Begriindung

Zum Bebauungsplan Nr. 110 Norderstedt, 22. Anderung "Stonsdorfer Weg / Tucheler

Weg"
Gebiet: sudl. Stonsdorfer Weg, westl. Tucheler Weg, 6stl. der Wohnbebauung
Greifswalder Kehre 10a-10d, nordl. der Reihenhausbebauung Tucheler Weg 2a-2h

Stand: 03.06.2019
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Begriindung

Zum Bebauungsplan Nr. 110 Norderstedt, 22. Anderung
"Stonsdorfer Weg / Tucheler Weg"

Gebiet: siuidl. Stonsdorfer Weg, westl. Tucheler Weg, 6stl. der
Wohnbebauung Greifswalder Kehre 10a-10d, nérdl. der
Reihenhausbebauung Tucheler Weg 2a-2h
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Lage in der Stadt

Flachennutzungsplan

Geltungsbereich

1. Grundlagen
1.1. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich
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Das Plangebiet befindet sich im zentralen Siedlungsbereich des
Ortsteils Harksheide.

Der Geltungsbereich liegt stdlich des Stonsdorfer Weges, westlich
des Tucheler Weges; im Westen und Siden grenzt Wohnbebauung
an.

Das Norderstedter Stadtzentrum liegt in westlicher Richtung ca. 1,5
km entfernt. Das Quartierszentrum Harksheide Markt ist ebenfalls in
westlicher Richtung in ca. 300 m fuBlaufig zu erreichen.

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan FNP 2020 der
Stadt Norderstedt als Wohnbauflache dargestellt.

Der Geltungsbereich liegt stdlich des Stonsdorfer Weges, westlich
des Tucheler Weges, Ostlich der Wohnbebauung Greifswalder Kehre
10a-10d und nordlich der Reihenhausbebauung Tucheler Weg 2a-2h.
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Derzeitige Nutzung

Topografie

Umgebung

Eigentumsverhaltnisse

Planungsrechtliche
Situation

1.2. Bestand

Im Geltungsbereich befindet sich ein dreigeschossiges
Mehrfamilienhaus entlang des Stonsdorfer Weges. Eine grolRere
offene Stellplatzanlage ist vom Stonsdorfer Weg aus erreichbar und
eine kleinere offene Stellplatzanlage vom Tucheler Weg. Zudem
befindet sich im sudlichen Grundstlicksbereiche eine Tiefgarage, die
Uber den Tucheler Weg angefahren wird. Im Stdosten steht am
Tucheler Weg eine Trafostation.

Der Geltungsbereich ist grotenteils bebaut und versiegelt. Die
Tiefgarage ist Uberdeckt und begrint. Im Stdwesten befindet sich ein
mehrstammiger, erhaltenswerter Baum. Nordlich als Abgrenzung zum
Stonsdorfer Weg verlauft eine Hainbuchenhecke, die auch ein Stiick
in den Tucheler Weg das Grundstiick das begrenzt. Zudem befinden
sich auf 6ffentlichem Grund entlang des Stonsdorfer Wegs zwei
Strallenbdume.

Der Geltungsbereich liegt im bebauten Siedlungsgebiet des Ortsteils
Harksheide. Die umliegende stadtebauliche Struktur ist durch zum
Teil verdichtete Wohnbebauung gepragt. Im Norden, Osten und
Suden schliet Reihenhausbebauung an den Geltungsbereich an. Im
Sidwesten grenzen Mehrfamilienhauser in Form von Zeilenbauten.
In der Umgebung besteht ein hoher Stellplatzdruck, da eine Vielzahl
der bestehenden Reihenhauser keine adaquaten Stellplatze aufweist.
Aus diesem Grund sind die in der Tiefgarage und oberirdisch
vorhandenen Stellplatze im Plangebiet Uberwiegend an Bewohner
aus der Nachbarschaft vermietet.

Das Flurstlick 219, auf dem das Bestandsgebaude steht befindet sich
im Privateigentum.

Das Flurstiick 6/276 sowie die Teilbereiche der Flurstiicke 6/277 und
79/37 sind o6ffentliche Flurstlcke (Stralenverkehrsflache).

Fir den Geltungsbereich gilt bisher der Ursprungsplan B 110, der ein
Allgemeines Wohngebiet (WR, IIl, o, GRZ=0,25, GFZ= 0,42) mit
einem Baufenster entlang des Stonsdorfer Weges festsetzt. Das
Allgemeine Wohngebiet wird mit Flachen fur Stellplatze und
Tiefgarage uberlagert. Zudem ist siidwestlich des Baufensters eine
Griunflache (Spielplatz) festgesetzt und im Stidosten eine Trafostation.
Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 110 Norderstedt,

22. Anderung wird der Ursprungsplan fiir den iberlagerten Bereich
unwirksam.

2. Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

2.1. Planungsanlass

Anlass ist die Absicht, eine der Ortslage angemessene
Nachverdichtung vorzunehmen, die dringend in der Stadt benétigten
Wohnraum schaffen soll. Insbesondere besteht nach wie vor
Nachfrage nach Mietwohnungen. Innerhalb des Geltungsbereiches
soll dieses Segment in attraktiver Lage und Nahe zum
Quartierszentrum Harksheider Markt angeboten werden.

Das derzeitige Gebaude am Stonsdorfer Weg 12 a und 12 b ist in die
Jahre gekommen und nicht barrierefrei. Eine Nachverdichtung im
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Bebauungsplan der
Innenentwicklung

Vorhaben

Bestand ist auf dem 2.900 m? groRen Grundstiick aus stadtebaulichen
und wirtschaftlichen Gesichtspunkten ausgeschlossen. Auch das
geltenden Planungsrecht lasst aufgrund des engen Baufensters keine
Nachverdichtungsmoglichkeit zu.

Aus diesen Griinden wird mit der 22. Anderung die Errichtung von
zwei Gebauderiegeln mit drei Vollgeschossen und einem sog.
Staffelgeschoss in barrierearmer Bauweise planungsrechtlich
vorbereitet.

2.2. Planungsziele

¢ Nachverdichtung durch Erhéhung des Males der baulichen
Nutzung

e Sicherung des erhaltenswerten Baumbestandes

¢ Unterbringung von Stellplatzen in einer Tiefgarage

e Sicherung eines neuen Standortes fir eine Trafostation

2.3. Planverfahren

Die 22. Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
(zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m?) aufgestellt. Der
Geltungsbereich liegt im Innenbereich. Mit der Anderung des
Bebauungsplanes wird weder die Zulassigkeit eines Vorhabens
begrundet, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt, noch bestehen
Anhaltspunkte, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter beeintrachtigt werden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3
BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der
Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe
uber die Verfligbarkeit von umweltbezogenen Informationen nach § 3
Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach § 4c BauGB abgesehen.
Aufgrund der Zuordnung der 22. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 110 “Stonsdorfer Weg / Tucheler Weg” zu den Fallen nach § 13a
Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (weniger als 20.000 m? Grundflache) gelten
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mdgliche Eingriffe, die aufgrund der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt somit
nicht.

3. Stadtebauliches Konzept

Es ist die Errichtung von zwei Geb&uderiegeln mit drei
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss in barrierearmer
Bauweise beabsichtigt. Vorgesehen ist die Schaffung von bis zu 34
Wohneinheiten, von denen 30% geférdert sein sollen. Die
Gebauderiegel sind nach Stdwesten orientiert, wodurch die
entstehenden Wohnungen optimal belichtet werden kénnen.
Gleichzeitig orientiert sich die Bebauung damit an der Umgebung und
passt sich so sehr gut in die stadtebauliche Struktur ein. Jede der
Wohnungen, die in verschiedenen Gro3en vorgesehen sind, soll
einen Balkon oder eine Loggia erhalten. Die Wohnungen im
Staffelgeschoss erhalten eine Dachterrasse. Das Staffelgeschoss soll
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Art und Mal} der
baulichen Nutzung

vollstandig eingertckt werden, um die Anmutung einer
Viergeschossigkeit zu verhindern.

Fir die Wohnungen im Erdgeschoss ist eine Gartennutzung geplant
und zwischen den beiden neuen Gebauden soll fir die Bewohner ein
Spielplatz entstehen.

Geplant ist es, die neue Wohnanlage weiter im Besitz der
Grundsticksgemeinschaft zu halten. Die entstehenden Wohnungen,
die auf Grund der verschiedenen WohnungsgroRen zahlreiche
Nutzergruppen ansprechen werden, sollen vermietet werden.
Zudem soll den bisherigen Mietern moglichst auch in der neuen
Wohnanlage eine Wohnung in der bekannten Umgebung angeboten
werden kénnen.

1. Planungsstand 03.06.2019

Es ist ein Wohnquartier geplant, das planungsrechtlich als
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden soll. Es wird im
Sinne der Nachverdichtung eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Die beiden Mehrfamilienhduser umfassen drei
Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss (15 u. 17 WE). Die
Gebaudehohe soll entsprechend der Geschossigkeit an die
Bestandsbebauung in der Umgebung angepasst werden.

Aufgrund der angestrebten, mdglichst hohen Zahl von Stellplatzen in
der Tiefgarage, die neben den zukiinftigen Bewohnern auch die
vorhandenen Bedarfe der Nachbarschaft mitbericksichtigen soll, wird
ein Grofteil des verhaltnismafig kleinen Grundstlickes durch die
Tiefgarage uberplant. Aus diesem Grund ist die regular gem.
zulassige Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellplatze und
ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen i.S. des § 19 Abs. 4 Nr. 3
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberoberflache
um bis zu 50 % fur die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze,
Zuwegungen etc. des Vorhabens nicht ausreichend. Durch eine
textliche Festsetzung wird daher eine weitere Uberschreitung
zugelassen. Das Hochstmal} wird auf eine GRZ von 0,8 begrenzt, die
unter Berucksichtigung der zentralen Lage, dem Ansatz der
Unterbringung zahlreicher Stellplatze auch fir die Nachbarschaft
sowie des bereits im Bestand sehr hohen Versiegelungsgrades als
stadtebaulich vertretbar zu beurteilen ist. Gemal § 19 Abs. 4 Nr. 4
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Architektur und
Gestaltung

ErschlieBung

Ruhender Verkehr und
Mobilitadtskonzept

Satz 3 wird eine zuldssige Uberschreitung bis 0,8 durch eine textliche
Festsetzung ermdglicht. Hierdurch werden keine gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt werden auf Grund der innerdrtlichen Lage auch nicht
erwartet. Aus diesem Grund ist die vorgesehene Uberschreitung der
zulassigen GRZ stadtebaulich vertraglich.

Es ist eine moderne und gleichzeitig zeitlose Architektur mit
hochwertigen Materialien vorgesehen. Durch die optimale Ausrichtung
wird bei der Architektur Wert auf eine gute naturliche Belichtung der
Wohneinheiten gelegt werden.

Insgesamt wird eine autofreie Gestaltung des sichtbaren
Auflenraumes projektiert. Die Tiefgarage soll méglichst grof3 sein und
den ruhenden Verkehr unter die Erde verlagern. Die somit verfligbare,
groRziigige Grundstucksflache wird durch die Bewohner nutzbar und
erlebbar sein.

Die aufRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber den
Stonsdorfer Weg bzw. Uber den Tucheler Weg. Hierlber ist das
Plangebiet sehr gut an den ortlichen und Uberortlichen Verkehr
angebunden.

Bisher befinden sich zwei Stellplatzanlagen sowie eine Tiefgarage auf
dem Grundstlick, deren Platzangebot tiber den Bedarf der Bewohner
des Stonsdorfer Weges 12 a und b hinausgeht. Daher werden
Stellplatze auch an die Bewohnerlnnen aus der umgebenden
Nachbarschaft vermietet, da auf den verhaltnismaRig kleinen
(Reihenhaus-)Grundstiicken nicht ausreichend Stellplatze vorhanden
sind.

Nach dem Riickbau des Bestandes soll eine neue, grof¥flachige
Tiefgarage errichtet werden. Es wird ein ErschlieBungskonzept
angestrebt, in dem der ruhende Verkehr moglichst vollstandig
unterirdisch untergebracht werden soll. Entsprechend soll eine
Tiefgarage entstehen, die so groR ist, dass diese neben der
vollstandigen Unterbringung des Bewohnerverkehrs aus den
Neubauten auch weitere Tiefgaragenplatze fur die Anwohner aus der
Nachbarschaft vorhalt.

So kann mit dem Bauvorhaben dazu beigetragen werden, den
Parkdruck im Gebiet weiterhin zu lindern.

Ziel ist ebenfalls, den oberirdischen Freiraum nicht durch parkende
Autos zu pragen, sondern die Mehrfamilienhauser auf einem attraktiv
gestalteten Grundstiick zu errichten, das den zukunftigen Bewohnern
entsprechende Qualitaten im Au3enraum bietet.

Im Sinne einer zukunftsorientierten Objektplanung wird ein
Mobilitdtskonzept angestrebt, dass sowohl das private Automobil
berlcksichtigt, als auch die Themen Carsharing, Bikesharing und das
Fahrrad gleich gewichtet. Daher soll zur Reduktion des privaten MIV-
Anteils an dem Standort die Umsetzung eines Carsharing Konzeptes
verfolgt werden. Zudem sind auch Angebote wie adaquate
Abstellanlagen fur Fahrrader sowie ein mogliches Bikesharing mit
Lastenradern denkbar. Im Rahmen der Vorhabenplanung wird auch
das Thema Elektromobilitat bertcksichtigt werden, so z.B. durch
Ladestationen fir E-Bikes und E-Autos.

Insgesamt soll im Rahmen des Mobilitatskonzeptes, der
Stellplatzaufwand fir Privatfahrzeuge der Mieter reduziert werden und
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Immissionen

Ver- und Entsorgung

Artenschutz

Natur und Landschaft

gleichzeitig zusatzliche Stellplatze fur die Nachbarschaft angeboten
werden, die dort derzeit nur unzureichend vorhanden sind.

Ziel ist es ebenfalls, den suddstlich vorhandenen Querschnitt des
Tucheler Wegs mit Gehweg, Parkstreifen und Fahrbahn entlang des
Plangebietes fortzufliihren. So kénnen oberirdisch weitere Parkplatze
entlang des Tucheler Weges angeordnet werden, die Besuchern der
Bewohnerlnnen des Plangebietes und der Umgebung zugute
kommen. Ebenfalls wird hier ein temporarer Lieferantenparkplatz
angestrebt, da die Lieferung von Waren mit den entsprechenden
Anforderungen an den Straflenraum zukinftig eine immer grof3ere
Rolle einnehmen wird. Der Ausbau des Tucheler Weges ist
diesbezliglich im weiteren Verfahren zu konkretisieren.

Im Rahmen der weiteren Vorhabenplanung soll eine Konkretisierung
der Erschlielung des Gebietes in enger Abstimmung mit der
Verwaltung erfolgen. Es wird im Rahmen der Konkretisierung der
Vorhabenplanung geprift werden, ob die Zufahrt der Tiefgarage tber
den Stonsdorfer Weg oder uber den Tucheler Weg anzulegen ist.

Der Geltungsbereich grenzt direkt stdlich an die Stral3e Stonsdorfer
Weg.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind mdgliche
Larmbeeintrachtigungen auf das Plangebiet durch den Verkehr zu
prifen und zu bewerten.

Daher wird zum Entwurf eine schalltechnische Untersuchung erganzt,
die die Einhaltung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete
innerhalb des Geltungsbereiches pruft und ggf. aufgrund der
Larmbelastung erforderliche Ma3nahmen zur Gewahrleistung von
gesundheitsvertraglichen Wohnverhaltnissen empfiehlt.
Entsprechende Festsetzungen werden ggf. zum Entwurf erganzt.

Grundsatzlich wird das Plangebiet bereits durch Anschlisse an das
vorhandenen Leitungsnetze mit Strom, Gas und Wasser versorgt.
Eine vorhandene Trafostation auf dem Grundstiick nimmt derzeit viel
Raum in Anspruch. In einem ersten Gesprach mit dem Betreiber vor
Verfahrensbeginn wurde den Vorhabentragern mitgeteilt, dass eine
Verlagerung und Verkleinerung denkbar sei. Es wird bis zum Entwurf
gepruft werden, welche Anforderungen an die Verlagerung bestehen
und wie die Trafostation zukulnftig auf dem Grundstuick aufgestellt
werden kann. Eine entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan
enthalten und wird zum Entwurf in Absprache mit dem zustandigen
Versorgungsunternehmen konkretisiert.

Ein Fachbeitrag zum Artenschutz wird im Verfahren erarbeitet.

Das Plangebiet ist bereits mit einem Wohngebaude sowie zwei
Stellplatzanlagen und einer Tiefgarage bebaut und grétenteils
versiegelt. Die Tiefgarage ist im sudlichen Bereich begrint.

Im Norden im Bereich des Stonsdorfer Weges und Studwesten soll der
Baumbestand erhalten bleiben und wird zum Erhalt festgesetzt. Die
Hecken entlang des Stonsdorfer Weges sowie der sidlichen
Grundstiickgrenze werden ebenfalls zum Erhalt festgesetzt. Weiter ist
eine komplette Eingriinung des Grundstiickes mit einer Hecke
vorgesehen und wird entsprechend festgesetzt. Ausnahmen hiervon
sind zur Realisierung von Zufahrten (Tiefgarage/Rettungswege) sowie
Zuwegungen zu den Gebauden zulassig. Diese durfen 5 bzw. 3 m
breit sein.
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Geplant ist neben den Garten, die durch die Mieterlnnen der
Wohnungen im Erdgeschoss genutzt werden kénnen, die Errichtung
eines Spielplatzes zwischen den beiden geplanten Wohngebauden.
Dieser schafft fir die Bewohnerlnnen des neuen Quartiers zusatzliche
Freiraumqualitaten.





