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Begriindung

Bebauungsplan 126 - Norderstedt -
1. Anderung und Ergdnzung

1. Grundlagen

Die 1. Anderung steht im Einklang mit den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt
Norderstedt,

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die
25. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt
Norderstedt durchgefiihrt.

Der Bebauungsplandnderung Tiegen zugrunde:

Das Baugesetzbuch vom 08.12.1986
(BGB1. I S. 2253)

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom
15.09.1977 (BGB1. I S. 1763), zuletzt geidndert
durch Gesetz vom 19.12.1986 (BGB1. 1 S. 2665),

sowie

die Landesbauordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24.02.1983 (Gemeindeverordnungsblatt
Schleswig-Holstein Seite 86).

Fiir die Darstellung des Planinhaltes gilt die
Planzeichenverordnung (P1anZV0) vom 30.07.1981
(BGB1. I S, 833).

Durch die 1. Anderung des B 126 — Norderstedt -
wird eine Teilfldche des B 7 - Harksheide -
iberplant. Fir den betreffenden Bereich wird der
B 7 - Harksheide — aufgehoben.

2. PlanungsanlaB/Planungsziel

In wesentlichen Teilbereichen wurde die Bebauung
und Nutzung des B 126 bisher nicht vollzogen,
weil die tatsdchlichen Eigentumsverhdltnisse,
ortliche Gegebenheiten (Bestand) und die priva-
ten Planungsvorstellungen einer Verwirklichung
entgegenstehen.

Durch die 1. Anderung werden die unterschiedli-
chen Erfordernisse und Wiinsche, die sich wie
folgt darstellen, zu einer weitergehenden Ge-
samtiberplanung zusammengefaft.
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Baugebiet 12

a)

b)
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Im Bereich des Heidehofweges grenzen die
Bebauungsplane Nr. 7 — Harksheide - und

Nr. 126 - Norderstedt - aneinander. Durch die
Anderung im Bebauungsplan Nr. 126 ergeben
sich rdumliche und sachliche Zusammenhidnge
mit einer Fldche im Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 7 — Harksheide. Dieser setzt fir
dieses Grundstiick (43/22) eine Nutzung mit
Garagen und offentlichen Parkpldtzen fest.
Durch die Einbeziehung in den B 126 - Norder-
stedt - , 1. Anderung, soll die bisher vorge-
sehene Nutzung entfallen und dafir dieses
Grundstick als Wohnbaufldche (Freifldche ohne
eigene lberbaubare Fldche) entsprechend den
tatsdchlichen Eigentumsverhdltnissen dem
Baugrundstiick im Bereich des Bebauungsplanes
Nr, 126 zugeordnet werden.

Der weitgehend ersatzlose Verzicht auf die
bisher dort vorgesehene Nutzung T1dBt sich wie
folgt begriinden:

Fir die 6 Garagen fehlte es an einer entspre-
chenden Zuordnung. Die Darstellungsweise in
der alten Planzeichnung B 7 — Harksheide -
1dBt vermuten, dap diese Garagen fir das
ostlich, aber auperhalb des Geltungsbereiches
Tiegende angrenzende Baugrundstiick (jetzt

B 126) gedacht waren. Durch die im Bebauungs-
plan Nr. 126 jedoch vorgesehene Unterbringung
des ruhenden privaten Verkehrs auf den jewei-
ligen Baugrundstiicken kann diese geplante
Garagenanlage ersatzlos entfallen.

Die als Parkplatz vorgesehene Flache war
durch die Zufahrt zu den rilickwdartigen Garagen
so stark eingeschrankt, daB eine umfassende
Nutzung des Parkplatzes nicht moglich gewesen
ware. Durch die nunmehr beabsichtigte Ande-
rung des Parkplatzes im Anschluf an den vor-
handenen Langsparkstreifen, ist daher auch
nur ein geringfiigiger Verlust an Parkplatz-
moglichkeiten zu erwarten, was nach Auffas-
sung der Stadt Norderstedt hingenommen werden
kann. Insgesamt filhrt somit diese Anderung zu
einer besseren stddtebaulichen Ordnung, die
den Bewohnern der angrenzenden Grundstiicke
eine erhebliche Verbesserung der Wohnruhe
bringt.
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c) Die Vorplanung iiber die Herstellung des im
B 126 vorgesehenen dffentlichen Verbindungs—
weges im Baugebiet 12 zwischen Heidehofweg
und der S0-Gebietsflache an der Segeberger
Chausse fiihrte im Rahmen der Abrechnung der
ErschlieBungsanlage Heidehofweg zu dem Ergeb-
nis, daB dieser offentliche Weg nicht reali-
sierbar ist. Durch die Plandnderung soll
nunmehr auf die Festsetzung als offentlicher
FuBweg verzichtet werden, da die riickwartigen
Baugebiete im B 126 durch den ca. 100 m wei-
ter Ostlichen vorgesehenen offentlichen Fup-
weg an die Segeberger Chaussee und zu den
dortigen Infrastruktureinrichtungen angebun-
den werden sollen. In diesem Zusammenhang
soll auf Antrag des Grundeigentimers im Ande-
rungsverfahren die Bauweise von Gartenhofhidu-
sern in Einzel- oder Doppelhduser gedndert
werden. Dies ist stddtebaulich unbedenklich,
da in der vergleichbaren Umgebung auch Ein-
zel- oder Doppelhduser vorhanden sind. Die im
B 126 festgesetzten Ldarmschutzeinrichtungen
am rickwdrtigen Rand des Sondergebietes stel-
Ten eine ausreichende Abschirmung zwischen
SO- und WR-Gebiet dar.

Eine Beurteilung der gesamten Baunachfrage in
den unterschiedlichsten Baugebieten der Stadt
Norderstedt zeigt, daB nach Gartenhofhidusern
absolut keine Nachfrage besteht. Dies hangt
einerseits mit der besonderen Bauform als auch
mit den in der Regel htheren Baukosten fiir diese
Bauweise zusammen. Dieser Entwicklung folgend
wird daher flr das Baugebiet 5 nunmehr eine
Bauweise festgesetzt, die die Errichtung von
Einzel- oder Doppelhdusern ermoglicht. Die Wohn-
bauflache wird zugunsten einer Schutzfliche
gegeniiber dem Mischgebiet reduziert. Aufgrund
der entsprechenden VergroBerung des Mischgebie-
tes sollen im rickwdrtigen Bereich am Heidehof-
ring nur noch Wohngebdude entstehen, weshalb die
Festsetzung Reines Wohngebiet getroffen wurde.
Ferner wurden, um evtl. Stdrungen innerhalb des
WR-Gebietes zu mininieren, die ausnahmsweise
zuldassigen Nutzungen noch ausgeschlossen. Die
tblicherweise erforderliche Gebietsabstufung
wird hier durch die Schutzflache mit Larmschutz-
wall/-wand, ahnlich wie im angrenzenden SO-
Gebiet, ersetzt.
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Baugebiete 6 und 7

Baugebiet 11
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Die an der Segeberger Chaussee vorhandene Nut-
zung (Autohandel mit Kfz-Reparatur-Werkstatt,
Reifenhandel mit Werkstatt, Lkw— und Pkw-Vermie-
tung) entspricht nicht dem Zuldssigkeitsrahmen
eines Allgemeinen Wohngebietes. Diese Nutzungen
waren jedoch schon bei Planaufstellung des B 126
vorhandener Bestand, wenn auch in geringerem
Unfang. Die bestehende WA-Gebietsfestsetzung ist
daher nicht geeignet, diesen Bestand zu sichern
und gleichzeitig mittelfristig doch eine bessere
geordnete Entwicklung zu erreichen ohne entschi-
digungsrechtliche Probleme auszul@sen.

Eine Steuerung der stddtebaulichen Entwicklung
und Ordnung durch ein gegliedertes Mischgebiet
erscheint als der praktikablere Nutzungsrahmen.
Die VergroBerung des Mischgebietes gestattet
eine bessere und sinnvollere Grundstiicksorgani-
sation unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der
besonderen Anforderungen im riickwdrtigen Be-
reich. Das Mischgebiet wurde deshalb entspre-
chend gegliedert, so da zum Wohngebiet hin nur
Betriebe oder Betriebsteile angeordnet werden
dirfen, von denen keine Beeintrachtigungen fiir
das Wohngebiet ausgehen. Als unterstiitzende
Mafnahme wurde eine Schutzfldache mit Larmschutz-
wall/-wand festgesetzt, die fldachendeckend zu
begriinen ist.

Zum Grinbereich hin sollte im Sinne einer weite-
ren Abstufung der Baugebiete 4 und 5 eine gelok-
kerte Einfamilienhausbebauung zur Ausfihrung
kommen. Es wird der dort begonnenen baulichen
Entwicklung Rechnung getragen, indem hier diese
Bauweise gegeniiber den alten Festsetzungen kon-
kretisiert und das MaB der Nutzung reduziert
wird.

Fir die in diesem Baugebiet stehenden Reihenhdu-
ser liefBen die Festsetzungen des B 126 geringfi-
gige Erweiterungsmoglichkeiten zu. Hier bestand
der Wunsch nach einer gréBeren bebaubaren Fldche
zur Errichtung von Wintergdrten. Die hierzu
durchgefiihrte Bilirgerbeteiligung ergab, daB dies
nur fir eine Reihenhauszeile unproblematisch
durchgefiihrt werden kann. Aus praktischen Uber-
legungen wurde jedoch der Gesamtbereich dieser
Grundstiicke in den Geltungsbereich der 1. Ande-
rung und Ergdnzung miteinbezogen.
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Ruhender Verker Stellpldatze/ Die im ehemaligen Baugebiet 13 vorgesehene stid-

Garagen Verkehrsflachen

Ossenmoorpark

tische Sozialeinrichtung ist zwischenzeitlich an
einem anderen Standort vorgesehen. Der angren-
zend festgesetzte Spielplatz wurde aufgrund
seiner vorgesehenen Grofe als funktionslos ein-
gestuft. Die lber einen ldngeren Zeitraum beur-
teilte Nutzung des Gdstehauses der Stadt Norder-
stedt im Baugebiet 8 fiihrte zu dem Ergebnis, dap
hier ein Mindeststellplatzbedarf von ca.

16 Stellpldtzen besteht. Die Zufahrt zu diesen
Stellpldtzen durch das Wohngebiet und die Zusam-
menfassung mit allen offentlichen Parkplidtzen an
einer Stelle, wie z. B. im B 126 z. Z. festge-
setzt, wird aufgrund der mdglichen Larm— und
Abgasimmissionen im nachhinein als nicht gliick—
1ich angesehen.

Dies und die vorgenannten diversen Aspekte fiihr—
ten zu einer Neuordnung der dffentlichen Ver-
kehrsfldachen sowie der Verteilung der offentli-
chen Parkpldtze und der privaten Stellplidtze fiir
das Gdstehaus. Die HaupterschlieBung zum Giste-
haus soll zukiinftig direkt von der Segeberger
Chaussee zu einer eigenen Stellplatzfldache er-
folgen. Diese ist so zu gestalten, daB aus-—
schlieflich Benutzer des Gdstehauses hier ihre
Kraftfahrzeuge abstellen kdnnen. Die Zuwegung
erfolgt durch das Mischgebiet iiber einen befahr-
baren Wohnweg, der gleichzeitig die FuB— und
Radweg-Verbindung zwischen Heidehofring und
Segeberger Chaussee beinhaltet.

Zur vorhandenen Wohnbebauung ist die Stellplatz-
fldche durch einen kleinen bepflanzten Wall
abzuschirmen. Zum Neubaubereich schirmt ein
Grinstreifen die Stellpldtze ab. Im iibrigen
kdnnen sich hier die zukiinftigen Anlieger durch
entsprechende Einfriedigungen bei Bedarf noch
stdarker abgrenzen.

Auf die urspringlich vorgesehene geringfiigige
Ausdehnung der Baufldchen in den Parkbereich
hinein wurde aufgrund des Ergebnisses der friih-
zeitigen Biirgerbeteiligung verzichtet.

3. Immissionsschutz

Die von der Segeberger Chausse ausgehenden Ldr-
mimmissionen sind so hoch, daB auch im Mischge-
biet die schalltechnischen Orientierungswerte
60/45 db(A) nach DIN 18005 iiberschritten werden.
Da es sich liberwiegend um bebaute Gebiete mit
Innenstadtlage an einer Hauptverkehrsstrafe
handelt, scheiden groBere Abstdnde und Lirm-
schutzwdlle 0. d. aus stadtgestalterischen Griin-
den aus. Grundlage fiir andere Schallschutzmaf-
nahmen bilden daher "Richtlinien fiir bauliche
Mapgnahmen zum Schutz gegen AuBenlarm" und die
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Supermdrkte
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DIN 4109 Schallschutz im Hochbau. Aufgrund die-
ser Gegebenheiten sind im Teil B - Text der
Satzung - Festsetzungen im Hinblick auf die
Larmimmissionen getroffen worden. Im ibrigen
soll durch die geplante Bauweise und Gestaltung
der Freifldchen ein Larmschutz fiir die dahinter-
1iegende Wohnbebauung erreicht werden.

4.  Nutzungsbeschrdankungen

Die Randbereiche der innerstddtischen Hauptver-
kehrsstraBen sollen neben der moglichen Ge-
schaftsnutzung gleichgewichtig auch dem Wohnen
dienen. Die Einschrankung der zuldssigen Gewer-—
bebetriebe - speziell um die der Spielhallen -
ist erforderlich, da die Erfahrung zeigt, dap
diese Nutzungen mit der angestrebten Wohn- und
Geschdftsqualitdt nicht vereinbar sind. Dariiber
hinaus droht eine Funktions- und Versorgungsliik-
ke in der gesunden Geschaftsstruktur, in dem die
Gefahr besteht, dap die Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe verdrangt werden, die
dort Uberwiegend Nahversorgungsfunktionen erfiil-
len. Diese Gefahr besteht auch, weil die vorge-
nannten Nutzungen erfahrungsgemdf - bedingt auch
durch die ldngeren Offnungszeiten - ungleich
hohere Mieten zahlen konnen als die “normalen
Geschafte". Der Verlust der Versorgungsfunktion
kann zu einem Absinken des Wohnwertes auch der
angrenzenden Wohngebiete fiihren, was zwangsldu-
fig zu einem erhthten sogenannten "Versorgungs-
verkehr" fiihrt und damit die bereits erheblich
vorbelastete Verkehrsinfrastruktur der Stadt
Norderstedt noch stdrker beeintrdachtigt.

Weiterhin droht ein Attraktivitdatsverlust der
Mischungsvielfalt kleinerer Geschafte durch ein
weiteres Vordringen groRfldchiger Einzelhandels—
betriebe; hier speziell der Supermdarkte mit dem
Lebensmittel- und Non-Food-Warenangebot fiir den
taglichen Bedarf. Versorgungseinrichtungen die-
ser Art sind in unmittelbarer Nahe und in gut
verteilter Lage im Stadtgebiet vorhanden. Zu-
satzliche Einrichtungen dieser Art sind nicht
geeignet, das Versorgungsangebot der angrenzen-
den Gebiete zu verbessern. Sie tragen eher dazu
bei, den Zielsetzungen des stddtebaulichen Leit-
bildes (Konzentrationen solcher Einrichtungen)
im Sinne von Stadtteilzentren an den vorhandenen
und geplanten Stellen entgegenzuwirken. Gleich-
falls wirden die fir die tdgliche Versorgung in
den angrenzendne Wohngebieten vorhandenen, dort
auch wiinschenswerten kleinern Ldden in ihrer
Funktion gefdhrdet. Eine weitere ungehinderte
freie Ausdehnung solcher Nutzungen wiirde auch
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf
der Segeberger Chaussee weiter beeintrdchtigen.
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Diese Nutzungsbeschrankungen hinsichtlich der
Spielhallen und der Supermdrkte kommen keinem
generellen Ausschlup fiir das Stadtgebiet gleich.

5. Kosten und Finanzierung/Bodenordnung

Gegeniiber dem in der Begriindung zum B 126 darge-
legten Kostenrahmen ergeben sich durch die Map-
nahmen der 1., Anderung keine Verdanderungen. Die
von der Stadt Norderstedt zu tragenden Anteile
bzw. die Kosten der Herrichtung des Ossenmoor-
parks missen je nach Realisierungsvorstellungen
in den Haushalt der Stadt eingestellt werden.
Die Stadt Norderstedt beabsichtigt, die fiir die
offentlichen Verkehrsfldchen und Griinfldchen
benotigten Fldachen in Anspruch zu nehmen. Kann
eine Einigung lber die Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes nicht erzielt werden, sind ggf. bo-
denordnende Mafnahmen gem. § 80 ff. und Enteig-
nung gem. §& 85 ff. BauGB vorzunehmen.

6. Sozialplan

Die Darlegung sozialer Mapnahmen gem. § 180
BauGB ist nicht erforderlich. Es ist nicht zu
erwarten, daB sich durch die geplante Anderung
die Verwirklichung des Bebauungsplanes nachtei-
1ig auf die personlichen Lebensumstande der im
Plangebiet wohnenden Menschen auswirken wird.

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 126 - Norderstedt -, 1. Anderung und
Ergdnzung, wurde mit dem Beschlup der Stadtvertretung der Stadt Norderstedt
vom 25.06.1991 gebilligt.

Norderstedt, 20.09. 91

STADT NORDERSTEDT
- Der Magistrat -

¥ 2:8.

V. Schmidt
Biirgermeister



