-
pekt beriicksichtigen: Die Erfullung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Daher wurde der Schattenwurf der
neuen Geb&ude auf benachbarte Gebaude simuliert.

In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien
wird oftmals die DIN 5034-1 (2011) als Orientierungswert herangezo-
gen werden.

Lvor allem fir Wohnraume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Quali-
tatsmerkmal, da eine ausreichende Besonnung zur Gesundheit und
zum Wohlbefinden beitragt. Deshalb sollte die mégliche Besonnungs-
dauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag-
und Nachtgleiche 4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Beson-
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nung in den Wintermonaten sicher gestellt sein, sollte die mdgliche
Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen. Als
Nachweisort gilt die Fenstermitte in Fassadenebene.” (DIN 5034-
1:2011, S. 13)

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu berticksichtigen,
dass fur stadtebauliche Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz-
oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungsdauer existieren. Die
RechtmaRigkeit der konkreten planerischen Losung beurteilt sich aus-
schlielich nach den Mal3staben des Abwagungsgebots und der Ver-
haltnismaRigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange
zu beurteilen, zu gewichten und sachgerecht abzuwéagen. Grenzen
der Abwagung bestehen bei der Uberschreitung anderer gesetzli-
cher/rechtlicher Regelungen und wenn die Gesundheit der Bevolke-
rung geféahrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange - auch die der
Besonnung — der Abwagung.

Bei der Beurteilung der Besonnungsqualitat ist zu beriicksichtigen,
dass die Besonnung nur einer von zahlreichen Faktoren ist, die bei
der Bewertung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen,
relevant sind. Weiteren Faktoren sind z.B. die Wohnruhe, die Hellig-
keit von Wohnraumen aufgrund gro3er Fenster, die Bellftung und das
Lokalklima.

Die geplante bauliche Dichte hat zur Folge, dass es zu Mehrverschat-
tungen im Bereich der Nachbarbebauung kommen wird. Die zur Ori-
entierung herangezogenen Anforderungen der DIN 5034, wonach am
17. Januar ein Wohnraum einer Wohnung eine Stunde und besonnt
werden soll, wird jedoch durchgehend eingehalten.

Durch die differenzierte Hohenabstaffelung des geplanten Gebaudes
konnte erreicht werden, dass am 17. Januar fur die dem Plangebiet
nachstgelegene Westfassade des Wohngebaudes auf dem Flurstiick
93/21 mindestens eine Besonnung von etwa 1 Stunde und 40 Minu-
ten gegeben ist (Erdgeschoss).

In der aktuellen Rechtssprechung wird jedoch die Ansicht vertreten,
dass die allgemeinen Anforderungen an die Besonnung fiir Wohnun-
gen im innerstadtischen Kontext als gewahrt gelten, wenn am 21.
Marz / 21. September eine Besonnung von zwei Stunden gegeben ist
(OVG Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 1.). Diese
Einschatzung wird angesichts der innerstadtischen Lage und insbe-
sondere vor dem Hintergrund, dass die DIN 5034 bei Studorientierung
auf einem Gebé&udeabstand von etwa der dreifachen Gebaudehdhe
beruht und somit auf innerstadtische Verhaltnisse in der Regel nicht
Ubertragbar ist, geteilt.

Durch die differenzierte Hohenabstaffelung des geplanten Gebaudes
konnte erreicht werden, dass zur Tag-Nacht-Gleiche fiir die dem
Plangebiet nachstgelegene Westfassade des Wohngebaudes auf
dem Flurstiick 93/21 mindestens eine Besonnung von etwa 3 Stunden
und 10 Minuten gegeben ist (Erdgeschoss).

Im Rahmen der Abwagung wird die verringerte natirliche Besonnung
aufgrund der erheblichen stadtebaulichen Aufwertung des Quartiers
im Vergleich zur bisherigen Situation, der Konzentration der Nutzun-
gen in zentral gelegenen und verkehrlich gut erschlossenen Berei-
chen und der Starkung der zentral6rtlichen Funktionen der Innenstadt
als vertretbar eingestuft.
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Im Rahmen der Abwagung ist ferner zu beriicksichtigen, dass die Be-
deutung der Besonnung stark von dem individuellen Empfinden und
Lebensgewohnheiten der Bewohner abhangt. Trotz reduzierter Be-
sonnungsverhaltnisse kann innerhalb des Plangebiets aufgrund der
zentralen Lage, des Angebots an kulturellen Angeboten und Einrich-
tungen sowie vielféltigen Gastronomie- und Einzelhandelsangeboten
im fuBlaufigen Umfeld, der stadtebaulich attraktiven Strukturierung
des Stadtteils und dem weitlaufigen Freiflachenangebot dstlich des
Plangebiets von einer guten Wohn- und Lebensqualitat ausgegangen
werden. Dass die Lebensqualitat nicht allein aus der Besonnungs-
dauer einer Wohnung resultiert, zeigt die oftmals hohe Wohnzufrie-
denheit der Bewohner in dicht Bebauten griinderzeitlichen Bestands-
quartieren / mittelalterlichen Altstadten, die haufig eine nachteilige
Besonnungssituation aufweisen.

Visualisierungen haben gezeigt, dass mit dem Verspringen des Erd-
geschosses aus der Bauflucht der Zugang zur Einkaufspassage deut-
lich besser betont werden kann als ohne. Die Kunden werden somit
durch das Erdgeschoss zu dem Passageneingang geleitet. Zusétzlich
wird einer monotonen Wirkung eines langgestreckten Gebaudes in
einer Flucht begegnet. Verschattungssimulationen haben gezeigt,
dass die Grenzbebauung des Erdgeschosses an der Ostseite keine
Wesentlichen Mehrverschattungen hervorruft als eine Bebauungsva-
riante in einheitlicher Nord-Sudflucht.

3.8. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altstandorte bekannt. Unmittelbar angren-
zend und in der naheren Umgebung befanden sich jedoch drei che-
mische Reinigungen, von denen eine noch in Betrieb ist. Durch Unter-
suchungen aus dem Jahr 1992 sind Verunreinigungen des Bodens
und der Bodenluft bekannt. Die Konzentrationen in der Bodenluft und
im Grundwasser wurden jedoch als nicht sanierungsbediirftig einge-
stuft. Eine Gefahrdung fir die vorgesehene Nutzung durch einen
Ubergang der Schadstoffe aus der Bodenluft in den Innenraum ist
aufgrund der bisher ermittelten Konzentrationen nicht zu erwarten.

Aktuelle Grundwasseranalysen liegen nicht vor, jedoch ist mit einer
Verunreinigung mit leichtfliichtigen Chlor- und Fluorkohlenwasserstof-
fe in niedrigerer Konzentration zu rechnen. Da keine Kellergeschosse
geplant sind, besteht jedoch kein Risiko fur einen Eintrag in das Fun-
dament.

3.9. Kampfmittel

Da in weiten Teilen des Stadtgebietes laut Stellungnahme des Amtes
fur Katastrophenschutz Kampfmittel nicht auszuschlie3en sind, sind
die Baugrundstiicke vor Beginn von Bauarbeiten auf Kampfmittel zu
untersuchen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Amt fur
Katastrophenschutz oder andere autorisierte Institutionen durchge-
fuhrt.

4. Umweltbericht
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In der Umweltprifung sollen die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, beschrieben und
bewertet werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung zum Bau-
leitplan beigefligt (8 2 a BauGB).

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltprifung dar
und setzt sich aus den bewertenden Stellungnahmen zu den ein-
zelnen Schutzgitern zusammen. Der Umweltbericht stellt keine
Abwagung mit anderen Belangen dar.

Dieser Fassung des Umweltberichtes liegen folgende Unterlagen zu-
grunde:

Planungsstand Datum
Stadtebauliches Konzept

Vorentwurf 22.02.13
Entwurf 28.06.13
Vorlage zum Satzungsbeschluss 09.05.14

4.1. Beschreibung der Planung

Inhalt und wesentliches Ziel der Planung ist die stadtebauliche Neu-
ordnung der derzeit brachliegenden Flache im Zentrum Garstedt. Die
Flache soll einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden, um das beste-
hende Einzelhandelszentrum zu starken und durch eine Erweiterung
und Erganzung der vorhandenen Einzelhandelskapazitaten langfristig
die verbrauchernahe Versorgung in Norderstedt sicherzustellen. Im
Detail sollen folgende Zielsetzungen verwirklicht werden:

¢ Sicherung des leistungsstarken Zentrums mit mittelzentraler Funkti-
on und Starkung gegeniber der zunehmenden regionalen Konkur-
renz

¢ Erweiterung des Einkaufszentrums durch ein Geschaftsgebaude mit
einem Warenhaus und Angeboten fir Geschafte und kommunale
Einrichtungen

¢ Attraktivierung und Verlangerung der Einkaufspassage in Nord-Sud-
Richtung

e Erweiterung des Parkraumangebotes fur den Kundenverkehr

¢ Neuorganisation der Anlieferungssituation in Verbindung mit dem
Geschaftskomplex

¢ Sicherung von StraRenverkehrsflachen fiir einen Abschnitt Berliner
Allee

Der Bebauungsplan setzt zu diesem Zweck ein Kerngebiet sowie die
zur ErschlieBung des Einzelhandelsprojekts erforderlichen Stral3en-
verkehrsflachen fest. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung und zur Uberbaubaren Grundstucksflache (Baugrenzen und
Baulinien, GRZ und Geb&udehthen) orientieren sich an der zur Reali-
sierung anstehenden Planung und sichern damit eine bedarfsgerech-
te Nutzbarkeit des Plangebiets, die zur Umsetzung der angestrebten
stadtebaulichen Ziele erforderlich ist, ab.

Darstellung der fur den Plan bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes
aus Ubergeordneten oder vorangestellten Planungen:
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Ostlich des Plangebietes befindet sich der Willy-Brandt-Park, der ein
Kernelement des ,Grilines Leitsystem® bildet.

Geprtfte Planungsalternativen:

Aufgrund der Zielsetzung, im Plangebiet eine Erweiterung des beste-
henden Einzelhandelskomplexes zu realisieren, wurden nur Alternati-
ven geprift, welche der Umsetzung dieser Zielsetzung entsprechen.
Die untersuchten Varianten unterschieden sich lediglich in Bezug auf
die Geschossigkeiten und die ggf. zu realisierenden Nutzungen. Hin-
sichtlich ihrer Umweltauswirkungen waren durch die Realisierung der
gepriften Varianten keine wesentlich unterschiedlichen Auswirkungen
zu erwarten.

Im Rahmen der Nullvariante ware gemafR den Festsetzungen des
bisher geltenden Bebauungsplanes Nr. 180 im Rahmen der dort ge-
troffenen Kerngebietsausweisung ebenfalls eine bauliche Nutzung
durch eine Einzelhandelsimmobilie mdglich. Allerdings konnte ledig-
lich eine niedrigere und weniger dichte Bebauung errichtet werden,
d.h. gré3ere Teile des Plangebiets blieben unversiegelt und stiinden
z.B. fUr eine Begriinung zur Verfigung.

4.2. Rechtsdefinierte Schutzkriterien

Entlang der Ochsenzoller Straf3e ist eine nach § 30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit 8 21 Abs. 1 Nr. 3 Lan-
desnaturschutzgesetz (LNatSchG) geschitzte Linden-Allee vorhan-
den.

Eine Beeintrachtigung der Schutzziele von FFH-Gebieten ist aufgrund
der groRen Entfernung des Plangebietes zu den FFH-Gebieten der
Stadt Norderstedt nicht zu erwarten. So betrégt die Entfernung zum
nachst gelegenen FFH-Gebiet DE 2325-301 "Ohmoor® ca. 3,0 km
Luftlinie.

4.3. Festlegung von Untersuchungsumfang und Detaillierungs-
grad (scoping)
Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung geforderten zusatzlichen
Untersuchungen wurden zwischenzeitlich durchgefuhrt (Larmtechni-
sche Untersuchungen vom 29.01.13 und 25.02.13, M+O Immissions-
schutz Ingenieurgesellschaft flr das Bauwesen mbH, Oststeinbek/
Ermittlung des Vorkommens von Tierarten durch eine Potenzialanaly-
se auf Grundlage der Biotopstrukturen/ Uberpriifung des Gehélz- und
Gebaudebestandes vor Ort durch den Fledermaus-Sachverstandigen
Dipl. Biol. Holger Reimers vor Ort 2013).

4.4. Ergebnis der Umweltprifung - Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen
4.4.1. Schutzgiter

Larm

Das Plangebiet ist sehr stark durch Stral3enverkehrslarm von der
Ochsenzoller StralRe und der Berliner Allee vorbelastet. Die schall-
technische Untersuchung vom 25.02.2013 zeigt, dass an allen Wohn-
gebauden, die an den Strafl3en Berliner Allee und Ochsenzoller Str.
liegen, die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutz-
Verordnung (BImSchV) fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 59
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dB(A) tags und 49 dB(A) nachts deutlich tberschritten werden. Die
Wohngebaude entlang der Berliner Allee liegen in einem reinen
Wohngebiet (WR), werden aber aufgrund der Gemengelage als WA
eingeordnet. An den stralRenzugewandten Fassaden erreichen die
Larmbelastungen tags 65 bis 70 dB(A), nachts 55 bis 62 dB(A). Damit
sind hier die Leitwerte der Norderstedter Larmminderungsplanung von
65 dB(A) tags und 55 dB (A) nachts fur den Gesundheitsschutz, von
55 dB(A) fur einen ungestdrten Aufenthalt im Freien und von 45 dB(A)
nachts flr einen ungestorten Schlaf weit Gberschritten. Die hochste
Larmbelastung wird am Knotenpunkt Berliner Allee/ Ochsenzoller Str.
erreicht.

Das Plangebiet ist sehr gut an das stadtische Ful3- und Radwegenetz
— insbesondere an die U-Bahnbegleitende Hauptachse durch das
Stadtgebiet — angeschlossen. Allerdings befinden sich die Rad- und
FuRBwege an der Ochsenzoller Stral3e in einem schlechten Zustand.
An der Berliner Allee sind nur auf der Ostseite ausreichende Radver-
kehrsanlagen vorhanden. Der U-Bahnbegleitende Ful3- und Radweg
ist einer der meistgenutzten in Norderstedt. Die Fortsetzung dieser
wichtigen zentralen Route fihrt u.a. Gber den im Plangebiet enthalte-
nen Abschnitt der Berliner Allee mit Anschluss nach Saden.

Eine Querungsmaglichkeit fir den Ful3- und Radverkehr tber die Ber-
liner Allee fehlt in Hohe des Mdbelhauses Kabs.

Auch die Bus- und Bahnanbindung ist hervorragend, da der ZOB
Garstedt unmittelbar an das Plangebiet grenzt.

Der zur Zeit bereits im Plangebiet vorhandene Gewerbelarm wird
maf3geblich durch den an- und abfahrenden Verkehr der Kunden, die
Einkaufswagen auf dem Parkdeck des Karstadt- Gebaudes, die Lkw-
Anlieferung, die Ladetatigkeiten, die Entsorgung des Gewerbeabfalls
und die Haustechnik auf dem Dach geprégt. Laut der schalltechni-
schen Untersuchung werden aber die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm an den Wohngebauden entlang der Berliner Allee und Ochsen-
zoller Str. fur WA von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht Gber-
schritten. Dies gilt auch fur die Wohnungen im Bereich des Herold
Centers (104), die als Mischgebiet (MI) gemaR der gtltigen Planungs-
situation einzuordnen sind (Immissionsrichtwert fir Ml tags 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A) gemal TA-Larm). Auch hier wird gerade noch
die Schwelle von 55 dB(A) der LA&rmminderungsplanung eingehalten,
bis zu der ein ungestorter Aufenthalt im Freien gewahrleistet ist.

Erholung
Der sich 6stlich anschlielende ,Willy-Brandt-Park® ist im Flachennut-

zungsplan der Stadt Norderstedt als 6ffentliche Grinflache dargestellt.
Er Ubernimmt eine wichtige Funktion fiir die wohnungsnahe Erholung.
Eine von Ost nach West verlaufende Fuwegeverbindung durch den
Geltungsbereich verbindet die Wohnbauflachen westlich der Berliner
Allee mit dem ,Willy-Brandt -Park® und hat damit eine Bedeutung fur
die Erholungsnutzung im Wohnumfeld. Eine weitere FulRwegeverbin-
dung besteht im Geltungsbereich von Nord nach Sid zwischen den
bestehenden Einzelhandels- und Geschéaftsgebauden.

Larm

Die Verkehrsentwicklungsplanung prognostiziert auf den maR3gebli-
chen StraRenabschnitten eine allgemeine Verkehrszunahme um 5 %
bis 2025. Damit ist zu erwarten, dass die gesundheitlichen Auswir-
kungen durch den StraRenverkehr nicht abnehmen werden.
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Aus diesem Grund empfiehlt u.a. der am 15.07.2008 von der Stadt-
vertretung beschlossene Larmaktionsplan eine Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf Tempo 30 nach Einzelfallprifung fiir die Ochsenzoller
Stral3e (nur nachts) und einen stadtgestalterischen Umbau fir beide
mafgeblichen Stralenabschnitte. Daneben sind FordermalRnahmen
fur den FuB- und Radverkehr und den OPNV vorgesehen, um zumin-
dest einen Teil der Pkw-Fahrten auf den Umweltverbund zu verlagern.
Durch die geplante Anlage eines Kreisels an der Einmindung Berliner
Allee/Ochsenzoller Straf3e rickt der Stralenraum dichter an die vor-
handene Bebauung heran und damit auch der Verkehrslarm. Gleich-
zeitig fuhrt der Abbau der vorhandenen Lichtsignalanlage durch Ver-
stetigung der Fahrvorgange zu einer Minderung des Verkehrslarms
um ca. 3 dB (A). Der Bereich fur den geplanten Umbau des Kreu-
zungsbereiches grenzt unmittelbar an das Plangebiet.

Bei den Flachen fir die Erweiterung des Geschaftsbereiches handelt
es sich um bisher schon teilweise bebaute Flachen. GemaR F-Plan
2020 waren diese fir eine Ausweitung der Mischgebietsnutzung nach
Siuden vorgesehen und daher eine weitere Ansiedlung bzw. Auswei-
tung der Gewerbenutzung auf den Grundstiicken zu erwarten. Das
Ausmal} kénnte jedoch geringer als das geplante ausfallen.

Erholung
Ohne Durchfuhrung der Planung ergeben sich fir das Plangebiet kei-

ne wesentlichen Veranderungen hinsichtlich der Erholungseignung.

Larm

Mit dem geplanten ersten Bauabschnitt wird der Karstadt-Komplex
nach Westen zur Berliner Allee erweitert und aufgestockt (Erweiterung
Karstadt und Elektrofachmarkt). Dadurch riickt er ndher an die ge-
genuberliegende Wohnbebauung heran. Mit dem zweiten Bauab-
schnitt wird eine zusatzliche dreistdckige Bebauung im Sdden mit
Anschluss an die Europapassage folgen (Lebensmittelmarkt, kleinere
Laden, Bildungszentrum) und damit auch das Parkdeck nach Suden
erweitert. Auch diese rickt nédher an die Wohnbebauung entlang der
Ochsenzoller Str. heran.

Fur den StraRenverkehrslarm sind folgende Angaben relevant: Ausge-
I6st durch den ersten Bauabschnitt werden 1.450 zusatzliche Fahrten
pro Tag erwartet, durch den zweiten Bauabschnitt 1.160 Fahrten pro
Tag. Durch die hohe Vorbelastung auf der Berliner Allee und der Och-
senzoller Str. kommt es am Ende beider Bauabschnitte zu Pegelzu-
nahmen an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung von
tags und nachts bis zu 0,8 dB(A). Damit sind sie nicht erheblich. Teil-
weise verbessert sich auch die Situation durch die abschirmende Wir-
kung der hinzukommenden Bebauung. Die Zufahrt fur den Kunden-
verkehr soll weiterhin Uber die Rampe von der Berliner Allee zum
Parkdeck erfolgen. Je nach Nutzungsmischung werden zusatzlich 150
bis 200 Stellplatze erforderlich. Die sudlich gelegene Lkw-
Anlieferungszone wird erweitert.

Die geplante Uberbauung der beleuchteten Ost-Westquerung zwi-
schen Karstadt und Mobel Kabs zum Willi-Brandt-Park wird zu einer
deutlichen Verschlechterung des Angebotes fiir den Ful3- und Rad-
verkehr fuhren. Durch die angrenzenden Wohngebiete, Schulen und
nicht zuletzt das Herold-Center selbst wird diese Verbindung bisher
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deutlich in Anspruch genommen. Fu3ganger kénnen zuklnftig weiter-
hin die gut 100 m nordlich gelegener De-Gasperi-Passage nutzen, da
diese 24 Stunden gedffnet ist. Fur den Radverkehr stellt diese jedoch
ein erhebliches Hindernis dar, da sie nur schiebend passiert werden
darf. Zusatzlich behindern die Schwingtiren in den Eingangsberei-
chen den Eintritt fir Radfahrer massiv. Damit vergrof3ert sich die Bar-
rierewirkung des Herold-Centers inkl. der Europapassage mit seiner
gesamten Lange von in Zukunft fast 400 m fir den Radverkehr in Ost-
West-Richtung. Die nachste Ost-West Verbindung zwischen Willy-
Brandt Park und Berliner Allee ist die Ochsenzoller Strafl3e im Siden
in knapp 200 m Entfernung und die Wegeverbindung nérdlich des
Heroldcenters im Bereich der Schumannstral in knapp 400 m Entfer-
nung. Beide Verbindungen bedeuten fir den Radverkehr deutliche
Umwege. Die aktuelle Planung verfolgt keine alternative Wegefuhrung
fur den Radverkehr in Ost-Westrichtung bzw. eine adaquate Offnung
der De-Gasperi-Passage.

Das Plangebiet umfasst auch den Stral3enabschnitt der Berliner Allee
sudlich Birkenweg bis Knotenpunkt Ochsenzoller Str.. Bisher verfol-
gen die aktuellen Planungen keine Malinahmen zur Larmminderung
im Stralenraum wie z.B. die Anlage von Radverkehrsanlagen auf der
Westseite und zusatzliche Querungsmdéglichkeiten.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass der Gewerbeldrm
durch die Erweiterung im ersten Bauabschnitt tags um etwa 1 dB(A)
und nachts um etwa 10 dB(A) fiir die maf3geblichen Wohngebaude an
der Berliner Allee und innerhalb des Herold-Centers zunehmen wird.
Grund sind vor allem die verlangerten Offnungszeiten der Markte Kar-
stadt und Saturn bis 22.00 Uhr und damit auch der Offnungszeiten
des Parkdecks. Die Richtwerte der TA-Larm fir WA von tags 55 dB(A)
und nachts 40 dB (A) und Ml von tags 60 d B(A) und nachts 45 dB (A)
werden jedoch weiter eingehalten. Dies gilt auch fiir die Schwellen der
Larmminderungsplanung von 55 dB(A) fir den ungestorten Aufenthalt
im Freien und von 45 dB(A) nachts fir einen ungestdrten Schlaf. Fur
die Wohnbebauung stddstlich der Europaallee (I07) verbessert sich
die Larmsituation am Tag, da die Anlieferung und Entsorgungsstation
abgeschirmt und die Haustechnik erneuert wird. Nachts wird es durch
die verlangerte Offnungszeit des Parkdecks etwas lauter. Aber auch
hier werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten.

Mit dem zweiten Bauabschnitt steigt die Larmbelastung fir die Wohn-
bebauung an der Berliner Allee erneut um bis zu etwa 1,5 dB(A) am
Tag und 2,5 dB (A) in der Nacht, ausgelést vor allem durch die weite-
re Zunahme des Verkehrs und die hinzukommenden Einkaufsboxen
auf dem Parkdeck fur den Lebensmittelanbieter. Fir die Wohnbebau-
ung sudostlich der Europaallee (I07) verbessert sich die Larmsituati-
on im Erdgeschoss um 3 dB (A), da eine Larmschutzwand am 0stli-
chen Rand des erweiterten Parkdecks errichtet werden soll. Die
Richtwerte der TA-Larm fur WA von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB
(A) und MI von tags 60 d B(A) und nachts 45 dB (A) werden weiter
eingehalten bzw. knapp erreicht. Dies gilt auch fur die Schwellen der
Larmminderungsplanung von 55 dB(A) fur den ungestorten Aufenthalt
im Freien und von 45 dB(A) nachts fur einen ungestdrten Schlaf.

Erholung
Die von Ost nach West verlaufende FuRwegeverbindung zwischen

Berliner Allee und ,Willy-Brandt -Park“ wird nicht aufrechterhalten.
FulRganger missen den Umweg Uber die Ochsenzoller Stral3e oder
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den Weg durch die Europaallee-Passage und de Gasperi-Passage in
Kauf nehmen.

Larm

Bisher verfolgen die aktuellen Planungen keine Malinahmen zur Min-
derung des Stral3enverkehrslarms im StralRenraum wie z.B. die Anla-
ge von Radverkehrsanlagen auf der Westseite und zuséatzliche Que-
rungsmaglichkeiten, Geschwindigkeitsbegrenzungen etc.. Ein attrakti-
ver Ausbau sollte daher in den weiteren Planungen verfolgt werden.
Im Rahmen der Fortschreibung des Larmaktionsplanes wurde auch
ein Vorschlag fur die Anlage eines Schutzstreifens und Aufstellflachen
in den Kreuzungs- und Abbiegebereichen erarbeitet, der noch gepruft
werden muss und bertcksichtigt werden sollte.

Fur die Erweiterung wird der parkende Kundenverkehr neu geregelt
und auf dem Parkdeck bzw. in den Tiefgaragen gebiindelt. Im Rah-
men der Planungen ist zu prifen, ob ggf. oberirdische Parkstande im
Bereich der sensiblen Wohnbebauung an der Berliner Allee und Och-
senzoller Str. wegfallen konnen, um Parksuchverkehr dort zu vermei-
den.

Aus der Sicht des Larmschutzes/Forderung des Umweltverbundes
wird die Neuordnung der Fahrrad-Stellplatze begrufdt. Aktuell werden
verstarkt Fahrrader vor dem westlichen Eingang der De-Gasperi-
Passage abgestellt, fir die keine ausreichenden Abstellanlagen zur
Verfligung stehen, wéhrend andere Anlagen aufgrund der unattrakti-
ven Lage und Ausgestaltung nicht genutzt werden. Ziel der zukinfti-
gen Planung sollten eine zentrale und guteinsehbare Lage, eine Be-
leuchtung und eine Uberdachung sein.

Die aktuelle Planung verfolgt keine alternative Wegefiihrung fir den
Radverkehr in Ost-Westrichtung, nachdem die beleuchtete Ost-
Westquerung zwischen Karstadt und Mébel Kabs zum Willi-Brandt-
Park Uberbaut und damit geschlossen wird. Die Stadt Norderstedt hat
sich zum Ziel gemacht, den Radverkehr zu foérdern. Grundlage dafur
ist unter anderem die SchlieBung von Netzliicken fir den Radverkehr.
Durch die SchlieBung dieser Ost-West Verbindung wird eine neue
Netzllcke geschaffen, da die De-Gasperi-Passage zwar gequert aber
nicht befahren werden kann und dadurch Umwege fiir den Radver-
kehr auslost. In die weiteren Planungen ist daher eine alternative We-
geflhrung fir den Radverkehr in Ost-Westrichtung bzw. eine adaqua-
te Offnung der De-Gasperi-Passage aufzunehmen.

Der Betrieb der geplanten Markte ist aus schalltechnischer Sicht im
Sinne der TA-Larm vertraglich mit den Nutzungen in der Nachbar-
schaft, wenn folgende LarmschutzmafRnahmen ausgefihrt werden:

e Beschrankung der Anlieferungszeiten auf. 6.00 bis 20.00 Uhr
Beschrankung der Kundenverkehre (auch fiir VHS) auf 7.00
bis 22.00 Uhr

o vollflachige Ausstattung der Fassaden der Ein- und Ausfahrten
der Parkdecks mit einer hochabsorbierenden Verkleidung

¢ Larmmindernde Ausstattung der Kastenrinne vor der Rampe
zum Parkdeck

e Begrenzung der technischen Geb&udeausristung gemal dem
schalltechnischen Gutachten (Begrenzung des Schallleis-
tungspegels und Einhausung)

e Larmschutzwand von 3 m Héhe ab Oberkante Basis des ers-
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ten Obergeschosses auf Ostseite der Parkdeck im zweiten
Bauabschnitt

Erholung
Zugange flr FuRganger befinden sich von Norden und Siden kom-

mend mittig im geplanten Gebaudekomplex. Sie schliel3en im Norden
an die bestehende Europaallee-Passage und im Siiden an die Euro-
paallee und die dort vorhandene Wohn-, Biro- und Geschaftsbebau-
ung an. Im Plangebiet werden Rampenanlagen fur mobilitatseinge-
schréankte Personen barrierefrei ausgebildet.

Larm

Larm

Das Plangebiet ist sehr stark durch Stral3enverkehrslarm von der
Ochsenzoller StrafRe und der Berliner Allee vorbelastet. An den stra-
Renzugewandten Fassaden erreichen die Larmbelastungen tags 65
bis 70 dB(A), nachts 55 bis 62 dB(A). Damit sind hier die Leitwerte der
Norderstedter Larmminderungsplanung von 65 dB(A) tags und 55 dB
(A) nachts fir den Gesundheitsschutz, von 55 dB(A) fir einen unge-
storten Aufenthalt im Freien und von 45 dB(A) nachts fiir einen unge-
storten Schlaf weit Gberschritten. Die héchste Larmbelastung wird am
Knotenpunkt Berliner Allee/Ochsenzoller Str. erreicht.

Durch die hohe Vorbelastung auf der Berliner Allee und der Ochsen-
zoller Str. kommt es am Ende beider Bauabschnitte zu Pegelzunah-
men an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung von tags
und nachts bis zu 0,8 dB(A). Damit sind die Zunahmen nicht erheb-
lich. Teilweise verbessert sich auch die Situation durch die abschir-
mende Wirkung der hinzukommenden Bebauung.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass der Gewerbelarm
durch die Erweiterung im ersten Bauabschnitt tags um etwa 1 dB(A)
und nachts um etwa 10 dB(A) fur die maf3geblichen Wohngeb&aude an
der Berliner Allee und innerhalb des Herold-Centers zunehmen wird.
Mit dem zweiten Bauabschnitt steigt die Larmbelastung fir die Wohn-
bebauung an der Berliner Allee erneut um bis zu etwa 1,5 dB(A) am
Tag und 2,5 dB (A) in der Nacht. Fir die Wohnbebauung stidostlich
der Europaallee (107) verbessert sich die Larmsituation im Erdge-
schoss um 3 dB (A), da eine Larmschutzwand am ¢stlichen Rand des
erweiterten Parkdecks errichtet werden soll. Die Richtwerte der TA-
Larm fir WA von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB (A) und MI von tags
60 d B(A) und nachts 45 dB (A) werden jedoch eingehalten bzw.
knapp erreicht, wenn die angefuhrten LA&rmschutzmafnahmen umge-
setzt werden. Dies gilt auch fur die Schwellen der Larmminderungs-
planung von 55 dB(A) fur den ungestdrten Aufenthalt im Freien und
von 45 dB(A) nachts fur einen ungestorten Schiaf.

Erholung
Die Erholungsfunktion wird — wenn auch nur in geringem Mal3e —

durch den Verlust der Ost-West-Wegeverbindung beeintrachtigt.

Das Vorkommen von Tierarten wird durch eine Potenzialanalyse auf
Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt. Artenschutzrechtlich rele-
vant sind die Tiergruppen Fledermause und Végel. Weitere streng
geschutzte Arten gem. Anhang IV FFH-Richtlinie sind im Plangebiet
nicht zu erwarten.

Flederméuse
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Der Geholz- und Geb&udebestand wurde durch den Fledermaus-
Sachverstandigen Dipl. Biol. Holger Reimers (2013) vor Ort angese-
hen. Die vorgefundenen Strukturen zeigen keine Eignung als Quartier
fur Fledermause. Die Fassaden des jetzigen Geb&dude-Komplexes
weisen keine Spalten oder Hohlraume auf, in denen Fledermause
unterkommen kénnten. Der Gehdlzbestand ist generell zu jung bzw.
ohne Hohlen, Spalten oder Totholz fur Fledermé&use. Das Plangebiet
weist aufgrund der hohen Versiegelung bzw. der intensiv geméahten
Rasenflachen und damit zu erwartenden Armut an Insekten nur eine
geringe Eignung als Jagdbereich fir Flederm&use auf. Eine besonde-
re Bedeutung als Flugkorridor ist flr das Plangebiet aufgrund der ur-
banen Strukturen nicht zu erwarten.

Brutvogel
Generell werden in dem Plangebiet nur allgemein verbreitete und sto-

rungsunempfindliche Vogelarten der Siedlungsgebiete erwartet. Ein
Vorkommen von streng geschitzten Vogelarten nach Anhang | Vo-
gelschutzrichtlinie oder Arten mit besonderen Habitatanspriichen ist
unwahrscheinlich. Durch das Fehlen von Spalten und Ritzen an den
sudlichen Fassaden des Plangebietes (Parkdeck/Karstadt/Passage
Europaallee) wird nicht mit einem Vorkommen von Geb&udebritern
gerechnet. Der Gehdlzbestand im Plangebiet ist Gberwiegend jung
und ohne Eignung fur hohlenbriitende Arten. Es werden somit die im
Siedlungsbereich verbreiteten geholzfreibritenden Arten erwartet
(u.a. Amsel, Elster, Rabenkrahen, Buchfink, Grinling, Zilpzalp, He-
ckenbraunelle, Rotkehlchen, Zaunkénig). Die Rasenflache vor dem
jetzigen Parkdeck und Karstadt ist Sammelplatz und Futterstelle fur
Stadttauben.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist keine Verbesserung der
Okologischen Bedingungen fur Tiere in dem Plangebiet in absehbare-
rer Zeit zu erwarten. Die vorkommenden Gehdélze unterliegen durch
die Lage an der Bahntrasse bzw. der Lage an viel begangenen We-
gen einer standigen gartnerischen Pflege, so dass zur Wahrung der
Verkehrssicherung kein héherer Totholzanteil entstehen wird. Okolo-
gisch héherwertige Habitate werden sich somit nicht entwickeln. Die
Flachen werden weiterhin als Durchgangsweg bzw. benachbart eines
Parkplatzes intensiven Nutzungen und Stdrungen ausgesetzt sein
und somit diesbeziiglich empfindlicheren Arten keine Ansiedlung er-
moglichen.

Fledermause

Quartiere werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt oder be-
schadigt. Somit sind auch keine Verletzungen oder Tétungen von Fle-
dermausen zu erwarten. Bedeutende Jagdreviere werden nicht beein-
trachtigt. Die Geholze an der Bahnbdschung, die ggf. eine Leitwirkung
als Flugroute besitzen, bleiben erhalten.

Eine erhebliche Stérung, die deutlich tiber das jetzige Mal? hinausgeht
und zu einer Verschlechterung der Erhaltungszustande der potenziell
vorkommenden Fledermause fihren kdnnte, ist mit dem Vorhaben
nicht verbunden.

Brutvogel
Es werden eine Baumreihe aus Zitterpappeln sowie jingere Geholz-

gruppen im Bereich eines Parkplatzes mit nur mafiger Bedeutung als
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Brutreviere Uberplant. Diese Strukturen besitzen aufgrund der an-
grenzenden Stérungen nur eine mafige Habitateignung fur weit ver-
breitete Arten. Zur Vermeidung von Tétungen von Jungvdgeln und
Schadigung von Gelegen dirfen Geholze gem. § 27a LNatSchG le-
diglich in der Zeit vom 1.10. bis zum 14.3. eines Jahres entfernt oder
beschnitten werden.

Dariuiber hinaus werden durch das Vorhaben keine weiteren arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote generiert, da die potenziell vorkom-
menden Arten ihre Nester jahrlich neu bauen und auf weitere Geholze
in der Umgebung (z. B. im angrenzenden Willy-Brandt-Park) auswei-
chen kénnen. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
betreffenden Arten ist mit dem Vorhaben nicht verbunden.

Artenschutzrechtliche Konflikte treten unter Beriicksichtigung der Ver-
botsfristen somit nicht ein.

Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen sind die
genannten Verbotsfristen bei der unvermeidbaren Beseitigung von
Geholzen einzuhalten.

Die Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingestuft.

Weite Teile des Plangebiets sind versiegelt und werden fir Gebaude,
Zufahrten, fur den ruhenden Verkehr und als Fulwege genutzt.

Bei den gartnerisch gepragten Flachen handelt es sich um Rasenfla-
chen, einzelne Rabatten und wenige Zier- und Ruderalgebiische.
Baumbestand existiert entlang der Berliner Allee (Linden und Gingko-
Baume), auf dem Parkplatz 6stlich der Bahn (Platanen und Weif3dorn)
und auf bzw. entlang der Bahnbdschung (Zitterpappeln). Zu beriick-
sichtigen sind auf3erdem die im Ursprungs-B-Plan Nr. 180 festgesetz-
ten Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken und innerhalb der Ver-
kehrsflachen.

Fur den Naturschutz haben die Vegetationsbestande nur eine geringe
bis mittlere Bedeutung. Seltene oder geschitzte Pflan-
zen(gesellschaften) kommen nicht vor. Die biologische Vielfalt ist
schwach ausgepragt.

Die ruderalisierten Freiflachen kdnnten entsprechend der Festsetzun-
gen des bestehenden Bebauungsplans 180 weitgehend Uberbaut
werden. Auch fir den Baumbestand besteht kein Bestandsschutz.

In Ermangelung realisierbarer stadtebaulicher Konzepte auf der
Grundlage des bestehenden Planrechts ist jedoch davon auszuge-
hen, dass sich die aktuelle Situation flr das Schutzgut Pflanzen ab-
sehbar nicht &ndern wird.
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 kommt es zu wei-
tergehenden Inanspruchnahmen der Ruderalflachen, Gebilsche und
jungeren Einzelbdume. Lediglich der Baumbestand an der Berliner
Allee wird erhalten.

Zusatzliche Vegetationsbestéande werden angesichts der hohen
Grundstucksausnutzung nicht geschaffen. Hinzu kommt, dass die
bislang auf den Baugrundstiicken innerhalb der Stellplatzanlagen und
an den Verkehrsflachen festgesetzten Baumpflanzungen infolge der
weitergehenden baulichen Ausnutzung nicht realisiert werden kdnnen,
d.h. zahlreiche geplante Baume entfallen.

Auch fur das Schutzgut Pflanzen gelten die naturschutzrechtlichen
Verbotsfristen fur die unvermeidbare Féllung als Vermeidungs- und
Minimierungsmaf3hahme.

Baumpflanzungen kénnen auf den Kerngebietsflachen aus Platzgrun-
den nicht festgesetzt werden.

Die realen Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingestuft.
Aus planungsrechtlicher Sicht tritt mit dem Fortfall der zahlreichen
festgesetzten Neupflanzungen aber durchaus eine deutliche Ver-
schlechterung fir die Durchgriinung ein.

Zur Kompensation der (planungsrechtlichen) Baumverluste und deren
potenzieller Biomasse werden weitergehende Baumpflanzungen (34
Stick) auf dem planexternen Flurstiick 42/6 in den Ohewiesen festge-
setzt.

Bodenfunktion

Die regionaltypischen Bdden haben von Natur aus nur eine mittlere
Bedeutung flir den Naturschutz, sind nicht selten und nicht besonders
empfindlich.

Der Boden im Planungsraum ist derzeit bereits zu einem hohen Anteil
Uiberbaut und versiegelt bzw. nach dem geltenden Planrecht tber-
baubar. Auch auf den unversiegelten Flachen sind die natirlichen
Bodenfunktionen teilweise tberformt und vorbelastet durch Vertritt,
Zwischennutzungen, Materiallagerungen etc..

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine Altstandorte.

Unmittelbar benachbart befindet sich eine ehem. Chemische Reini-
gung (Standort 1) und im weiteren Umfeld sind 2 weitere Reinigungen
(Standorte 2 und 3).

AulRerdem gab es einen Hinweis auf eine benachbarte Tischlerei, der
sich jedoch aufgrund weiterer Recherchen nicht bestétigen liel3.

Bei allen bekannten chemischen Reinigungen in Norderstedt wurde
1992 die Bodenluft und z.T. das Grundwasser untersucht. Auf Stand-
ort 1 wurden nur geringe Gehalte bis zu 3 mg/m?3 Perchlorethylen und
2 mg/m?3 Flurkohlenwasserstoffe festgestellt. Der weiter entfernte
Standort 2 befand sich im Heroldcenter und hatte einen Maximalwert
vonll mg/ms3 Perchlorethylen und 6 mg/m? Flurkohlenwasserstoffe.
Standort 3 hatte einen Maximalwert von18 mg/ms3 Perchlorethylen und
0,04 mg/m?3 Flurkohlenwasserstoffe. Hier wurde auch das Grundwas-
ser analysiert und lediglich 4 pg/l Perchlorethylen ermittelt. Bei allen 3
Reinigungen sind aufgrund der ermittelten niedrigen Werte keine Sa-
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nierungen durchgefiihrt worden. Eine Nachuntersuchung wurde nicht
durchgefihrt.

In dem Gebiet stand zu dieser Zeit das Grundwasser bei ca. 2-3 m
unter Gelande. Das Tiefgeschoss des Heroldcenters griindete in der
grundwasserfihrenden Bodenschicht. Wahrend des U-Bahnbaus und
danach wurde aller Wahrscheinlichkeit Grundwasser abgesenkt.

Da keine weiteren Messungen erfolgt sind, liegen keine Daten tber
den derzeitigen Belastungsgrad vor. Méglicherweise wurde wahrend
der WasserhaltungsmafRnahmen ein Teil des verunreinigten Wassers
entnommen und oder auch die urspringlichen Schadstofffahnen ver-
breitert und verdunnt.

Bodenfunktion

Uber die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans ist auf
Teilflachen eine weitergehende Uberbauung bereits maglich. In
Kenntnis der stadtebaulichen Rahmenbedingungen ist allerdings nicht
damit zu rechnen, dass sich fir das Schutzgut Boden absehbar etwas
andert.

Altlasten
Keine Anderung des Ist-Zustandes.

Bodenfunktion

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 ergeben sich auf
Teilflachen weitergehende Baumdoglichkeiten als bisher, was zu ent-
sprechenden Bodeneingriffen fuhrt. Der Umfang der Mehrversiege-
lung betragt planungsrechtlich 1.240 gm. Betroffen sind keine bedeut-
samen Bodenverhaltnisse.

Altlasten

Nach den Bewertungsgrundlagen fir Schadstoffe der Landerarbeits-
gemeinschaft Boden von 2008, ist bei einem Wert von 70 mg/m3, die
Gefahr fir Innenrdume nicht auszuschlieRen. Die vorliegenden Mess-
ergebnisse liegen weit darunter. Eine Beeintrachtigung der geplanten
Nutzung durch Bodenluft und Grundwasserverunreinigungen wird
daher, unter der Vorgabe, dass Kellergeschosse ausgeschlossen
werden, auf der Grundlage der vorliegenden Gutachten nicht gese-
hen.

Wahrend der Bauphase wird mdglicherweise eine Wasserhaltung
betrieben. Hierbei kann es zum Kontakt mit dem mit Lésemittel verun-
reinigtem Grundwasser kommen.

Bodenfunktion

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 1,0 ist eine voll-
standige Uberbauung des Kerngebietes mdglich, Aus diesem Grunde
werden keine Vermeidungs- bzw. Verminderungsmaf3nahmen formu-
liert.

Altlasten

Bei einer Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase muss die-
se, auch bei geringen Entnahmemengen, frihzeitig bei der unteren
Bodenschutzbehodrde des Kreises beantragt werden. Das Grundwas-
ser muss gegebenenfalls auf leichtfliichtige Chlor- und Fluorkohlen-
wasserstoffe untersucht und vor einer Wiedereinleitung gereinigt wer-
den.
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Um eine Einfluss des belasteten Grundwassers auf das Bauwerk zu
vermeiden, sind Kellergeschosse auszuschlielen oder durch neue
Grundwasseruntersuchungen das Ausmalf der Verunreinigung zu
klaren.

Bodenfunktion

Die Versiegelung von Béden mit allgemeiner Bedeutung stellt aus
naturschutzrechtlicher Sicht eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Der
hieraus entstehende Kompensationsbedarf wird Uber eine externe
Ausgleichsflache im Stadtgebiet Norderstedt im Bereich Ohewiesen
abgedeckt. Bei dem betreffenden Flurstlick 42/7 handelt es sich um
Intensivgrinland, das im Rahmen der Kompensation extensiviert wird.
Damit verbleiben keine Beeintrachtigungen im Sinne des Naturschutz-
rechts mehr.

Altlasten
Es sind keine erheblichen Auswirkungen von Altlasten auf das Vorha-
ben zu erwarten.

Oberflachengewasser
Im Plangebiet existieren keine Oberflachengewésser

Grundwasser

Aktuelle Daten zur Grundwasserbeschaffenheit, zur Lage der grund-
wasserfilhrenden Schichten und zur kleinraumigen Betrachtung der
FlieRrichtungen liegen nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass durch
Wasserhaltungsmaf3nahmen im U-Bahnbereich die urspriingliche
Lage der Grundwasserstande abgesenkt wurde. Eine einmalige Mes-
sung des Grundwasserstandes ergab einen Wasserstand von 4,50 m
unter Flur.

Aufgrund der Untersuchungen im Bereich der chemischen Reinigung
von 1992 ist das Grundwasser wahrscheinlich mit organischen L6-
sungsmitteln belastet. Sollte der Bebauungsplan Kellergeschosse
nicht ausschlieRen, so sind aktuelle Grundwasserdaten zu erheben
um einen Einfluss der Schadstoffe auf das Bauwerk zu prifen.

Das Gebiet befindet sich nicht im Wasserschutzgebiet.

Durch die bestehende hohe Versiegelungsrate ist die Grundwasser-
neubildung bereits deutlich eingeschrankt. Die hohe Durchlassigkeit
und die mittlere Sorptionsfahigkeit des anstehenden Bodens lassen in
Verbindung mit dem grof3en Grundwasserflurabstand auf eine mittlere
Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniuber Schadstoffen schlie-
Ben.

Insgesamt wird dem Grundwasser im Planungsraum eine mittlere
Bedeutung im Naturhaushalt beigemessen.

Grundwasser
Keine Anderung des Ist-Zustandes

Grundwasser
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 ergeben sich auf
Teilflachen weitergehende Baumaglichkeiten als bisher, was zu ent-
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sprechend héheren Mengen des Oberflachenabflusses zu Lasten der
Grundwasserneubildung fuhrt.

Grundwasser

Bei einer Grundwasserabsenkung wahrend der Bauphase muss die-
se, auch bei geringen Entnahmemengen, frihzeitig bei der unteren
Bodenschutzbehodrde des Kreises beantragt werden. Das Grundwas-
ser muss gegebenenfalls auf leichtfliichtige Chlor- und Fluorkohlen-
wasserstoffe untersucht und vor einer Wiedereinleitung gereinigt wer-
den.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist angesichts der Aus-
nutzungsziffern nicht maglich.

Grundwasser

Durch die Neubebauung im Einflussbereich eines maglicherweise mit
Ldsemittel verunreinigten Grundwassers kann eine Sanierung des
Grundwassers im Eintragsbereich erschwert werden.

Durch die zusatzliche Bebauung wird die Grundwasserneubildung
weiter verringert.

Unter Beachtung der geltenden gesetzlichen Vorschriften zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen sind keine neuen Schadensfal-
le zu erwarten.

Im Gesamtzusammenhang mit dem gesamten Areal des Herold-
Centers werden die Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser als nicht
erheblich eingestuft.

Das im Rahmen der Strategischen Umweltpriifung (SUP) fir den Fl&-
chennutzungsplan FNP 2020 erstellte Gutachten zur Abschatzung der
aktuellen und zuklnftigen Luftqualitatsgiite Norderstedts geman 22.
BImSchV vom 20. Méarz 2008 (Fa. METCON) weist trotz der hohen
Verkehrsbelastung aufgrund der guten Durchliftungsverhaltnisse kei-
nen maglicherweise kritischen Strafl3enabschnitt aus.

Aufgrund der allgemeinen Verkehrszunahme ist mit einer Steigerung
der verkehrsbirtigen Immissionen zu rechnen, die allerdings unter-
halb der Grenzwerte liegen werden.

Es sind keine wesentliche Veranderungen zu erwarten.

Die MalRnahmen zur Foérderung des Umweltverbundes und damit zur
Reduzierung der Pkw-Fahrten durch die Kunden des erweiterten Ge-
schéaftsbereiches und der VHS-Nutzung wiirden ebenfalls der Luftqua-
litdt zugute kommen.

Der Luftschadstoffgehalt, insbesondere an NO, und Feinstaub, wird
aufgrund des auch in Zukunft hohen Verkehrsaufkommens auf der
Ochsenzoller Strafl3e und Berliner Allee erhéht sein, jedoch die gulti-
gen Grenzwerte der 22. BImSchV vermutlich nicht Gberschreiten.
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Stadtklima

Nach den Ergebnissen der Analyse der klimadkologischen Funktionen
fur die Stadt Norderstedt (2014) ist die bioklimatische Situation der
Bebauung im Plangebiet (wahrend einer austauscharmen Strahlungs-
nacht) als weniger gunstig bis unginstig zu bezeichnen. Die unmittel-
bar 6stlich/studéstlich angrenzend gelegene Wohnbebauung (Och-
senzoller Str. 149 — 171) profitiert von den Kaltluft produzierenden
Flachen des Willy-Brandt-Parkes, von denen aus in Nord-Sud-
Richtung ein Kaltlufttransport auch bis in den brachliegenden, jetzt zur
Bebauung vorgesehenen Bereich erfolgt. Die bioklimatische Situation
dieses Bereiches selbst, indem zudem offene Bodenflachen dominie-
ren, wurde als gunstig beschrieben.

Klimaschutz

Die Stadt Norderstedt ist seit 1995 Mitglied im Klima-Buindnis europai-
scher Stadte und hat sich zu einer weiteren Minderung der gesamt-
stadtischen CO,-Emissionen um 10 % alle 5 Jahre verpflichtet. Um
die Klimaschutzziele der Stadt Norderstedt zu erreichen, muss der
Energieverbrauch so gering wie moglich gehalten werden.

Stadtklima
Ohne Durchfuhrung der Planung ergeben sich fiir das Schutzgut in
absehbarer Zeit keine erheblichen Veranderungen.

Klimaschutz
Die mit dem Betrieb des Bestandsgebaudes verbundenen CO,-
Emissionen blieben relativ unverandert.

Stadtklima

Durch die geplante zuséatzliche gewerbliche Bebauung kommt es zur
nahezu vollstandigen Versiegelung bislang tberwiegend offener Be-
reiche, was zur weiteren Auspréagung der Verdnderungen der nattrli-
chen Klimaverhaltnisse, insbesondere zu erhdhten Lufttemperaturen
auch in der ndheren Umgebung fiihren wird. Unversiegelt bleiben im
Plangebiet lediglich ein kleiner Flachenanteil der bewachsenen
Bahnbdschungen, die Baumscheiben bereits vorhandener Baume
sowie geringe Restflachen.

Klimaschutz
Die Errichtung und vor allem die Nutzung der Gewerbegebaude sind
mit CO,-Emissionen verbunden.

Stadtklima

Es wurden keine weitergehenden Grinfestsetzungen innerhalb des
Plangebietes getroffen, z.B. zu Dach- und Fassadenbegrinungen,
durch die die negativen Auswirkungen des Vorhabens hatten gemil-
dert werden konnen.

Klimaschutz
Fur die Gebéaude ist wie bei Wohngebduden ein erhdhter Warme-
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schutzstandard bis hin zum Passivhausstandard geeignet, die CO,-
Emissionen deutlich zu senken. In den Handlungsempfehlungen fir
den gewerblichen Neubau weist das klimaschutzorientierte Energie-
konzept fur den Geb&udesektor in Norderstedt (Ecofys 2009) Mehr-
kosten fur die wirtschaftlich optimierte Klimaschutzvariante von weni-
gen Prozent aus; das 0kologische Optimum ist teurer, vermutlich aber
langfristig wirtschaftlicher (S. 248 ff.). Auch der vorgesehen Karstadt-
Anbau sollte einen hoheren Warmeschutzstandard vorweisen, als
gesetzlich vorgeschrieben.

Die Dachflachen sollten fur die aktive Solarenergienutzung herange-
zogen werden. Im Falle der Warmeversorgung durch ein BHKW Uber
das stadtische Fernwarmenetz stiinden die Dachflachen fir Fotovolta-
ikanlagen zur Verfigung. Das Vorhaben bietet einen idealen Standort
fur eine Solartankstelle und sollte im Rahmen der aktuellen Entwick-
lungen in diesem Bereich betrachtet werden.

Fur die Beleuchtung sind zukunftsweisende Technologien, in der Re-
gel LED-Technik, einzusetzen.

Im Rahmen der Erweiterung der Europapassage nach Siden ist eine
energetische Sanierung der stadtischen Geb&ude in Erwagung zu
ziehen.

Stadtklima

Die Uberbauung der bislang lberwiegend offenen Bodenflachen
schlie3t die noch vorhandene Licke innerhalb der nérdlich und sud-
lich angrenzenden bestehenden, bereits durch weniger gilinstige bzw.
ungunstige bioklimatische Verhéltnisse gekennzeichneten Bebauung.
Aufgrund der GréRenordnung des Vorhabens im stadtklimatisch be-
reits vorbelasteten Gesamtgebiet ist nicht mit erheblichen negativen
Veranderungen der klimatischen Verhaltnisse weit Uber den direkt
betroffenen Bereich hinaus zu rechnen. Begriinungsfestsetzungen,
die die negativen Auswirkungen im Plangebiet mindern kénnten, gibt
es nicht. Den Grinflachen des Willy-Brandt-Parkes kommt aufgrund
ihres Bezuges zu bioklimatisch belasteter Wohnbebauung auch kiinf-
tig eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung als Ausgleichsraum zu.

Klimaschutz

Durch einen erhdhten Warmeschutzstandard bis hin zum Passivhaus-
standard und die Deckung des Restwarmebedarfs durch Erneuerbare
Energien oder Fernwarme aus Kraft-Warme-Kopplung kénnen die
CO,-Emissionen erheblich reduziert werden.

Die Schwere der Auswirkungen des Vorhabens auf das Wirkungsge-
fuge zwischen den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft
und Klima geht insgesamt nicht tiber diejenige auf die einzelnen
Schutzgiter hinaus. Erhebliche negative Auswirkungen des Vorha-

bens auf das Wirkungsgeflige im Plangebiet sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum des Ortsteils Garstedt. Es ist
vollstandig von Siedlungsflachen umgeben. Unmittelbar nérdlich an
das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Kaufhauskomplex mit
Parkdeck und Tiefgarage. Ostlich daran anschlieRend erganzt eine
Uiberdachte FuRgangerpassage mit kleineren Einzelhandelsbetrieben
das Kaufhaus in seiner Funktion. Stidlich des Geltungsbereichs befin-
det sich die Europaallee ebenfalls mit kleineren Einzelhandelsbetrie-
ben.
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Das Plangebiet und seine nahere Umgebung sind aufgrund des ho-
hen Uberbauungsanteils nur sparlich durchgriint. Die von Ost nach
west verlaufende Ful3wegeverbindung ist von ruderalisierten Gras-
und Krautflachen begleitet. Im sudostlichen Teil des Plangebiets be-
steht jungerer Baumbestand. Raumwirksamer Bewuchs ist kaum vor-
handen. Lediglich die StraRenbdume im sidlichen Teil der Berliner
Allee tragen zum Ortsbild bei.

Der planungsrechtliche Bestand sieht allerdings eine weitergehende
Durchgrunung der Bau- und Verkehrsflachen durch Baumpflanzungen
vor.

Da der Baumbestand mit Ausnahme der Gingko-B&dume entlang der
Berliner Allee und einzelner den Pflanzgeboten des B-Plans 180 ent-
sprechenden Einzelbdumen auf den Stellplatzen weder im Bebau-
ungsplan 180 festgesetzt ist noch durch eine Baumschutzsatzung
geschitzt ist, kénnte der Gehélzbestand auf den Brachflachen teilwei-
se grundsatzlich beseitigt werden.

In Kenntnis der stadtebaulichen Rahmenbedingungen ist allerdings
nicht damit zu rechnen, dass sich fur das Schutzgut Landschaft ab-
sehbar etwas &ndert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 303 geben die Moglichkeit
zur Uberbauung der Ruderal- und Freiflachen einschlieRlich des dorti-
gen Baumbestandes. Zudem fiihren die weitergehenden Bauflachen-
ausweisungen zu Verlusten geplanter Baumstandorte auf den Stell-
platzflachen. In Ermangelung einer besonderen Bedeutung dieser
Bestande fur das Orts- bzw. Landschaftsbild kommt es nicht zu we-
sentlichen Veranderungen fir das Schutzgut Landschatft.

Hingegen flhrt der Verzicht auf Baumfestsetzungen im Bereich der
Berliner Allee zu einer geringeren Durchgriinung des Ortsbilds im 6f-
fentlichen Verkehrsraum.

Mit der standértlichen Festsetzung der Baume entlang der Berliner
Allee wird der ortshildpragende Baumbestand gesichert.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft verbleiben
nicht.

Im Plangebiet sind keine schitzenswerten Kulturguter vorhanden. Da
es sich bei dem Plangebiet zudem um einen weitgehend brachliegen-
den, baulich nicht genutzten Bereich handelt, sind durch die Planung
daruiber hinaus auch Sachguter nicht in einem Umfang betroffen, der
im Rahmen der Planung in besonderer Weise zu beriicksichtigen wa-
re.
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Ohne Durchfuhrung der Planung ergeben sich fiir das Schutzgut in
absehbarer Zeit keine erheblichen Veranderungen.

Da im Plangebiet einerseits keine wertvollen Kultur- und Sachguter
vorhanden sind, andererseits durch die Planung jedoch eine neue
Bebauung ermdglicht wird, die zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des gesamten Bereichs und damit ggf. zu einer Wertsteigerung der
Grundstucke beitragen kann, wird sich die Situation im Plangebiet
insgesamt eher verbessern.

Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.

Durch die Planung entsteht eine Verbesserung in Bezug auf das
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter.

4.4.2. Wechselwirkungen:

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkungen
auf Wechselbeziehungen eine gegentber der Einzelbetrachtung der
Schutzglter erhéhte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine Verstarkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen nicht zu erwarten.

4.4.3. Methodik der Umweltpriifung/Kenntnisliicken:

Das Vorkommen von Tierarten wurde durch eine Potenzialanalyse auf
Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt. Der Geholz- und Gebaude-
bestand wurde durch einen Fledermaus-Sachverstandigen 2013 vor
Ort angesehen.

4.4.4. Monitoring:

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchfihrung des B-Planes
werden derzeit nicht erwartet, Monitoringmafinahmen sind daher nicht
vorgesehen.

4.5. Zusammenfassung:

Der geplante Baukdrper soll die bisherige Liicke zwischen dem He-
rold-Center und dem Karstadt-Kaufhaus im Norden sowie den Ge-
schaften am sudlichen Teil der Europaallee schlie3en. Dazu soll ein in
Ost-West-Richtung etwa 100 m breiter und 60 m tiefer Baukdrper mit
drei, teilweise als Staffelgeschossen ausgebildeten Vollgeschossen
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errichtet werden Es entsteht eine durchgehende, von Laden gesaum-
te Verbindung zwischen der ndrdlichen und der sudlichen Euro-
paallee, die neben den Kunden auch der Allgemeinheit als zentrale
Wegeverbindung zur Nutzung offen stehen soll. Entlang der ebener-
digen Passage sind funf Laden unterschiedlicher Gré3e geplant. Den
groften Teil des Erdgeschosses wird jedoch ein Lebensmittelmarkt
(Vollsortimenter) einnehmen. In den Obergeschossen sind ergéanzen-
de Einzelhandelsnutzungen sowie Raumlichkeiten flr das vorgesehe-
ne Bildungszentrum geplant.

Die auRRere Erschlielung des Plangebiets wird Gber die Berliner Allee
sichergestellt.

Schutzgut Mensch

Larm

Das Plangebiet ist sehr stark durch Stralenverkehrslarm von der
Ochsenzoller StrafRe und der Berliner Allee vorbelastet. An den stra-
Renzugewandten Fassaden sind die Leitwerte der Norderstedter
Larmminderungsplanung von 65 dB(A) tags und 55 dB (A) nachts fur
den Gesundheitsschutz, von 55 dB(A) fir einen ungestorten Aufent-
halt im Freien und von 45 dB(A) nachts fir einen ungestorten Schlaf
weit Uberschritten. Die hochste Larmbelastung wird am Knotenpunkt
Berliner Allee/Ochsenzoller Str. erreicht.

Durch die hohe Vorbelastung auf der Berliner Allee und der Ochsen-
zoller Str. kommt es am Ende beider Bauabschnitte zu Pegelzunah-
men an den Fassaden der nachstgelegenen Wohnbebauung, die je-
doch nicht erheblich sind. Teilweise verbessert sich auch die Situation
durch die abschirmende Wirkung der hinzukommenden Bebauung.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass der Gewerbeldrm
durch die Erweiterung im ersten Bauabschnitt tags fur die mafR3gebli-
chen Wohngebaude an der Berliner Allee und innerhalb des Herold-
Centers zunehmen wird. Mit dem zweiten Bauabschnitt steigt die
Larmbelastung fur die Wohnbebauung an der Berliner Allee erneut.
Fur die Wohnbebauung siiddstlich der Europaallee verbessert sich die
Larmsituation im Erdgeschoss um 3 dB (A), da eine Larmschutzwand
am Ostlichen Rand des erweiterten Parkdecks errichtet werden soll.
Die Richtwerte der TA-Larm fur WA von tags 55 dB(A) und nachts 40
dB (A) und Ml von tags 60 d B(A) und nachts 45 dB (A) werden ein-
gehalten bzw. knapp erreicht, wenn die angefiihrten Larmschutzmal3-
nahmen umgesetzt werden. Dies gilt auch fir die Schwellen der
Larmminderungsplanung von 55 dB(A) fir den ungestdrten Aufenthalt
im Freien und von 45 dB(A) nachts fur einen ungestdrten Schlaf.

Erholung
Die Erholungsfunktion wird — wenn auch nur in geringem Mal3e —

durch den Verlust der Ost-West-Wegeverbindung beeintrachtigt.

Schutzqgut Tiere

Bei Einhaltung der genannten Verbotsfristen bei der unvermeidbaren
Beseitigung von Gehdlzen werden die Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Tiere als nicht erheblich eingestuft.

Schutzgut Pflanzen
Die realen Beeintrachtigungen werden als nicht erheblich eingestulft.
Aus planungsrechtlicher Sicht tritt mit dem Fortfall der zahlreichen
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festgesetzten Neupflanzungen aber durchaus eine deutliche Ver-
schlechterung fir die Durchgrinung ein.

Zur Kompensation der (planungsrechtlichen) Baumverluste und deren
potenzieller Biomasse werden weitergehende Baumpflanzungen (34
Stick) auf dem planexternen Flurstiick 42/6 in den Ohewiesen festge-
setzt.

Schutzgut Boden

Bodenfunktion

Die Versiegelung von Béden mit allgemeiner Bedeutung stellt aus
naturschutzrechtlicher Sicht eine erhebliche Beeintrachtigung dar. Der
hieraus entstehende Kompensationsbedarf wird Uber eine externe
Ausgleichsflache im Stadtgebiet Norderstedt im Bereich Ohewiesen
abgedeckt. Bei dem betreffenden Flurstiick 42/7 handelt es sich um
Intensivgrinland, das im Rahmen der Kompensation extensiviert wird.
Damit verbleiben keine Beeintrachtigungen im Sinne des Naturschutz-
rechts mehr.

Altlasten
Es sind keine erheblichen Auswirkungen von Altlasten auf das Vorha-
ben zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewésser
Im Plangebiet existieren keine Oberflachengewasser.

Grundwasser

Durch die Neubebauung im Einflussbereich eines maglicherweise mit
Ldsemittel verunreinigten Grundwassers kann eine Sanierung des
Grundwassers im Eintragsbereich erschwert werden.

Durch die zusatzliche Bebauung wird die Grundwasserneubildung
weiter verringert.

Unter Beachtung der geltenden gesetzlichen Vorschriften zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen sind keine neuen Schadensfal-
le zu erwarten.

Im Gesamtzusammenhang mit dem gesamten Areal des Herold-
Centers werden die Auswirkungen fir das Schutzgut Wasser als nicht
erheblich eingestuft.

Schutzgut Luft
Der Luftschadstoffgehalt, insbesondere an NO, und Feinstaub, wird

aufgrund des auch in Zukunft hohen Verkehrsaufkommens auf der
Ochsenzoller Straf3e und Berliner Allee erhdht sein, jedoch die gilti-
gen Grenzwerte der 22. BImSchV vermutlich nicht Gberschreiten.

Schutzgut Klima

Stadtklima

Die Uberbauung der bislang tiberwiegend offenen Bodenflachen
schliel3t die noch vorhandene Licke innerhalb der nérdlich und sid-
lich angrenzenden bestehenden, bereits durch weniger ginstige bzw.
ungunstige bioklimatische Verhaltnisse gekennzeichneten Bebauung.
Aufgrund der GrolRenordnung des Vorhabens im stadtklimatisch be-
reits vorbelasteten Gesamtgebiet ist nicht mit erheblichen negativen
Veranderungen der klimatischen Verhaltnisse weit tber den direkt
betroffenen Bereich hinaus zu rechnen.
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Klimaschutz

Durch einen erhohten Warmeschutzstandard bis hin zum Passivhaus-
standard und die Deckung des Restwarmebedarfs durch Erneuerbare
Energien oder Fernwarme aus Kraft-Warme-Kopplung kénnen die
CO,-Emissionen erheblich reduziert werden.

Schutzgut Landschaft

Mit der standértlichen Festsetzung der Baume entlang der Berliner
Allee wird der ortshildpragende Baumbestand gesichert. Erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft verbleiben nicht.

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter

Da im Plangebiet einerseits keine wertvollen Kultur- und Sachguter
vorhanden sind, andererseits durch die Planung jedoch eine neue
Bebauung ermdglicht wird, die zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des gesamten Bereichs und damit ggf. zu einer Wertsteigerung der
Grundstiicke beitragen kann, wird sich die Situation im Plangebiet
insgesamt eher verbessern.

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkungen
auf Wechselbeziehungen eine gegentber der Einzelbetrachtung der
Schutzgiter erhohte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine Verstarkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen nicht zu erwarten.

Das Vorkommen von Tierarten wurde durch eine Potenzialanalyse auf
Grundlage der Biotopstrukturen ermittelt. Der Geholz- und Gebaude-
bestand wurde durch einen Fledermaus-Sachverstandigen 2013 vor
Ort angesehen.

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchfiihrung des B-Planes
werden derzeit nicht erwartet, MonitoringmafRnahmen sind daher nicht
vorgesehen.

5. Abwagung der negativen Umweltauswirkungen

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes werden derzeit nicht erwartet.

6. Stadtebauliche Daten

GroRRe des Plangebietes 1,65 ha
Netto-Bauflachen 1,11 ha
StraRenverkehrsflache 0,54 ha

7. Kosten und Finanzierung

Soweit vorhandene Verkehrsflachen durch die Bauarbeiten bescha-
digt werden, tragt der Grundeigentimer die Kosten einer Wiederher-
stellung.

Die Kosten fiir die Herstellung der inneren ErschlieBung (Passage)
tragt der Grundeigentimer.
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Die Kosten fiir der Ausgleich der entfallenen Baume gehen zu Lasten
des Grundeigentiimers. Die Kosten flr den Ersatz der im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan geplanten StralRenbaume tragt die Stadt Nor-
derstedt.

8. Realisierung der MaRnahme

Da die Realisierung durch den Grundeigentiimer vorgenommen wird,
sind bodenordnende Maflinahmen nicht erforderlich. Bewohner i.S.
eines Sozialplans sind im Plangebiet nicht betroffen.

9. Beschlussfassung

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 303 Norderstedt "Erweite-
rung Herold-Center nach Suden" wurde mit Beschluss der Stadtver-
tretung der Stadt Norderstedt vom 07.10.2014 gebilligt.

Norderstedt, den 07.11.2014

STADT NORDERSTEDT
Der Oberburgermeister

gez. Grote DS

Grote



