Begrundung
zum
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-8.Anderung und Erganzung-

Gebiet:"Mohlenbarg - Teilflache zwischen Friedrichsgaber Weg/
Hermann-Lons-Weg/Ochsenzoller Strafle /Mohlenbarg"

Stand:0111.1995




BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 23 - Garstedt -

8. Anderung und Erginzung

Gebiet: "MShlenbarg
Teilfldche zwischen Friedrichsgaber Weg/
Hermann-Ions-Weg/Ochsenzoller Strafe/Mchlenbarg"

Stand: 01.11.1995

BauGB

BauGB
MaBnahmen-G

BauNvo

IBO

Planzvo

FNP'84
Norderstedt

1.0 Grund en
1.1 Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplansatzung liegen zugrunde:

Grundlage fiir den Bebauungsplan ist das Baugesetzbuch
(BauGB) .

Das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132).

Die Landesbauordnung (LBO) Schleswig-Holstein

Fir die Darstellung des Planinhaltes gilt die Planzeichen-
verordnung (PlanZvo)

Der Bebauungsplan Nr. 23 - Garstedt -, 8. Anderung und Er-
gdnzung stimmt mit den Darstellungen des am 15.06.1984
wirksam gewordenen Flichennutzungsplan '84 der Stadt
Norderstedt iiberein. Flir das Plangebiet sind Wohnbau- und
Grinfldchen dargestellt.
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1.2 Grenzen

Das Bebauungsplangebiet liberplant den ndrdlichen Bereich
des B 23 - Garstedt - (rechtsverbindlich seit 06.02.1964)
und des B 23 - Garstedt - 1. Anderung und Erginzung
(rechtsverbindlich seit 21.08.1969).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ist wie
folgt begrenzt:

Westgrenze eines Teilstlickes des Friedrichsgaber Weges -
Stidgrenze der an der StraBe Hogenfelde belegenen Einzel-
und Reihenhausbebauung - West- und Siidgrenze des am
Hermann-Lons-Weg belegenen Geschofwohnungsbaus - Ochsen-
zoller StraBe - Sldgrenze des Griinzuges "Birkenwidldchen"
einschlieBlich Spielplatz - West- bzw. Slidgrenze der
StraBe Mohlenbarg einschlieBlich der FuBwegverbindung zum
Friedrichsgaber Weg.

1.3 Bestand

Das Grundstlick Ochsenzoller Strafe 85 (ehemaliges Rathaus
Garstedt) wird z. Z. vom Sozialwerk Norderstedt e. V.
genutzt.

Die Flédche slidlich des Hermann-I&ns-Weges und ein Grund-
stiick Gstlich Mdhlenbarg wird als Wohnbauflidche genutzt.

Der Griinzug "Birkenwdldchen" ist bereits heute als offent-
liche Parkanlage und Spielplatz hergerichtet.

Die Brachfl&dche zwischen Friedrichsgaber Weg und Hermann-
Lons-Weg diente fiir landwirtschaftliche Zwecken.
Kennzeichnend fiir die Bebauung siidlich des Hermann-Ldns-
Weges ist freistehende Einfamilienhausbebauung (einge-
schossig) mit Ausnahme des ehemaligen Rathauses Garstedt
(zweigeschossig) an der Ochsenzoller StraBe.

Das zweigeschossige Wohngebdude Mohlenbarg 2 - 8 wird fiir
Wohnzwecke genutzt.

Das Geldnde weist ein leichtes Gefdlle von der Mitte der zur
Zeit landwirtschaftlich genutzten Fliche ("MShlenbarg" - ehe-
maliger Windmihlenstandort) - ca. 31 m tber NN - in alle
Richtungen auf.

Zum Friedrichsgaber Weg hin fillt das Gelidnde auf ca.

29,80 m Uber NN und zur Ochsenzoller StraRe auf 26,80 m iber
NN ab.
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Der vorhandene Baumbestand des Griinzuges "Birkenwdldchen"
sowie die Pappelreihen am &stlichen Gebietsrand, entlang der
StraBe Mshlenbarg einschlieBlich seiner Verlangerung bis zum
Friedrichsgaber Weg sollte erhalten, ergdnzt bzw. wieder
hergestellt werden. Der Baumbestand im Bereich der Einzel-
hausbebauung ist nur teilweise entsprechend der Baumschutz-
satzung der Stadt Norderstedt geschiitzt.

Das Plangebiet weist einen Grundwasserstand von ca. 5,00 m
unter Flur auf.

Bedingt durch die am Nord-Ost-Rand, auBerhalb des
Plangebietes befindliche Altablagerung "Deponie Hogenfelde",
nehmigung 4-112 hat bei Grundwasserabsenkungen im Rahmen von
Bautiitigkeiten eine Abstimmung geeigneter Planungsmafnahmen
mit der Wasserbehdrde zu erfolgen.

Der Friedrichsgaber Weg stellt die Grenze zwischen freiem
Landschaftsraum im Westen und Siedlungsbereich im Osten dar.

Das urmittelbare Umfeld des Bebauungsplangebietes ist ge-
prigt durch den Wechsel verdichteter mit lockerer Ein-
familienhausstrukturen im Nordwesten und Slidosten und durch
Mehrfamilienhausbebauung im Nordosten und Silidwesten. Im
Verlauf Ochsenzoller StraRe sind reine Wohnungsnutzungen mit
Finzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen durchmischt.

2.0 Planungsziele
Planungsziele sind:

- Voraussetzungen zu schaffen, die Teilfdche zwischen
Friedrichsgaber Weg/Hermann-Lons-Weg/Mchlenbarg in einer
stidtebaulichen Qualitit zu bebauen, die heutigen Anforde-
rungen entspricht;

- Voraussetzungen zu schaffen, die Teilfldche zwischen
Hermann-Léns-Weg/Ochsenzoller StraBe/Mdhlenbarg in seiner
stidtebaulichen Qualitdt zu erhalten

- die Weiterfiihrung des Griinzuges ("Birkerwdldchen") von der
Ochsenzoller Strafe bis zum Friedrichsgaber Weg in ange-
messener Form und Qualitit zu berticksichtigen und planungs-
rechtlich zu sichern.
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2.1 stadtebauliche Ziele

Die neue Bebauung soll sich in das Landschaftsbild und in
die vorhandene benachbarte Bebauung einfligen.

Die angestrebte stddtebauliche Struktur der Neubebauung er-
kldrt sich aus dem Ziel, filir die Bewohner der jeweiligen
Wohnquartiere in Angrenzung an die offentliche Griinfl&dche
geschiitzte Innenbereiche zu schaffen.

Das Gebiet dient lberwiegend dem Wohnen.
Soziale Einrichtungen (Kindertagesstdtte, Sozialpflege-
station) sollen ermdglicht werden.

2.2 Ziele der Wohnungspolitik

Um eine Mischung verschiedener Wohn- und damit Sozial-
strukturen zu erreichen, sind Einfamilien- und Mehrfamilien-
hduser bestandsorientiert gesichert bzw. neu vorgesehen.

2.3 Landschaftsplanerische Ziele

Die ausgewiesene Offentliche Griinfldche fiigt sich in das
tlbergeordnete System von Griinziigen ein.

Eine standortgerechte und artenreiche Vegetation sowohl im
privaten als auch im offentlichen Freiraum schafft Lebens-
raum fiir Tiere und Pflanzen.

Die getroffenen Festsetzungen iiber Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen dienen dazu, die zu erwartenden Beeintrédchtigungen
der leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftsbildes auszugleichen.

Aufgrund der durchgefiihrten Bilanzierung wurde ermittelt,
daB der Eingriff durch die Kompensationsmafnahmen im Rahmen
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 23 - Gar-
stedt - 8. Anderung und Ergdnzung nicht vollstdndig ausge-
glichen werden kann.

Da der nicht kompensierte Anteil des Eingriffes (0,520 WE)
lediglich 2,9 % des Gesamteingriffs nach dem angewendeten
Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick betragt und
das Aufstellungsverfahren der Bebauungsplandnderung eigent-
lich bereits abgeschlossen war und mdgliche Ausgleichs-
flichen im Geltungsbereich der Anderung nicht mehr verfiigbar
sind, scheint in diesem Fall der Verzicht auf die Kompensa-
tion des Resteingriffs iber die formale Darstellung in der
Bebauungsplan-Satzung méglich.
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3.0 Bauliche Nutzung/Planungsinhalte

Flir das Grundstiick Ochsenzoller StraBe 85 (ehemaliges Rat-
haus Garstedt) wird "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, um
die vorhandene Nutzung des Sozialwerkes mit Betreuungs- und
Verwaltungsfunktionen planungsrechtlich zu sichern. In
diesem Sinne werden Anlagen fiir die Verwaltung und Betriebe
des Beherbergungswesens als Ausnahme ausdriicklich zugelas-
sen. Die festgesetzten Indices mit einer Grundflichenzahl
von 0,4 und eine Geschoffldchenzahl von 0,8 orientieren sich
am derzeitgen MaB der Nutzung.

Nicht zul&ssig sind sonstige nicht stérende Betriebe,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, um einer in dleser Lage
stédtebaulich nicht gewollten Entwicklung mit eindeutig ge-
werblichem Charakter entgegenzuwirken.

In den Reinen Wohngebieten (WR) - Baugebiete 1, 3, 4, und 6
sind Ausnahmen gemdB § 3 (3) der BauNVO nicht zulidssig.

Diese Festsetzung erfolgt, um der Wohnruhe in diesem Bereich
Rechnung zu tragen, insbesondere unter dem Gesichtspunkt der
ausreichenden Infrastruktur-Ausstattung in fuBliufig erreich-
barer Entfernung im Bereich der Ochsenzoller Strafe.

Das mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Ge-
schoBflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzte MaB der bau-
lichen Nutzung flir die Baugebiete 3, 4 und 5 soll eine unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten und griinplanerischen Be-
langen angemessene Wohnraumverdichtung ermdglichen. Mit der-
selben Zielsetzung und mit Riicksicht auf die Grundstiicks-
situation wird flir das Baugebiet 6 eine GRZ von 0,25 und
eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Die Baugebiete 1 und 7 mit
lockeren Einfamilienhausstrukturen werden bestandsorientiert
mit angemessenen Entwicklungsmdglichkeiten festgesetzt.

Dem Bedarf an Kindertageseinrichtungen entsprechend wird im
Westen des Plangebietes Gemeinbedarfsfldche mit der Zweck-

bestimming Kindertagesstétte festgesetzt. Die Erschliefung

erfolgt vom Friedrichsgaber Weg.

Entsprechend dem Kinderspielplatzbedarfsplan der Stadt Nor-
derstedt, in dem filir das Gesamtgebiet '"Mohlenbarg" der Be-
darf an einem Ballspielplatz ermittelt wurde, ist ein Stand-
ort hierfiir am Friedrichsgaber Weg festgesetzt worden.
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4.0 Bauliche Gestaltung/Planungsziele

Um eine stiadtebauliche Einbindung der neu geplanten Bebauung
zu gewdhrleisten, wird in Anlehnung an den angrenzenden Ge-
biudebestand, iliberwiegend zwei- bis dreigeschossiger Woh-
nungsbau mit mdéglichen Dachausbauten bei einer maximalen
Dachneigung von 35 Grad festgesetzt. Dieser Zielsetzung
dient auch die Begrenzung der Sockelgeschofhdhe.

Von einer Nutzung des Dachraumes ausgeschlossen wird der
dreigeschossige Anbau im Baugebiet 6, um gestalterisch eine
angepaBte Gebiudehdhe an den zweigeschossigen Gebdudebestand
sicherzustellen. Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruk-
tur in den Baugebieten 1 und 7 wird die Hohenentwicklung auf
ein VollgeschoB eingeschrankt.

Fiir die Errichtung baulicher Anlagen werden gestalterische
Anforderungen gestellt, damit das Erscheinungsbild des Neu-
baugebietes eine Einheitlichkeit aufweist. Der Ausschluf von
Flachdiichern, die Vorgabe der Farbtone und der Materialien
fiir die Dicher und Fassaden der Wohngebdude sowie die Anfor-
derung zur gestalterischen Abstimmung der Garagen mit den da-
zugehdrenden Hauptgebduden lassen ausreichend Spielraum fir
individuelle Gestaltungswiinsche.

5.0 Griin- und Freiflachen

Zum Bebauungsplan wurde ein Grilnordnungsplan erarbeitet,
dessen wesentliche Inhalte mitilbernommen wurden.

In Erginzung des Griinordnungsplanes von 1991 wurde im Rahmen
einer ergidnzenden landschaftsplanerischen Untersuchung eine
detaillierte Ermittlung der duch die Aufstellung des Bau-
leitplanverfahrens zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft durchgefiihrt und eine entsprechende Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung auf der Grundlage des Kompensa-
tionsmodells des Landkreises Osnabriick, erarbeitet.

(s. Anlage zur Begrindung)

Fiir das Baugebiet 7 und 8 wurden Eingriffe nicht bilanziert,
da durch die Festsetzungen im Bebauungsplan kKeine Baurechte
geschaffen wurden, die nicht auch bei einer Beurteilung
gem. § 34 BauGB als Erweiterungsmoglichkeiten zuldssig
waren.

(Vorhaben gem. § 34 BauGB sind nicht als Eingriff anzusehen
gem. § 8 a Abs. 6 BNatSchG.)

Bei der durchgefiinrten Bilanzierung des Eingriffs und des
erforderlichen Ausgleichs wurde ermittelt, daB alle Grimnmaf-
nahmen, d. h. alle kiinftig anzulegenden dffentlichen und
privaten Griinfldchen in die Bilanzierung einzubeziehen sind,
um die Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches auszuglei-
chen. (2,9 % des Eingriffes sind nicht ausgleichbar)

..7.—
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Folgende Fldchen werden als Ausgleich angerechnet:

- Offentlicher Griinzug (Eichen-Birkenwald)
bepflanzter Knickwall

Offentliche Griinfliche (slidlich Baugebiet 1)
sonstige offentliche Griinfliche den Ballspiel-
platz umgebend

!

Folgende Flachen werden als eingriffsminimierend gewertet:

- private Griinflichen auf den Tiefgaragen

- private Griinflichen auf gewachsenem Boden

= Grilnanteile wie Baumpflanzungen auf mind. 15 %
der verkehrsberuhigten Bereiche

Un die erforderliche Wertigkeit der genannten Fldchen zu er-
reichen, wurden entsprechende planungsrechtliche Festsetzun-
gen getroffen.

5.1 Private Freiflichen

Zur Freifléchenabgrenzung sind Hecken, Mauerwerk oder mit
Schling- und Kletterpflanzen berankte Ziune entsprechend den
textlichen Festsetzungen mdglich.

Die Freifl&chen des griinzugbegleitenden Geschofwohrmungs—
baus sollten zum Park hin Elemente des Griinzuges aufneh-
men, so daB der Griinzug bereichsweise vom optischen Ein-
druck her bis an die Bebauung heranreicht.

Mit derselben Zielsetzung, den Eindruck zusammenhdngender
Grinflachen aus &ffentlichem und privatem Griin zu erreichen,
sind bei GeschoBwohnbauten die privaten Spielpl&tze den
Hauseingdngen und Wohnwegen zugeordnet anzulegen.

Die vorgesehene Nutzung der Grundstiicksfreiflichen und die
erforderliche Bepflanzung ist vom Bauherrn in einem Frei-
flachengestaltungsplan darzustellen, der als Bauvorlage dem
Bauantrag beizufiigen ist.

5.2 Offentliche Freiflichen

Der Griinzug als landschaftliches Element in Angrenzung an
bereits vorhandene und neue Wohnbebauung tragt zur Verbes-
serung des Mikroklimas bei.

Er dient der ungestdrten und naturnahen Flhrung des Rad- und
FuBweges und nimmt auch Sffentliche Kinderspielplitze auf.

Grundsatzlich soll auf gepflasterte Flichen im Griinzug ver-
zichtet werden. Statt dessen sind wassergebundene Decken bei
Wegen und Spielplitzen herzustellen.

..8.-.
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Standortgerechte Der Griinzug wird mit standortgerechten Gehdlzen (Birke,

Vegetation

Abschirmung
der Bebauung
Hogenfelde

AuBere Er-
schlieBung

Innere
Erschliefung

Kiefer, Vogelbeere, Stieleiche als Biume; Spindelstrauch,
HaselnuB, Faulbaum, verschiedene Beeren, WaldgeiBblatt,
Stechpalme als Strducher) bepflanzt, so daB sich heimische
Grdser, Krduter und Tiere entsprechend den gegebenen Stand-
ortbedingungen ansiedeln kénnen.

Baumpflanzungen im StraBenraum - aber auch im offent-
lichen Griinzug - sollen so groB sein, daB sie nicht
leicht zerstdrt werden kénnen.

Auch die privaten Hausgarten, die AuBenanlagen des Ge-
schofiwohnungsbaus, Fassaden- und Dachbepflanzungen sollen
eine biologische Ausgleichsfunktion fiir die durch Bebauung
reduzierte Landschaft libernehmen. (Eingriffsminimierung)

Zur Abschirmung der ndrdlich angrenzenden Bebauung
Hogenfelde ist an der Nordseite der Neubebauung &stlich
der Stellplatzanlage ein durchgdanging 3,00 m breiter Griin-
streifen als kleiner bepflanzter Knickwall mit einer Hohe
von 1,0 m anzulegen.

6.0 Verkehr/Erschliefung

6.1 Fahrverkehr

Eine libergeordnete Erschliefung des Gebietes erfolgt iiber
den Friedrichsgaber Weg im Westen und die Ochsenzoller
StraBe im Osten bzw. die KirchenstraBe im Siiden.

Der vorhandene Wohnblock auf den Grundstiicken 10/29 und
10/44 wird iber den Mdhlenbarg erschlossen.

Die innere Erschliefung erfolgt iiber zwei StichstraBen -
vom Friedrichsgaber Weg und dem Hermann-Ldns-Weg her.

Beide Stichstrafen sind als Mischverkehrsfliche auszubilden
mit entsprechender Einordnung der erforderlichen &ffent-
lichen Parkpldtze und straBenbegleitendem Griin.

Die verkehrsberuhigten Bereiche stellen aber auch Spiel- und
Kommunikationsbereiche dar und lassen eine vielfiltige Be-
nutzung durch die Anwohner zu.

Der Verbindungsweg zwischen den beiden StichstraRen ist fiir
den allgemeinen Fahrverkehr ausgeschlossen und lediglich fiir
Versorgungsfahrzeuge (Mill-, Krankentransporte etc.) zu be-
fahren. Er hat eine Breite von 3,50 n.

Der Mohlenbarg im Sliden des Gebietes ist als Tempo-30 km/
Stunde-Zone auszubilden.
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6.2 Fufi- und Radwege

Radverkehr Es werden keine getrennten Radwege im Gebiet gefiihrt.
Fufwege Die FuBwegverbindung von der Ochsenzoller Strafe zum
Friedrichsgaber Weg in die freie Landschaft wird in einer
Breite von ca. 2,40 m im dffentlichen Griinzug gefiihrt.
6.3 Ruhender Verkehr
Stellplatze Zur Weiterfithrung des dffentlichen Griinzugs in groftmdg-
privat licher Breite und bei dem Grundwasserstand von ca. 5,00 m
unter Flur wird die iiberwiegende Anzahl privater Stellplatze
in drei Tiefgaragen untergebracht.
Dariiber hinaus ist eine Gemeinschafts-Stellplatzanlage &st-
lich der Neubebauung vorgesehen.
Eine genaue Ausgestaltung wird erst im Rahmen der Ausbau-
planung méglich.
Es wird von einem Stellplatz je Wohneinheit ausgegangen.
Stellplédtze Dariiber hinaus sind weitere 10 % der Gesamtstellplatzanzahl
offentlich als dffentliche Parkpldtze nachzuweisen.
Fiir die vorgesehene Kindertagesstdtte sind &ffentliche Park-
pldtze in unmittelbarer Ndhe vorgesehen.
7.0 Stidtebauliche Daten
ha %
-~ Fliche des Gesamtgebiets - 5,91 100,00
= Bruttobauland
- Verkehrfsflache (gesamt) - 1,19 20,14
-~ Grinflache (gesamt) - 2,10 35,53
- Gemeinbedarfsfliache - 0,19 3,21
(KiTa)
~ Nettobaulandflédche
. vorhanden - 1,02 17,25
. geplant - 1,41 23,85
- gesamt - 2,43 41,12
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Anzahl der Wohneinheiten

- Einzelhiuser ca. 7 Wohneinheiten (vorhanden)
- Einzelhduser ca. 4 Wohneinheiten (geplant)
- Geschofwohnungsbau ca. 180 Wohneinheiten (geplant)
- Geschofwohnungsbau ca. 18 Wohneinheiten (vorhanden)

ca. 209 Wohneinheiten

Einwohner

bei 2,3 Einwohnern je WE ca. 480 Einwohner
pro ha Nettobauland ca. 197 Einwohner/ha
pro ha Bruttobauland ca. 81 Einwohner/ha

8.0 Einrichtungen der Allgemeinheit

8.1 Offentliche Einrichtungen

Schulen Zur nidchstgelegenen Grundschule Niendorfer StrafBe betragt
die Entfernung ca. 500 m, zur Realschule Aurikelstieg 2 km,
zur Gesamtschule Liitjenmoor und zum Coppernicus-Gymnasium
ca. 1,5 knm.

Kindertagesstédtte Die Kindertagesstitte soll der Bedarfsdeckung an Kindertages-
heimpldtzen im Einzugsbereich dienen.

Offentliche Im Offentlichen Griinzug - &stlich der StraBe Mdhlenbarg -
Spielplitze ist ein Kinderspielplatz fiir die Altersgruppe 6-12 Jahre
in der Grdfe von 2.340 gm vorhanden.

GemdB Kinderspielplatzbedarfsplan wird ein Ballspielplatz

flr Kinder der Altersstufe 12-18 Jahre am Friedrichsgaber
Weg ausgewiesen (ca. 1.000 gm).

9.0 Ver- und Entsorgung

Gas, Wasser, Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas und Wasser ist

Strom durch AnschluB an die vorhandenen Leitungsnetze im Fried-
richsgaber Weg und Hermann-Lons-Weg sichergestellt.

Oberflachen- 1. StraBen und Parkplatzflichen

entwasserung

Die Oberfl&chenentwdsserung fiir die westliche StichstraRe
erfolgt {iber durch Regenwassersiele iiber Friedrichsgaber
Weg, Ohlenhoff in den Garstedter Graben und von dort in
die Mihlenau. Abscheider oder Reinigungsanlagen sind der-
zeit noch nicht zwischengeschaltet.
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Die &stliche StichstraBe entwdssert iiber ein noch herzu-
stellendes Siel im Hermann-L&ns-Weg in das Regenwasser-
siel Ochsenzoller StraBe. Von dort iiber das Regenwasser-
siel KirchenstraBe in den Scharpernmoorgraben, Rugenwedel-
sau in die Mihlenau. Reinigungsanlagen sind mit Ausnahme
eines kleinen Riickhaltebeckens &stlich der BundesstraBe
B 155 nicht vorhanden.

2. Privatgrundstiicke

Die Oberflédchenentwdsserung von Dach- und Terrassen-
flachen erfolgt durch Versickerung in Sickerschichten auf
dem Grundstiick. Fir extrem stark auftretende Nieder-
schlage, die von den Sickerschdchten nicht aufgenommen
werden kénnen, sind Uberlaufrohre in die Regenwassersiele
im StraBenraum vorgesehen.

Eine Ubernahme des Schmutzwassers ist nur in Richtung Her-
mann-Lons-Weg méglich, da im Friedrichsgaber Weg kein
Schmutzwassersiel liegt. Die gesamten Abwasserleitungen sind
in Richtung Hermann-L&ns-Weg - Westteil - zu konzipieren.

Die Millbeseitigung obliegt der Stadt Norderstedt. {ber die
Millumschlagstation Harkshérn, die in der Zustindigkeit des
Kreises Segeberg liegt, erfolgt die weitere Beseitigung zur
zentralen Deponie.

10.0 Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet befindet sich dstlich der durch

den Flughafen bedingten Larmschutzzone II. Die neu ausgewie-
senen Wohnbaufl&dchen liegen in einer Entfernung von >80 m
vom Rand dieser Schutzzone. Dariiber hinaus wird das Be-
bauungsplangebiet durch den Verkehr auf dem Friedrichsgaber
Weg beeintrichtigt.

Gegeniber dem StraBenverkehrsldrm in Verbindung mit dem
Fluglarm sind passive Schallschutzanforderungen gemif

DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu erfiillen. Zur Be-
rechnung der Anforderungen an die Schallddmmung von AuBen—
bauteilen dienen die im Bebauungspln festgelegten Lirmpegel-
bereiche. Die Berechnung der SchallddmmaBe erfolgt unter
Berilicksichtigung des jeweiligen Larmpegelbereiches nach

DIN 4109.

..12_
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Bodenordnung

Kosten
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11.0 FKosten und Finanzierung, Bodenordnung

Die Grundstiicke gehdren teilweise Einzeleigentiimern sowie

der Stadt Norderstedt.

Die Kosten fiir die Ausgleichsmafnahmen sind von den Vor
habenstrigern zu tragen. Dies beinhaltet sowohl die Bereit-
stellung der Flichen, auf denen AusgleichsmaBnahmen vorzuneh-
men sind, als auch die zur Erzielung der Ausgleichsfunk-
tionen erforderlichen Herstellungskosten.

Als VerteilungsmaBstab fiir die Kosten der Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen wird die im Bebauungsplan zuldssige Grund-
fliche anhand der festgesetzten GRZ ermittelt und bei der
Kostenverteilung prozentual zugeordnet.

- Herstellungskosten filir

Verkehrsgriin 320 gm

Griinbereich am

Ballspielplatz 780 gm

offentlicher
e

Knick und
sonstiges
&ffentliches

Grin 844 gm

30 Strafenbdume

- Erschliefungskosten
(Schmutzwasser -
Regenwasserkanal,
Verkehrsfldchen und
offentliche StraRenbe-
leuchtung, nicht
enthalten ggfls.
erforderliche Wieder-

herstellung des bereits

vorhandenen Teilaus-
baus des Hermann—
Lons-Weges)

(100 % Kosteniibernahme
durch ErschlieBer)

- Grunderwerbskosten
flir Gemeinbedarfs—
flichen (Ballspie 1-
platz 680 gm
und Kita 1.940 gm)

-13~

6.745 qm

ca. 350.000 DM

ca. 1.400.000 DM

abhdngig von
entsprechenden
Vertragsverhand-
Jungen

\TADAT\T\SD\ 61121312 .TAT



raumlicher
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12. Erhaltung baulicher Anlagen
und der Eigenart von Gebieten (Erhaltungssatzung)
gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB fiir den
Bereich '"Altes Rathaus Garstedt"

12.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich bezieht sich auf die Grundstiicke:

Flurstiicke
- 24/17
393/24
403/44
404/44
414/46

samtlich gelegen Flur 17 der Gemarkung Garstedt.

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung mit Gebiet "A"
gekennzeichnet.

12.2 Erhaltungsgebiet

In dem mit "A" gekennzeichneten Gebiet ("Altes Rathaus
Garstedt") sind zur Erhaltung der baulichen Anlagen und der
Eigenart des Gebiets (Erhaltungssatzung) der Abbruch, die
Anderung oder die Nutzungsinderung der baulichen Anlagen
genehmigungsbediirftig gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3
BauGB.

Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die bauliche
Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschafts—
bild prdgt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur
versagt werden, wenn die stidtebauliche Gestalt des Gebiets
durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrdchtigt wird.

Ziel der Festlegung eines Erhaltungsgebiets ist der Schutz
eines stadtebaulichen Ensembles im Verlauf der Ochsenzol-
ler StraBe im Bereich des "Alten Rathauses Garstedt".

Wegen der gebietsprédgenden Eigentiimlichkeit und der histo—-
rischen Bedeutung dieses Ensembles fiir das Ortsbild soll mit
Hilfe der Satzung sowchl die stidtebauliche Eigenart des
Gesamtbereiches als auch die Gestalt des zentralen Bauwerks
dieses Ensembles, das "Alte Rathaus Garstedt" geschiitzt
werden.

.-14_
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Besondere und schiitzenswerte stddtebauliche Eigenart des
Bereichs:

Die straRenbegleitende Bebauung aus Einzelhdusern entlang
der Ochsenzoller StraRe wird vor dem "Alten Rathaus
Garstedt" zuriickgenommen und zu einem Platzraum aufgeweitet.
In der Blickachse der Ochsenzoller Strafe wird das ehemalige
Rathausgebdude durch seine zurilickgesetzte lage mit freige-
haltenem Vorplatz herausgehoben und durch eine leichte Dre-
hung aus der StraRenparallelitdt in der Blickachse noch ein-
mal besorders markant.

Zentrale bauliche Anlage ist das Gebdude des "Alten Rat-
hauses Garstedt", das zusammen mit dem Vorplatzbereich eine
gestalterische Einheit bildet. Nachdriicklich hervorgehoben
wird dies z. B. durch die im Verhdltnis zum Baukdrper
auRerst groBziigig bemessene Freitreppe des Rathauses bezogen
auf die Mittelachse des Platzes, die damit den reprdsen-
tativen Charakter der Platzanlage unterstreicht.

Weitere bestimmende Merkmale filir das o. g. Emsemble sind die
weitestgehende Einheitlichkeit in bezug auf Material und
Farbe der AuRermwdnde und der Dacheindeckung (rot-rotbraun).

Da das Gebidude im Blickpunkt verschiedener Sichtachsen liegt
und zusammen mit dem davorliegenden Platzraum den priagenden

Kern des o. g. Ensembles bildet, wiirden auch Anderungen der

Farbe und des Materials von Dachhaut, AuBerwdnden und Frei-

treppe sowie der Farbe der Fenster und Tiiren die &sthetische
Wirkung des Gebdudes, welche hier stidtebauliche Dimensionen
erreicht, erheblich beeintrdchtigen kdnnen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluf der Stadtvertretung der

Stadt Norderstedt

Norderstedt, den

Stadt Norderstedt
gistrat

Blirgermeister

vom 07.05.96 gebilligt.

]
R

EXETN
= IR Ty
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Anlage 1
zur Begriindung

B 23 - Garstedt - 8. Anderung und
Ergdnzung

“Untersuchung der zu erwartenden
Verkehrslarmimmissionen"

Stand: Mai 92

. Teil 1: Text
. Teil 2: Lageplan M:1:1000

. Teil 3: Schallddmm-MaBe gem. DIN 4109
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1.

Ausgangssituation

Die Stadt Norderstedt hat auf einem Gelinde zwischen dem Friedrichsgaberweg
und der Ochsenzollerstrale die achte inderung und Frgdnzung zum Bebauungs-
plan Nr. 23 - Garstedt - vorgelegt. Das Geldnde befindet sich 6,1 bis
6,4 km hinter dem Anrollpunkt zum Start auf der RBahn IT des Flughafens
Hemburg-Fuhlsbiittel in einer seitlichen Entfernung zwischen 1.000 und
1.500 m von der Startbahnverlidngerung. Die Flugzeuge haben hier eine !idhe
von durchschnittlich 700 m und strahlen aus einer Entfernung von 1200
bis 1600 m den Flugldrm frei in das DBebauungsgeldnde ein.

Auf dem Friedrichsgaberweg ist nach Untersuchungen der Ingenieurgemein-
schaft Dr. Schniill/Dr. Haller mit einer Straflenverkehrsdichte =zwischen
1400 und 1700 Xfz in der Spitzenstunde zu rechnen.

Beide Verkehrsliarmimmissionen sind in ihrer Gesamtwirkung zu summieren
und hieraus eine grobe Gesamtbeurteilung der auf dem Baugeldnde zu erwar-

tenden Verkehrslidrmbelastung vorzunehmen.

Frmittlung der zu erwartenden Flupglirmimmission

Umn beide Verkehrslirmarten mit dem gleichen Beurteilungsmal zu gewichten,
ist fiir die FluglZrmimmission abweichend von der Berechnungsmethode nach
dem Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm von der energieZquivalenten Flugldrm-
immission auszugehen. Sie fithrt zu etwas hoheren Werten als nach der
gesetzlich geregelten Berechnungsmethode. Zur Beurteilung wird sowohl
der auf das Jahr 1989 abgestellte Ist-Zustand als auch die kiinftig zu
erwartende Entwicklung herangezogen.

In den 6 verkehrsreichsten Monaten des Jahres 1989 lag die Flugldrmimmis-
sion auf dem Bebauungsgelinde je nach Entfernung zur Flugschneise zwischen
61 und 64 dB(A). Im Tagesdurchschnitt des Gesamtjahres lag sie zwischen
60 und 63 dB(A). In den Stunden mit dem stdrksten Flugverkehr kann sie
jeweils um bis zu 5 dB(A) hoher liegen.

Bezogen auf die 6 verkehrsreichsten Monate des Prognosejahres 1994 geht
die Flugldrmimmission auf 59 bis 63 dB(A) =zuriick. Bezogen auf die
theoretische  Endkapazitdt des Flughafens Hamburg-Fuhlsbiittel kann zu
einem allerdings im voraus nicht  bestimmbaren Zeitpunkt eine
Flugldrmimmission von 60 dB(A) auf dem Baugeldnde nirgends mehr
tiberschritten werden. Dies hidngt mit dem zunehmenden Einsatz leiserer
Flugzeuge zusammen, die trotz einer VergréBerung der Zahl der

- . . AP .. -
Flugbewegungen 2zu einer Verringerung der Gesamtimmission fithren wird.
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Der jeweils einwirkende Maximalpegel ist bei der Ermittlung des zur Beur-
teilung herangezogenen Dauerschallpegels (Mittelungspgegel nach DIN 45641
und DIN 45643) im Verhdltnis zur Hdufigkeit und zur Dauer des einzelnen
Flugldrmereignisses die am stdrksten durchschlagende GroBe. Die Maximal-
pegel des Flugldarms liegen im Bebauungsgebiet derzeit noch iiberwiegend
im Bereich zwischen 75 und 85 dB{(A). Mit zunehmendem FEinsatz leiserer
Flugzeuge wird ein Maximalpegel von 80 dB(A) auf dem gesamten Baugelédnde
immer seltener iiberschritten werden. In Landerichtung 15 landende Flugzeuge
sind auf dem Baugeldnde nur abseits von StraBenverkehrslidrmimmissionen

noch wahrnehmbar. Diese Landerichtung wird allerdings nur selten benutzt.

. StraBenverkehrsldarm

Fiir den StraBenverkehr auf dem Friedrichsgaberweg lassen sich anhand
der Angaben in der unter 1. erwdhnten Verkehrsprognose verschiedene Szena-
rien entwickeln. Geht man von einem Durchschnittsverkehr von 1.400 Kfz/h
mit einem Lkw-Anteil von 2 % aus, so ergibt sich bezogen auf 25 m Abstand
von der StraBenmitte bei einer Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h nach
DIN 18005 ein Immissionspegel von 63,8 dB(A). Ein DTV-Wert wvon
25.000 Kfz/Tag mit 2 %Z Lkw-Anteil ergibt einen Immissionspegel von 64,1,
ein DTV-Wert von 20.000 Kfz/Tag mit einem Lkw-Anteil von 5 % wiirde nach
den gleichen Berechnungsgrundlagen einen Immissionspegel von 64,7 dB(A)
ergeben. Bei der energetischen Addition wird im Folgenden von einem auf

25 m Entfernung bezogenen Immissionspegel von 64,3 dB(A) ausgegangen.



4, Ermittlung der Gesamtimmission

Fir die Ermittlung der Gesamtimmission werden vorsorglich die in den ver-
kehrsreichsten 6 Monaten des Prognosejahres 1994 zu erwartenden Fluglidrm-
immissionen beriicksichtigt, da eine weiter =zurilickgehende Immission bei
Annahme einer theoretischen Endauslastung des Flughafens einem zu unge-
wissen Zukunftshorizont zuzuordnen ist. Durch energetische Addition mit
den unter 3. ermittelten Teilimmissionen des StraBenverkehrslidrms ergibt
sich fiir die silidliche Begrenzung des Bebauungsebietes die im anliegenden
Diagramm in der oberen durchgezogenen Linie dargestellte Abhidngigkeit
der gesamten Verkehrsldrmimmission vom Abstand zum Friedrichsgaberweg.
Fir die nodrdliche Begrenzung ist diese Abhidngigkeit in der unteren durch-
gezogenen Linie des Diagramms dargestellt. Die durch die durchgezogenen
Linien dargestellten Werte sind allerdings nur insoweit realistisch, als
sie sich auf den geringsten Abstand einer Bebauung zum Friedrichsgaberweg
beziehen. Hinter dieser ersten Bebauungsreihe wird der StraBenverkehrslidrm
je nach Anordnung der BaukOrper mehr oder weniger abgeschirmt, so daB
nur noch die Fluglarmimmission iibrig bleibt, deren Abhidngigkeit vom Abstand
zum Friedrichsgaberweg in den Diagrammen jeweils als gestrichelte Linie
zusidtzlich eingetragen ist, wobei auch hier die obere gestrichelte Linie
die Situation an der siidlichen, die untere an der nérdlichen Begrenzungs-
linie des Bebauungsgebietes wiedergibt. Die Gesamtimmission auf dem Bauge-~
ldnde liegt somit jeweils in dem zwischen der durchgezogenen und der zuge-

horigen gestrichelten Linie dargestellten Bereich.



5. Bewertung nach DIN 4109

Zur Abschdtzung des Erfordernisses passiver SchallschutzmaBnahmen ist

eine Einstufung der Gesamtimmission in die Ldrmpegelbereiche der DIN 4109
erforderlich. Hierzu ist 2zu den Immissionspegeln nach 4. ein Zuschlag
von 3 dB(A) vorzunehmen. Passive SchallschutzmaBnahmen sind, jedenfalls
fiir Vollgeschosse, im Larmpegelbereich IIT und darunter bei konventioneller
Bauweise nicht mehr erforderlich. Aus dem Diagramm der Anlage ergibt sich,
daB der Flugldrm fiir sich allein genommen den Lirmpegelbereich IV in mehr
als 10 m Abstand vom Friedrichgaberweg nicht erreicht. Somit ist davon
auszugehen, daB nur die erste Bebauungsreihe entlang des Friedrichsgaber-
weges auf den zu dieser StrafBle hin gelegenen Gebidudeseiten passiven Schall-
schutz erhalten muBl, der mindestens den Anforderungen des Lirmpegelbereichs
IV der DIN 4109, in einem StraBenabstand von weniger als 35 m sogar den
fiir den Larmpegelbereich V festgelegten Schallschutzanforderungen zu
geniigen hat. Im Falle von Bauliicken in der ersten Bebauungsreihe kann
auch fiir die zweite Bebauungsreihe passiver Schallschutz in dem fiir den
Larmpegelbereich IV festgelegten Umfang nicht ausgeschlossen werden. Ferner
werden auf den Gebduderiickseiten je nach Gebdudeanordnung
Reflektionseinfliisse zu beachten sein. Genaue Aussagen hierzu lassen sich
nur nach Vorliegen einer genauen Baukdrperanordnung machen. Diese gestatten
unter Zuhilfenahme von Computerprogrammen auch eine Optimierung der
Gebdudeanordnung mit dem Ziel einer insgesamt mdglichst geringen
Verkehrslarmimmission an den GebiudeauBenflichen des Bebauungsgebietes.
Auch ohne genauere Untersuchung 148t sich jedoch die Aussage treffen,
daB bei StraBenabstdnden von mehr als 80 m (Nordrand) bzw. 110 m (Siidrand)
passiver Schallschutz gegen den einwirkenden Verkehrsldrm in den
Vollgeschossen nicht mehr erforderlich ist.

Von einer eingeschrdnkten Nutzungsmdglichkeit fiir die Freibereiche (Gidrten
und Balkons) sowie von Kommunikationsstdrungen bei ganz oder teilweise

geoffneten Fenstern ist im gesamten Untersuchungsgebiet auszugehen.

Hamburg, den 29. Mai 1992
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Anforderungen an die Luftschalldidmmung von AuRenbauteilen

el 3

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Zeile Ldrm- "MaBgeb-| Bettenrdume in | Aufenthaltsrdume ‘80roréum§ i
‘ pegel- licher Krankenstationen in Wohnungen, und dhnliches
7eile |Dereich | AuBen- und Sanatorien Ubernachtungsréume
lie LErm- in Beherberaungsstitten,
pegel” Unterrichtsraume u.d. ’
dB(A) erf. R'w,res des AuBenbauteils in dB
L I bis 55 35 30 -
2 IT 56 bis 60 35 30 30
| 3 111 61 bis 65 40 35 30
B IV 66 bis 70 25 | 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 ?) ?) ‘ 50
7 VIT | s 80 2) 2) | 50

|

i
|
H
|
.

1) An Aufenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auenlérm aufgrgnd der in den Raunaw ausge{ib-~
ten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraupegel le1stet3 werden keine Anforde-
rungen gestellt. ?) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortl. Gegebenheiten festzulegen.

Erforderliche Schalldimm-MaBe erf. R'w

von AuBenwdnden und Fenstern

,res von Kombinationen

Spalte

6

1 2 3 4 5 7
ert. R'Q,res Schallddmm-MaBe fur Wand/Fenster in ...dB/...dB
Zeile in dB - bei folgenden Fensterfldchenanteilen in %
nach Tabelle 8 : : - -
10% 20% 30% 40% 50% 60%
1 30 30/25 30/25 35/25 35/25 50/25 30/30
35 35/30 35/32 40/32
2 40/25 35/30 40/30 40/30 50/30 45/32
40/32 40/37
3 40 45/30 40/35 45/35 45/35 60/35 40/37
45/37 45/40 5 50/42
4 45 50735 50/37 50/40 50/40 60/40 60/40
5 50 55/40 55/42 55/45 | 55/45 | 60/45 --

Diese Tabelle gilt nur fiir Wohngebdude m
tiefe von etwa 4,5 m oder mehr, unter Beriicksichti
damm-Ma erf.R'w,res des Aufierbauteiles nach Tabel

it Ublicher RaumhBhe von etwa 2,5 m und Raum
qung der Anf

N an das resultierende Schall-

le 8 und der Korvektir von - 28 nach Tab. 9, Zeile 2.
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ANLAGE 2

Amt flir Hochbau, Tiefbau
und Griinfl&dchen
- Griinflichenabteilung -
623.9

Norderstedt, 28.09.1993

Anlage zur Begriindung des B 23 - Garstedt, 8. Anderung und Ergdnzung

Erginzende landschaftsplanerische Untersuchung zum

B 23 - Garstedt, 8. Anderung und Ergdnzung

hier: Ermittlung des Eingriffs und der erforderlichen
AusgleichsmaSnahmen

INHALTSUBERSICHT

A Einleitung
B Ermittlung des Eingriffsfldcherwertes

C Emittlung des Kompensationswertes
auf der Eingriffsflidche

D Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
E Kostenschitzung fiir die Ausgleichsmafnahmen
F Kostenverteilung

A Einlei

Kurz vor dem Inkrafttreten des BauGB-MafnahmenG 1993 war die
Bebauungsplaninderung des B 23 Garstedt zum SatzungsbeschluB fertig-
gestellt. Aus Sicht der Verwaltung war das Ma8 des Eingriffs in die
(iiberwiegend) Ackerfléchen durch die geplante waldartige Grinfldche
und die weiteren Anpflanzungsgebote im Geltungsbereich der Satzung
ausgeglichen, chne das dies durch eine detaillierte Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung im bereits 1991 erarbeiteten Gutachten zum
Griinordmungsplan nachgewiesen wurde.

\TADAT\T\SD\TR\62300000. TAT



Nachdem durch Artikel 5 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetzes das Bundesnaturschutzgesetz ab 01.05.1993 geindert
worden ist, regeln die neu eingefiigten §§ 8 a bis c das Verhiltnis
zwischen Naturschutzrecht und Baurecht.

Augerdem ist am 1. Juli 1993 das Landesnaturschutzgesetz in Kraft ge-
treten: § 8 a INatSchG verweist auf § 8 a und ¢ BNatSchG.

Flir die Bauleitplamung bestimmt § 8 a Abs. 1 BNatSchG folgendes:

- Wenn aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung
von Bauleitplidnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten

sind, so ist Uber die Belange des Naturschutzes und der lLand-
schaftspflege nach den Varschriften des BauGB und des BauGB-Maf—
nahmenG in der Abwdgung nach § 1 BauGB zu entscheiden.

(Der Begriff des "Eingriffs" ergibt sich aus § 8 Abs. 1 BNatSchG).

- Bei der Entscheidung sind entsprechend anzuwenden die Eingriffs-
regelung in § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG und die Vorschriften iiber
Ersatzmafnahmen i.S. von § 8 Abs. 9 BNatSchG.

- Zu der Entscheidung gehdrt auch, da8 beim B~Plan iiber Festsetzun—
gen nach den § 9 BauGB entschieden wird, die dazu dienen, die zu
erwartenden Beeintrdchtigungen der leistungsfihigkeit des Natur-
haushalts oder des Landschaftsbildes zu mindern, auszugleichen
oder zu ersetzen, und zwar auf den Grurdstiicken selbst, auf denen
Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des
Bauleitplanes.

Bei Bebauungsplénen kénnen die Festsetzungen im sonstigen
Geltungsbereich den Grundstiicksfldchen fiir Ausgleichs- oder Ersatz-
mafnahmen zugeordnet werden, auf denen Eingriffe zu erwarten sind.
Diese "Zuordmung" ist eine Ergdnzung des Festsetzungskatalogs in §
9 BauGB.

- Die Durchfilhrung der Festsetzungen flir Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen ist Sache des Vorhabentrigers.
"Zugeordnete Festsetzungen" soll die Gemeinde an Stelle und auf Ko—
sten der Vorhabentrdger oder Eigentimer durchfiihren, soweit die
Durchfilhrung nicht auf andere Weise gesichert ist.
Zur Kostenverteilung und Satzungsregelurng wird auf § 8 a Abs. 4, 5
BNatSchG verwiesen.

Deshalb wurde der Satzungsbeschluf zur 8. Anderung und Erginzung des
B 23 - Garstedt - so lange zurlickgestellt, bis durch die Griinfli-
chenabteilung die nachfolgende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung er-
arbeitet wurde und die ermittelten Eingriffe den jeweiligen Grund-
stiicksfladchen zugeordnet wurden.

\TADAT\T\SD\TR\ 62300000 . TAT



Die Satzung des Bebauungsplanes wurde um Festsetzungen filir
Ausgleichsmafnahmen ergédnzt (BauGB § 9 (1) 20. Flichen flir Mafnah-
men und Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft).

Die Bereitstellung der Flichen und die Durchfithrung der
Festsetzungen fiir die Ausgleichsmafnahmen soll durch einen Vertrag
mit dem Vorhabentridger gesichert werden. (s. Anlage 1)

Bei der Quantifizierung des Eingriffs und der Ausgleichsmafnahmen
arbeitete die Griinflichenabteilung nach dem Kampensationsmodell des
Landkreises Osnahbriick, daB ihr u. a. von Herrn Ministerialrat Schar
rel, Referat 350 des Ministeriums fiir Natur und Umwelt empfahlen
wurde.

Das Kampensationsmodell, dessen Aufbau und Arwendung in einem
Schreiben des Landkreises Osnabriick vam 05.05.1992 erliutert wird
(s. Anlage), ist ein Hilfsmittel, um den Kampensationsbedarf fiir
den durch den Bauleitplan ermdglichten Eingriff nach Grdfe und
Unfang zu beziffern.

B 23 - Garstedt - ergibt sich folgendes:

B Emittlung des Eingriffsflichenwertes %)

I. Die Eintragung von Baugrenzen im Bereich des Hermann-Ldns-Weges er-
miglicht keine Bebauung, die iber die heutigen Erweiterungsmdglich-
keiten im § 34 Bereich hinausgeht. Deshalb werden Eingriffe im Ge-
biet 7 nicht bilanziert.

*) Hirweis: Die Flurstiicke sind zusammen 28.406 gm groB. Die einzelnen
Flichengrdfen der kartierten Biotoptypen wurden mittels
Planimeter aus dem Bestandsplan im Mafstab 1:1000 ermit-
telt.
Thre Gesamtgrdfe betrdgt danach 28.423 qm.
Diese Abweichung von 0,6 o/oo ist flir die Eingriffsbewer-
tung unerheblich.
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II. Grundstiick Lewinski, Friedrichsgaber Weg 36,
Acker und Hofgrundstiick, Flurstiicke 9/3, 9/15, 9/11, 9/12 u. 9/7.

Bictoptyp Flichengréfe/ha Wertfaktor Werteinheit
Acker 2,5703 0,6 1,5422
Hof+Weg (Schotterfliche) 00,0560 0,1 0,0056
Gebiude 0,0380 0,0 -

Hecke 0,0085 1,0 0,0085
Garten 0,1585 1,0 0,1585
Garten (Ecke H.-Lons-Weg) 0,0045 1,0 0,0045
Ruderalvegetation 0,0065 1,6 0,0104
Eingriffswertsumne 1,7297 WE

III.Grundstiick Friedrichsgaber Weg 40, Flurstiick 9/13

Biotoptyp Flichengrdfe/ha  Wertfaktor Werteinheit
Garten 0,0180 1,0 0,0180
Eingriffswertsumme 0,0180 WE

Armerkung: 0,0180 WE entspricht 1,0 % des Gesamteingriffs im B-Plan

IV. Grundstiick Plambeck, Mchlenbarg 2,
Flurstiicke Nr. 10/29, 10/30, 10/31, 10/33, 10/34

Biotoptyp Flichengriéfe/ha Wertfaktor Werteinheit
Garten 0,0486 1,0 0,0486
Eingriffswertsumme 0,0486 WE

Armerkung: 0,04386 WE entspricht 2,7 % d. Gesamteingriffs im B-Plan

Ergebnis: Eingriffswertsume B. / I. - IV. 1,7963 WE
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C Ermittlung des Kompensationswertes auf der Eingriffsfliche

Da der Kampensationswert nach dem angewandten Berechrmungsmodell sich
aus dem Produkt der Kampensationsfldche und dem zugeordneten Wertfak-
tor ergibt, miissen die als Kampensationsfléchen angerechneten Grund-
stiicksteilflichen in einer Weise angelegt und bepflanzt werden, das
ihre Qualitit dem Wertfaktor gemiigt.

Bei der durch die Griinflichenabteilung durchgefilhrten Bilanzierung
des Eingriffs und des Ausgleichs erwies es sich als notwendig, alle
Griirmafnahmen, d. h. alle kiinftig anzulegenden 6ffentlichen und pri-
vaten Griinflichen in die Bilanzierung einzubeziehen, um den Eingriff
durch die Bebauung und Erschliefung innerhalb des Planungsgebietes
auszugleichen.

Folgende Flichen wurden dabei als eingriffsminimierend bewertet oder
als Ausgleich angerechnet:

- private Griinflichen auf Tiefgarage (eingriffsminimierend)

- private Gartenflichen auf gewachsenem Boden (eingriffsminimierend)
- Grinanteile wie Baumpflanzungen auf mindestens 15 % der verkehrs-
beruhigten Bereiche (eingriffsminimierend)

dffentlicher Griinzug (Eichen-/Birkerwald) (Ausgleich)

sonstige Griinfldchen am Bolzplatz und siidlich Friedrichsgaber

Weg 40 (Ausgleich)

- Knick am Nordrand (Ausgleich)

Die erforderlichen Ausgleichsmafnahmen sind in einem Ausfithrungsplan
vam Vorhabentrédger darzustellen. Die fiir jhre Konkretisierung notwen-
digen Detailauflagen sind der Anlage zu diesem Vermerk zu entnelmen.

(Flichenermittlung durch EinzelflichenaufmaB aus farbig markiertem

B-Plan im MaBstab 1:1.000 durch Plamungsabteilung und Griinfldchenab-
teilung)

\TADAT\T\SD\TR\ 62300000 . TAT



I. Offentliche Griinfliche

Biotoptyp FldachengroBe/ha  Wertfaktor Werteinheit
Verkehrsgriin (Fliche 1) 0,0320 1,3 0,0416
Knick+Vorfldche(Fliche 4) 0,0884 1,5 0,1326
Waldart.Griinzug V

(Teilfldchen von 2) 0,0780 1,3 0,1014
urd 3) 0,6289 1,3 0,8176

Aufwertung Garten - waldartiger Griinzug
(private Griinfliche &stlich Mdhlenbarg 8) (1,0 - 1,3)

Teilfldche von 3 0,0456 0,3 0,0137

Kampensationswertsumme 1,1069 WE
II. Gartenflache Gebiet 2 (Kita)

Biotoptyp Fldchengrtfe/ha Wertfaktor Werteinheit

Garten 00,0885 0,9 0,0886 WE
ITI. Gartenfliache Gebiet 3

Biotoptyp Flachengrtfe/ha Wertfaktor Werteinheit

Garten 0,1520 1,0 0,1520

Garten auf TG 0,1128 0,2 0,0226

Kompensationswertsumme 0,1746 WE
IV. Gartenfliche Gebiet 4

Biotoptyp Fldchengrtfe/ha Wertfaktor Werteinheit

Garten 0,1405 1,0 0,1405

Garten auf TG 0,1246 0,2 0,0249

Kampensationswertsumme 0,1654 WE
V. Gartenfliche Gebiet S

Biotoptyp Fldchengrtfe/ha Wertfaktor Werteinheit

Garten 0,1170 1,0 0,1170

Garten auf TG 0,1190 0,2 0,0238

Kampensationswertsumme 0,1408 WE
VI. Begriinte TG Gebiet 6

Biotoptyp Fldchengrtfe/ha  Wertfaktor Werteinheit

Garten auf TG 0,120 0,2 0,0024

Kompensationswertsumme 0,0024 WE

Ergebnis: Koampensationswertsumme ¢ / I. - VI. 1,6787 WE
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D Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Eingriffswertsumme (aus B. / II. - IV.) 1,7963 WE
Kompensationswertsumme (aus C. / I. = VIL.) ./. 1,6787 WE
Kompensationsdefizit: 0,1176 WE

Erliuterungen zum Gesamtergebmnis:

Der Eingriff wird durch die KampensationsmaBnahmen im Gebiet des
B 23 - Garstedt -, 8. Pxxdemngmﬁf:rgz‘a’nzmqnichtvollstérﬂig
ausgeglichen.

Das Ausgleichsdefizit wird sich voraussichtlich noch durch Baum- und
Strauchpflanzungen in den Verkehrsflichen der verkehrsberuhigten
Bereiche und auf der Stellplatzanlage zum Gebiet 4 und 5 reduzieren.

Verkehrsfliche im Neubaugebiet 2.631 gn

Stellplatzanlage zum Gebiet 4 + 5 735 gm
3.366 qm

Criinflichenanteil ca. 15 % = 505 gm

Wertfaktor 1,3; d.h. 1,3 x 0,0505 = 0,0656 WE.

Zwischenergebnis:

Urspriingliches Kampensationsdefizit 0,1176 WE

./. begrinte Verkehrsfldchen 0,0656 WE

restliches Defizit 0,0520 WE

Um das restliche Kompensationsdefizit auszugleichen wiren folgende
MaSnahmen auBerhalb des derzeitigen B-Plan-Gebietes erforderlich:

a) Aufwertung einer Ackerfléche (Wertfaktor 0,6) durch Umwandlung in
Griinland (Wertfaktor 1,3).
Differenz der Wertfaktoren = 0,7

0,0520 WE : 0,7 WF = 0,0743 ha = 743 am

b) Aufwertung einer Ackerfliche (Wertfaktor 0,6) durch Anpflanzung
eines Feldgehdlzes (Wertfaktor 1,5).
Differenz der Wertfaktoren = 0,9

0,0801 : 0,9 = 0,0578 ha = 578 gm

Da der nicht kompensierte Anteil des Eingriffs (0,0520 WE) lediglich
2,9 % des i 'fsnachdena.ngavendetenxmpensatj.onsmodell
dalanih‘eis&smbrﬁckbetﬁgtunddasmfsbelhmgsverfahrender
Bebauungsplananderung eigentlich bereits abgeschlossen war und
mégliche Ausgleichsflichen im Geltungsbereich der Anderung nicht
mehr verfigbar sind, scheint in diesem Fall der Verzicht auf die
Rompensation des Resteingriffs iiber die formale parstellung in der
B-Plan~-Satzung mdglich.
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Die Anwendung dieses Kampensationsmodells liefert einerseits
"exakte" Eingriffswertzahlen mit einer vermeintlichen Genauigkeit im
Bereich eines Quadratmeters, andererseits muf man sich dariiber im
klaren sein, daB die Werteinheiten lediglich eine Gréfenordming
angeben und bei der Arwendung eines anderen quantifizierenden
Kampensationsmodell durchaus abweichende Zahlen bei in etwa gleicher
Grofenordnung das Ergebnis wédren.

Zwei Moglichkeiten des Ungangs mit dem rechnerischen
Kompensationsdefizit widren denkbar:

° Das rechnerisch ermittelte Restdefizit wird vernachldssigt, d.h.
nicht im Sinne der ocbenstehenden Berechmung ausgeglichen. Argument
dafiir: der geringe prozentuale Anteil liegt im Bereich der -
Unschidrfe des Kampensationsmodells.

° Die Stadt verpflichtet sich, auRerhalb des Satzungsbereichs dieser
Bebauungsplandnderung - d.h. aber cohne Verdnderurng des B-Plan-Gel-
tungsbereichs, was zu einer betrdchtlichen Verzégerung der
Rechtskraft des Planes flihren wiirde - einen Ausgleich des
rechnerischen Kampensationsdefizits z. B. durch die Anpflanzung
eines 580 gm grofen Feldgehdlzes auf einer Ackerfldche oder eines
60 m langen Knicks mit Randstreifen (10 m breit) an einem Acker
vorzunehmen.

Kostenschitzung fiir die Ausgleichsmafnahme

Bei der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. Kampensationsmodell
des B 23 - Garstedt - wurden alls privaten Griinflichen und mit einem
geringeren Faktor auch alle Gartenfl&chen liber den Tiefgaragen als
Eingriffskampensationsflichen berilicksichtigt. Aufgrund der Berechmn—-
gen (s. o.) sind jedoch weitere Kampensationsmafnahmen erfarderlich.

Die Bewertung der im Geltungsbereich der Satzung geplanten 6ffentli-
chen Griinfldchen, gem. Kampensationsmodell, hat ergeben, daB diese
offentlichen Grinfldchen den Eingriff, der nach Abzug der privaten
Kampensationsmafnahmen (Begriinung der privaten Baugrundstiicke) ver-
bleibt, bis auf 2,9 % ausgleichen (vorbehaltlich der Zustimmung
durch die Untere Naturschutzbehorde).

Die Kosten fiir die Ausgleichsmafnahmen sind von den Vorhabentridgern
zu tragen. Da die &ffentlichen Griinfl&chen vollstdndig Ausgleichs-
funktionen lbernehmen, sind ihre Herstellungskosten sowie die Grund-
stilickskosten zu ermitteln und auf die Vorhabentrdger aufzuteilen.
Die Grundstiickskosten sind nicht durch die Griinflichenabteilung zu
ermitteln.
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Die Herstellungskosten werden zum gegenwartigen Zeitpunkt nach
Erfahrungswerten (30,00 DM/gm) geschatzt, da eine genauere
Kostenschitzung erst beim Vorliegen von Ausfihrungspldnen méglich sein
wird. Die Herstellungskosten werden wie folgt geschitzt:

1. Verkehrsgriin 320 gm
2. Grin am Bolzplatz 780 gm
3. Offentl. Griinzug 6.745 gm
4. Knick u. Randstreifen 844 qm = 8.689 gm x 30 DM/qgqm = 260.670,00 DM
5. 30 StraRenbiume im verkehrsberuhigten Bereich
mit Pflanzbeet und Unterpflanzung a 2.500 DM = _75.000,00 DM
. Summe 335.670,00 DM
aufgerundet 350.000,00 DM
Kostenverteilung

Als VerteilungsmaBstab fiir die Kosten der Ausgleichsmafnahmen schligt
die Grinfl&chenabteilung die "zuldssige Grundfliche"
(Grundstiicksfliche * GRZ) vor, die wie folgt ermittelt wurde:

Baugebiet Nr. zul. Grundfliche %
1 185 gm 2,95
2 579 gm 9,24
3 1.776 gm 28,33
4 1.850 gm 29.51
5 1.700 gm 27,12
6 179 gm 2,85

Im Baugebiet 6, in dem schon ein Gebdude steht, wurde die
"zul. Grundfliche" wie folgt ermittelt:

Neubau 194,5 gm entspricht 20,9%
vorh. Gebidude 737.5 gqm entspricht 79.1%
Baugrundstiick Gebiet 6 = 3.430 am
davon 20,9% = 715 gm
715 gm * GRZ 0,25 = 178,7 gm
aufgerundet 179 am

Im Auftrage

A

Reher
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Amt fiir Hochbau, Tiefbau
und Griinfl&chen
- Grinfldchenabteilung -
623.9

ANLAGE zur Anlage vom 28.09.1993

FurdenVertragzwmdxenderStadtNorderstedturﬂdemVorhabentzager
Uber die Herstellung der Ausgleichsmafnahmen ist die Erarbeitung von
Ausfihrungspldnen erforderlich, um sicherzustellen, daB die Ausgleichs-
flichen dem bilanzierten Wertfaktor entsprechen.

Folgende Ralmenbeding&men sind dabei zu beachten:

- Der offentliche Griinzug ist als Eichen-Birkerwald herzustellen, mit

elneﬂnZSOmhreltenGeh-urdRadwegmltwassergehmienerDede
chne Kantensteine.

An den AuBenrdndern, d. h. am Sldrand und am Nordrand ist eine An-
pflanzung von heimischen Laubgeh&lzen des Eichen-Birkerwaldes im
Pflanzraster 1 m x 1 m vorzunehmen (z. B. als versetzte Reihenpflan-
zung; Reihenabstand 1 m, Pflanzabstand 1 m).

MindestgrdBe: 2 x verpflanzt, 60 - 100 cm.

Artenliste: Betula pendula, Fagus sylvatica, Quercus robur,

(Hauptarten) Quercus petrea, Carpirus betulus, Corylus avellana,
Crataegus div. spec, Ilex aquifolium, Lonicera
periclymerum, Sorbus aucuparia, Prunus spinosa,
Rubus div. spec., Frangula almus, Euonymus euro-
paeus, Acer campestre.

Ummittelbar im Randbereich des Weges sollte die Pflanzung aufge-
lockerter sein, d. h. dort sollte ein Landschaftsrasen wegeparallel
angelegt werden, in den die Gehdlzpflanzung wellenférmig hinein-
lduft, so daB8 die dichte Strauchpflanzung zum Weg hin aufgelockert
ist.

Am Wegrand sollen im Abstand von ca. 12 - 18 m einzelne Biume wie
Betula, Fagus, Quercus, Carpinus, Prurus avium und Sorbus aucuparia
in den Landschaftsrasen gepflanzt werden (in der Grdfe 18 - 20 cm
Stammumfang) .

- Der Knick am Nordrand des Baugebietes ist in Anlehmung an das
Merkblatt Knick des Landesamtes flir Naturschutz anzulegen.

Wie im Systemschnitt dargestellt, miissen die Seitenbdschungen des
Knickwalls mit Soden aufgesetzt werden, da die zur Erreichung einer
Hohe von 1 m in dem nur 3 m breiten Griinstreifen erforderlichen Bo~
schungen so steil sein miissen, daB sie anderenfalls erodieren

_2-
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Der Knickwall ist zweireihig mit heimischen Knickstriuchern gemil
Artenliste "Eichen-Birken-Knicks" und "Schlehen-Hasel-Knicks" des
O. g. Merkblattes zu bepflanzen. Pflanzung zweireihig versetzt.

Reihenabstand 0,5 m und Abstand innerhalb der Reihe 0,5 bis 0,8 m.

Zusdtzlich sind im Bereich des neuen Knickwalls je zur Hidlfte grofe-
re GehSlze der Baumarten Quercus robur = Stieleiche und Carpimus be-
tulus = Hainbuche zu pflanzen. Pflanzabstand: 20 m, PflanzgrdRe: 12
bis 14 cm Stammmfang.

Im Pflanzstreifen siidlich des Friedrichsgaber Weges Nr. 40 sind
neben Uberwiegend heimischen Striuchern drei Laubbiume der Grife
18 - 20 cm Stammmfang zu pflanzen (z. B. Tilia cordata).

Die Pflanzfliche um den Bolzplatz herum soll ebenfalls mit

ca. 1 m gegeniiber der Umgebung abgesenkt und zusitzlich mit einer

benachbarten Wohnbebauung abgeschirmt werden. Diese Pflanzung wird
erst nach Bau der KiTa und des Bolzplatzes angelegt werden k&nnen.

Mirxiestensls%dsveﬂ(ehrsbermﬁgtenBereidu%sirdalsGrmflé-
dlenmdmsbesamderemkxpflammgvmstraﬁenbémenmusehen,
da diese u. a. als Flichen 2ur Eingriffsminimierung mitangerechnet
werden muften.

Artenvorschlag je nach Platzverhiltnissen:
Tilia cordata, Carylus colurna, Carpinus betulus "Fastigiata", Acer

campestre "Elsryk", Crataegus prunifolia, Pyrus calleryana
"Chanticleer".

PflanzgrdBe bei Grofbiumen 20 - 25 cm Stammmfang,

"

" Kkleineren Biumen 18 - 20 cm " .
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