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1. Grundlagen

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses sind insbesondere die
folgenden Gesetze, Verordnungen und Satzungen als
Rechtsgrundlagen heranzuziehen:

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in der zuletzt geanderten Fassung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786) in der zuletzt geanderten Fassung.

Es ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV
90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) anzuwenden, in der zuletzt
geanderten Fassung.

Es gilt die Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO)
vom 05.07.2024 (GVOBI. Schl.-H. S. 504) in der zuletzt gednderten
Fassung.

Es gilt das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542) in der zuletzt gednderten Fassung.

Es gilt das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 24.02.2010
(GVOBL. Schl.-H. 2010, S. 301 ff) in der zuletzt geanderten Fassung.

Es gilt das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540) in der zuletzt gednderten Fassung.

Es gilt die Satzung der Stadt Norderstedt zum Schutze des
Baumbestandes vom 01.09.2016.

1.1. Ubergeordnete Planwerke

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in Schleswig-
Holstein sind seit 2010 im Landesentwicklungsplan (LEP) fir
Schleswig-Holstein niedergelegt.

Norderstedt zahlt zum Ordnungsraum Hamburg. Damit verbunden
ist das landesplanerische Ziel, die Siedlungsentwicklung durch
Siedlungsachsen, zentrale Orte sowie regionale Grinzige und
Grunzasuren zu ordnen und zu strukturieren. Norderstedt hat den
Status eines Mittelzentrums im Verdichtungsraum und liegt auf einer
von der hamburgischen Stadtgrenze bis Kaltenkirchen reichenden
Siedlungsachse. Der Siden der Stadt (Stadtteil Garstedt) ist als
Stadtrandkern gemafl Kap. 2.25 des LEP ausgewiesen.
Stadtrandkerne sollen im engen raumlichen Zusammenhang mit
einem Uberregionalen Zentrum Versorgungsaufgaben wahrnehmen.



Regionalplan

Landschaftsrahmenplan

Fir Siedlungsachsen gelten insbesondere die folgenden
landesplanerischen Ziele (siehe LEP Kap. 2.4.1):

e Die Siedlungsentwicklung in den Ordnungsrdaumen ist
vorrangig an den Siedlungsachsen auszurichten (12).

¢ Auf den Siedlungsachsen sind in bedarfsgerechtem Umfang
Siedlungsflachen auszuweisen (32).

Dementsprechend ist das  Plangebiet landesplanerisch
grundsatzlich fur eine Siedlungsentwicklung vorgesehen. Eine
weitere Konkretisierung der Siedlungsachsen erfolgt in den
Regionalplanen.

Norderstedt liegt im Planungsraum | ,Schleswig-Holstein Sid“ des
Regionalplans aus dem Jahr 1998. Eine Fortschreibung ist
vorgesehen. Der Regionalplan unterscheidet im Stadtgebiet
Norderstedts zwischen den innerhalb der Siedlungsachse gelegenen
Bereichen und denen des regionalen Griinzugs. Die Abgrenzung
dieser Signaturen ist auf der Ebene des Regionalplanes nicht
parzellenscharf.

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb der Siedlungsachse.

Auszug aus dem anzuwendenden Regionalplan von 1998

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes stehen den
Ausweisungen des Regionalplanes somit nicht entgegen.

Norderstedt liegt im Planungsraum lll des Landschaftsrahmenplans
von 2020. Das Plangebiet liegt im Trinkwassergewinnungsgebiet.
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Flachennutzungsplan
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Auszug aus dem Landschaftsrahmenplans von 2020

Im Landschaftsplan 2020 ist das Plangebiet als Wohnbauflache /
Gemischte Bauflache dargestellt. Die Lindenallee entlang der
Ochsenzoller Stralle ist als geschitzter Biotop eingetragen.
Innerhalb des Plangebietes sind drei Standorte geschutzter
landschaftsbildpragender Baume dargestellt.

Auszug aus de, Landschaftsplan 2020

Im Flachennutzungsplan 2020 (FNP 2020) der Stadt Norderstedt ist
das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt.



Wohnungsmarktkonzept

Kommunale Warme-
und Kalteplanung 2024

Entlang der Ochsenzoller Strale sind im FNP 2020 und damit auch
im Plangebiet Baumpflanzungen dargestellt.

Auszug aus dem FNP 2020 © Stadt Norderstedt

Die Stadt Norderstedt ist eine wachsende Stadt in der Metropolregion
Hamburg. Die Einwohnerzahl steigt stetig an. Das Land Schleswig-
Holstein hat zwischenzeitlich nachgewiesen, dass die ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist. Sie hat daher die Stadt
Norderstedt per Rechtsverordnung als Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt bestimmt. Auch das Wohnungsmarktkonzept der
Stadt Norderstedt kommt zu dem Ergebnis, dass ca. 6.540
Wohnungen fehlen. In keiner anderen Stadt in Schleswig-Holstein ist
der Bedarf so hoch. Nur die Insel Sylt liegt bei der
Wohnungsknappheit vor Norderstedt. Es ist also unsere
gesellschaftliche Aufgabe, Wohnraum zu schaffen. Heute mehr als
jemals zuvor.

Die im November 2024 beschlossene kommunale Warme- und
Kalteplanung flr Norderstedt definiert das Plangebiet als
Ausbaugebiet fur ein Fernwarmenetz. Das Zielszenario gibt eine
zusammenhangende Versorgung der Gebaude vor. Warmenetze
werden als dass Mittel der Wahl angesehen, um Warmequellen
(Potenziale) und Warmebedarfe (Verbraucher) zusammenzubringen.



Lage in der Stadt

1.2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das ca. 0,9 ha grof3e Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 343 der
Stadt Norderstedt befindet sich im 0Ostlichen Bereich des Stadtteil
Garstedt, in direkter Nahe zur Freien und Hansestadt Hamburg.

An das drtliche bzw. Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden wird das
Plangebiet von der im Norden des Geltungsbereichs verlaufenden
Ochsenzoller Strae und im Sdden verlaufenden Ohechaussee.
Uber diese StraRenziige gelangt man in 6stliche Richtung an den
Knotenpunkt des Ochsenzoller Kreisels auf die L 284. Die
Bundesstrale B 432 (Ohechaussee) ermdglich eine zlgige
Anbindung an die Bundesautobahn A7.

Erganzt wird die verkehrliche Erschliefung durch den ca. 700 m
entfernt liegenden U-Bahnanschluss der Linie U1 (Garstedt) sowie
den 600 m entfernten U-Bahnanschluss der Linie U1 (Ochsenzoll) die
die Strecke von Ohlstedt / GroRhansdorf Uber die Hamburger
Innenstadt  bis nach  Norderstedt andient und eine
Anschlussmdglichkeit nach Henstedt-Ulzburg (AKN A2) bietet. Die
Bushaltestelle Gorlitzer Weg (Linie 193, 492) befindet sich direkt
noérdlich angrenzend ans Plangebiet und bindet ans Zentrum
Norderstedts (Norderstedt Mitte) an. Folglich ist eine hohe
verkehrstechnische ErschlieRungsqualitat gegeben.

Sudlich des Plangebietes befindet sich der Schmuggelstieg. Der
Schmuggelstieg bietet in direkter Nahe zum Plangebiet Einrichtung
zur Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs.

Nérdlich des Plangebietes sind Gemeinbedarfseinrichtungsflachen
vorhanden. Schulen und Kindertagesstatten sind Uberwiegend
nordlich des Plangebietes vorhanden. Lediglich die kath. Montessori
Kita St. Annen befindet sich sliddstlich des Plangebietes und befindet
sich auf dem Stadtgebiet der Freien und Hansestadt Hamburg.
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© Stadt Norderstedt

Geltungsbereich Das etwa 0,9 ha grof3e Plangebiet des Bebauungsplanes 343 der

Stadt Norderstedt liegt an der Kreuzung Ohechaussee / Ochsenzoller
StraRe und umfasst die Flurstiicke 53/3, 1405, 1406, 1413, 1414,
1415, 1415, 1416, 1417, 1418,125/11 der Flur 15 der Gemarkung

Garstedt.
Das Plangebiet wird begrenzt:

e Im Norden von der Ochsenzoller Strale

e Im Nord-Osten von der Kreuzung Ohechaussee /
Ochsenzoller Stralle

e Im Suden von der Ohechaussee

o Im Westen von den Flurstlicken 53/5 (Nahversoger Aldi), und
den Flurstlick 58/4 (gewerbliche Nutzung)
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1.3. Historische Entwicklung

Im Jahre 1924 wird an der vielbefahrenen Kreuzung Ochsenzoller
StralRe/Ohechaussee auf dem Grundstiick durch die Familie Meyer
eine neuzeitliche Motormuhle errichtet.

Das bestehende Strohdachhaus an der Ohechaussee gehdrte
Familie Meyer bereits. Hinzu kamen ein Wohnhaus und die erst mit
Diesel- dann mit Elektromotoren gesteuerte Mihle — die erste
elektrifizierte Mihle Schleswig-Holsteins.

Max Meyers Séhne, Johannes und Heinrich, fuhrten die Muhle und
ein Handelsunternehmen fir Futter- und Dingemittel. Es wurden
Roggenmehl, Getreide, Futterschrot und Kraftfuttermittel fir die
Landwirtschaft von Garstedt und Umgebung gemahlen. Die Mihle
stellt den wirtschaftlichen Mittelpunkt des Dorfes Garstedt dar.

Nach dem Zweiten Weltkrieg verliert die Landwirtschaft an
Bedeutung, sodass das Miillergewerbe in Not gerat. 1966 wurde der
Muhlenbetrieb eingestellt und das Unternehmen schrittweise in einen
Landhandel fur Gartenbedarf umgewandelt.

Seitdem ist mehrmals grof? an- und umgebaut worden. Im Jahr 1977
entstand anstelle des Bauernhauses der moderne Bau mit seinen
heute 2800 Quadratmetern Nutzflache.

Das ehemalige Mihlengebdude erhadlt in dieser Zeit in der
Frontfassade groRRe Schaufenster und die Anbauten werden
Aufgestockt und zu Verkaufsflache ausgebaut. Von dem ehemals
freistehenden Backsteinmihlengebaude ist nach dem Um- und
Anbau nicht mehr allzu viel erhalten geblieben. Aus diesen Griinden
handelt es sich bei dem ehemaligen Mihlengebaude nicht um ein
Kulturdenkmal.

Im Jahre 2019 wurde das gesamte Areal an einen Investor verkauft.

1.4. Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet wurde zum Uberwiegenden Teil vom
Gartenfachmarkt Meyers Mihle Uber Jahre genutzt. Zurzeit werden
Teile dieser Flachen zwischengenutzt und an dritte vermietet.

Nur das Gebaude Ochsezoller Stralte 196 wird als Wohnhaus
genutzt und soll weiterhin als dieses erhalten bleiben.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich zwei
zweigeschossige Backsteingebdude schatzungsweise aus den
Jahren 1930/40.

Das ehemalige Mihlengebdude aus dem Jahr 1924 bildet den
Kopfbau des ehemaligen Gartenfachmarktes. Das ehemalige
Mihlengebaude wurde in der Mitte der 1970’er Jahre mehrmals um-
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und angebaut. Angrenzend an das ehemalige Miihlengebaude folgt
der dreigeschossige Gartenfachmarkt mit Wintergarten und
Gewachshausern aus den 70er und 80er Jahren. Der Betrieb wurde
zwischenzeitlich an diesem Standort aufgegeben. Alle Gebaude
werden Abgerissen.

Der Plangeltungsbereich ist weitestgehend eben.

Die das Plangebiet direkt umgebende Bebauung ist heterogen
gepragt und Uberwiegend aus der Epoche der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts zugeordnet. Die Nutzungen sind quartiersbezogen
vielfaltig und reichen von Wohnen Uber Dienstleistungs- und
Buronutzung bis hin zu gewerblichen Flachen. In unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich nérdlich auf der
gegenlberliegenden Strallenseite eine ein- und mehrgeschossige
Wohnbebauung mit  einzelnen Laden-, Praxen- und
Dienstleistungsnutzungen in offener Bauweise.

Die StralRenecke Ohechaussee / Ochsenzoller Stral3e ist eine der
pragnantesten Ecken im Norderstedter Stadtteil Garstedt. In
Verbindung mit dem gegenlber liegenden Einzelhandelszentrum
~ochmuggelstieg® und den an der Ohechaussee gelegenen
Nahversorgern markiert die StralRenkreuzung mit der umliegenden
Bebauung das Ortszentrum von Garstedt. In der Verbindung von
Langenhorner Chaussee, Ohechaussee und Ochsenzoller Stralle
handelt es sich um eine sehr verkehrsglnstige Lage, die aber auch
durch das hohe Verkehrsaufkommen gepragt ist.

Die Flurstiicke, die fir eine neue Bebauung vorgesehen sind, sind im
Eigentum des Investors. Teile der Stralenverkehrsflachen werden
der Stadt Norderstedt Ubertragen. Alle weiteren
StralRenverkehrsflachen sind im Eigentum der Stadt Norderstedt.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und st derzeit
planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2. Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

2.1. Planungsanlass

Die Stadt Norderstedt ist eine wachsende Stadt in der Metropolregion
Hamburg. Die Einwohnerzahl steigt stetig an. Das Land Schleswig-
Holstein hat zwischenzeitlich nachgewiesen, dass die ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen besonders gefahrdet ist. Sie hat daher die Stadt
Norderstedt per Rechtsverordnung als Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt bestimmt. Auch das Wohnungsmarktkonzept der
Stadt Norderstedt kommt zu dem Ergebnis, dass ca. 6.540
Wohnungen fehlen. In fast keiner anderen Stadt in Schleswig-
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Holstein ist der Bedarf so hoch. Es ist also eine gesellschaftliche
Aufgabe, Wohnraum zu schaffen.

Auf dem Grundstiick Ohechaussee 20 / Ochsenzoller Stra3e auf dem
sich das Gartencenter Meyer’s Mihle befand, soll ein Beitrag zur
Deckung des Wohnungsbedarfes geleistet werden. Es soll ein Wohn-
und Geschaftshaus mit ca. 119 Wohnungen und 6-8 Gewerbe-
Praxiseinheiten sowie einer Tiefgarage entstehen. 50 % der
Wohneinheiten sollen als offentliche geférderte Wohnungen
entstehen.

2.2. Planungsziele

Fir das Plangebiet werden folgende Planungsziele angestrebt:

¢ Umwandlung einer gewerblich genutzten Flache in Wohnbau-
und Mischgebietsflachen

e Schaffung von 50 % o&ffentlich geférdertem Wohnraum

o Sicherung von offentlichen Verkehrsflachen entlang der
Ohechaussee

e Erhaltung des Baumbestandes entlang der StralRen

¢ Schaffung von Baumbestand entlang der Strallen

2.3. Planverfahren

In der Sitzung am 17.09.2020 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung
und Verkehr den Grundsatzbeschluss zur Einleitung eines
Bebauungsplanverfahren gefasst.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner
Sitzung am 20.01.2022 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 343 Norderstedt gefasst.

Eine erneute Billigung des hochbaulichen Entwurfs als Basis fir die
erarbeitenden Plane der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgte in der Sitzung des Ausschusses am 16.05.2024 in 1. Lesung
und wurde in der Sitzung am 17.10.2024 beschlossen.

In der Sitzung am 05.12.2024 wurde durch den Ausschuss der
Beschluss zur Durchfihrung der frihzeitigen Behdrden- und
Offentlichkeitsarbeit gefasst. Die Veranstaltung fand am 30.01.2025
in der Mensa der Willy-Brand-Schule statt. Es waren 58
Einwohnerinnen und Einwohner anwesend. AnschlieRend hingen die
Plane zu Jedermanns Einsicht vom 31.01. — 03.03.2025 im Rathaus
aus.

Am 03.04.2025 hat der Ausschuss flir Stadtentwicklung und Verkehr
Uber das Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung abgestimmt und die
Verwaltung beauftragt, auf dieser Grundlange weiter zu arbeiten.
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In der Sitzung am 18.09.2025 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung
und Verkehr den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Die Plane wurden vom 25.09.2025 bis zum 05.11.2025 im Internet
veroffentlicht und zuséatzlich im Rathaus zu Jedermanns Einsicht
ausgehangen. Eine angemessene Verlangerung der
Veroffentlichung der Unterlagen wurde vorgenommen, da sich der
Zeitraum der Veroffentlichung sowohl tGber einen Feiertag sowie die
zweiwochigen Herbstferien, inkl. eines weiteren Feiertags, des
Landes Schleswig-Holstein ersteckte.

Parallel wurden die Behdrden und Trager offentlicher Belange gehort.

Von den Behérden und Tragern offentlicher Belange und von den
Beiraten mitgeteilte Hinweise wurde bericksichtigt und Fragen
beantwortet.

Aus der Offentlichkeit gingen zwei Stellungnahme ein.

Es wurden Anregungen zum Thema des geférderten Wohnungsbaus
eingereicht. Weiterhin sind Anregungen zum Thema einer
insektenfreundlichen  Beleuchtung sowie die Versiegelung
eingegangen.

Die vorgebrachten Anregungen filhrten zu keiner Anderung der
Planung. Lediglich redaktionelle Anpassungen wurden durchgeflhrt.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Der Gesamtentwurf besteht aus drei Teilen, dem Kopfbau und den
Fligeln entlang der Stra’en und dem Hofgebaude.

Der Kopfbau ist sechsgeschossig mit einer Fassadenzonierung fur
die Blro- und Praxisflachen und die Wohngeschosse. (Das 5.
Obergeschoss ist zwar als Staffelgeschoss ausgebildet; es handelt
sich jedoch um ein Vollgeschosss.) Es steht die solitare Wirkung zu
dem gegeniberliegenden Bestandsturm im Vordergrund.

Die Fligelbauten entlang der HauptstralBen Ohechausse und
Ochsenzoller StralRe haben eine traditionelle, geschichtete
Gliederung in Sockelgeschoss mit halbéffentlichen Nutzungen, den
Wohngeschossen und darUber dem Staffelgeschoss. Wichtig ist,
dass die Staffel einen tatsachlichen baulichen Ricksprung erfahrt
und nicht nur durch das Material abgesetzt ist. Die vertikale
Gliederung erfolgt Uber die Treppenhauser Das Bild eines langen,
ungegliederten Riegels wir so vermieden.

Das viergeschossige Hofgebdude kommt durch die ruhige Lage im
Innenhof ohne Sockelzone aus, hier ist Wohnen auch im EG mdoglich.

Insgesamt gliedert sich der stra’enbegleitende Neubau in sechs
Eingénge und Zu- bzw. Ausfahrten zu einer Tiefgarage und fir die
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Feuerwehr. Das Hofgebaude gliedert sich in zwei Eingangsbereiche
und wird Uber die Feuerwehrzufahrten erschlossen.

Die geplanten Fassaden werden mit zwei unterschiedlichen Klinkern
im Bereich der Vollgeschosse definiert und in den Staffelgeschossen
durch eine Putzfassade, die sich farblich zurlicknimmt
abgeschlossen.

Die Neubauten erhalten Grindacher, die zur Wasserriickhaltung
genutzt werden kénnen.

Der Innenhof ist durch die Tiefgarage voll unterbaut und erhalt einen
Aufbau von ca. 80 cm mit einem Griindach, auf dem in Teilbereichen
kleinere Pflanztrége mit niedrigen Laubgehdlzen vorgesehen werden
kénnen. Neben der Bepflanzung werden im Innenhof Spielflachen flr
Kinder und die Feuerwehrumfahrten hergestellt

50 % der Wohneinheiten wird als geférderter Wohnungsbau
realisiert.

3.2. Erlauterungen zur Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung einer Wohnnutzung und
erganzender gewerblichen Nutzungen an der Ohechaussee. Damit
soll dem steigenden Wohnbedarf in Norderstedt nachgekommen
werden. Mit einem Anteil von &ffentlich geférderten Wohnungen von
50 % und einem Mix von Wohnungen unterschiedlicher GroRRen soll
zudem eine soziale Durchmischung des neuen Quartiers gefordert
werden. Im Bebauungsplan wird daher im noérdlichen Teil des
Plangebiets ein Mischgebiet (MI) und im restlichen Plangebiet ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Es ist stadtebaulich gewlnscht und Ziel der Planung, dass entlang
der Ohechaussee eine Uber den Gebietscharakter eines Allgemeinen
Wohngebiets hinausgehende Nutzungsmischung entsteht. Daher
wird im sudoéstlichen Teil des Plangebiets ein Mischgebiet nach § 6
BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung von Mischgebieten wird
somit langfristig eine flexible Nutzungsmischung mit Wohnungen,
gewerblichen und weiteren anderen Nutzungsanteilen ermaoglicht.

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewlinschte Nutzung
~WVohnen“ zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan nérdlichen des
Mischgebiets ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO fest.
Die geplante Nutzung tragt somit zur Schaffung zusatzlichen
Wohnraums in Norderstedt bei.

Aufgrund der innerstadtischen bzw. sehr zentralen Lage im
Stadtgebiet der Stadt Norderstedt sind einige allgemein zulassige
Nutzungen fiir die Mischgebiete ausgeschlossen. Gleiches gilt fur die
ausnahmsweise zulassige Nutzung.

Sowohl die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben (Nr. 6) und
Tankstellen (Nr. 7) als auch Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a
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Abs. 3 Nr. 2 insgesamt, somit als allgemein zulassige (Nr. 8) und
ausnahmsweise Nutzung (§ 6 Abs. 3 BauNVO), wird
ausgeschlossen.

Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt aufgrund der raumlichen
Lage im Kernbereich der Stadt Norderstedt, die bspw. fir
Gartenbaubetriebe kaum ausreichend Flachen verfugbar macht.

Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO werden grundsatzlich
ausgeschlossen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes soll
dringend erforderlicher Wohnraum geschaffen bzw. gesichert
werden.

3.3. Erlauterungen zum MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt in einem sehr zentralen Bereich der Stadt
Norderstedt. Vor diesem Hintergrund, der Lage des Gebiets mit einer
sehr guten OPNV-Anbindung, ist eine der sich der vorhandenen
Bebauung grofdteiligen Bebauung angepassten und angemessenen
Grundsticksnutzung vorgesehen. Das vorgesehenen Maly der
baulichen Nutzung spiegelt diese angestrebte stadtebauliche
Struktur wider.

Das Mall der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch
Festsetzungen zur zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) definiert.

Fir die Mischgebiete (Ml 3 und MI 5) wird eine Grundflachenzahl von
0,65 festgesetzt.

Das Mischgebiet 4 (Ml 4) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,75
Festgesetzt

Fiar die Allgemeinen Wohngebiete (WA 1, WA 6) wird eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Far das Allgemeine Wohngebiet (WA 2) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,41

Die Uberschreitung der GRZ Il auf das MaR von 1,0 (MI) bzw. 0,9
(WA) ist erforderlich, um zusatzlich zum Hauptbaukérper auch
unterbaute Bereiche, wie z.B. die geplante Tiefgarage und die
erforderlichen Zufahrten/ Zuwegungen zu erméglichen. Aufgrund der
stadtebaulichen Dichte ist es ein wesentliches Gestaltungsmerkmal,
die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ausschlie3lich in
Tiefgaragen unterzubringen. Somit wird die Mdglichkeit geschaffen,
den Innenhof gestalterisch aufzuwerten und somit eine
Freiraumqualitdt zu schaffen. Mit dieser Festsetzung wird die
Voraussetzung hierfur geschaffen.

Die Geschossflachenzahl GFZ wird im Bebauungsplan nicht
festgesetzt. Sie ergibt sich jedoch aus den Ubrigen Festsetzungen
zum MalR der baulichen Nutzung, Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossigkeit. Die Orientierungswerte fiir die GFZ liegen gemaf §
17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete und fir Mischgebiete bei
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1,2. Durch die Kombination der Festsetzungen zur GRZ und zur
Geschossigkeit, die erforderlich sind, um an diesem Standort die
gewlnschte und vertragliche bauliche Dichte zu erzielen, wird die
GFZ in einigen Baugebieten Uberschritten. Auch hier gilt, dass die
Orientierungswerte aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten
werden dirfen, wenn sichergestellt ist, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Daher ist die an diesem Standort geplante bauliche Dichte und vor
allem die geplante Geschossigkeit stadtebaulich wiinschenswert. Da
die Abstande der LBO eingehalten werden, werden gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Etwaige Auswirkungen
auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan trifft die zur Realisierung des oben
beschriecbenen Konzeptes Festsetzungen zur Anzahl der
Vollgeschosse. Durch die Festsetzung der Geschossigkeit wird die
planungsrechtliche Voraussetzung der stadtebaulichen Dichte fir
diesen zentralen Stadtbereich vorbereitet.

Die Geschossigkeit flir den Bereich des allgemeinen Wohngebietes
(WA 1) wird auf 2zwei Vollgeschosse festgesetzt Diese
Hohenfestsetzung entspricht dem heutigen Bestand der Bebauung.

Die Geschossigkeit flir den Bereich des allgemeinen Wohngebietes
2 (WA 2) und die des Mischgebietes 3 (Ml 3) wird auf drei
Vollgeschosse festgesetzt Diese Hohenfestsetzung entspricht dem
stadtebaulichen Konzept zur Neubebauung des Plangebietes und
fasst den Strallenraum der Ochsenzoller Strale stadtebaulich ein.

Weiterhin ist eine vier Geschossigkeit fir das Mischgebiet 5 (Ml 5)
festgesetzt. Der Kopfbau (Ml 4) erhalt die Festsetzung der sechs
Geschossigkeit. Somit wird dem Knotenpunkt mit der Eckbebauung
ein Hohenpunkt gesetzt. Entlang der Ohechaussee befinden sich
Gebaude mit verschiedenen Hbéhe.

Das Hofgebaude im allgemein Wohngebiet 6 (WA 6) wird auf vier
Vollgeschosse festgesetzt.

Da die HOhe einzelner Geschosse grundsatzlich nicht beschrankt ist,
wird ergdnzend =zur Festsetzung der Geschossigkeit eine
Begrenzung der Hohe der baulichen Anlagen vorgesehen. In den
Baugebieten wird eine Gebaudehoéhe als Hochstmald in Metern Uber
Normalhéhennull (m Gber NHN) festgesetzt.

Bei einem bestehenden Gelandeniveau von ca. 28,80 m Gber NHN
im Norden und Osten sowie ca. 28,90 m Gber NHN im Siden des
Plangebietes, werden die Gebaudehdhen der jeweiligen Baugebiete
wie folgt dargestellt:
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¢ Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2) maximale Gebaudehdhe
von 42,50 m Uber NHN, was eine absolute Hohe von 13,50 m
entspricht.

o Mischgebiet 3 (Ml 3) maximale Gebaudehdhe von 44,00 m
Uber NHN, was eine absolute Hohe von 15,00 m entspricht.

e Mischgebiet 4 (Ml 4) maximale Gebaudehdéhe von 50,00 m
Uber NHN, was eine absolute H6he von 21,00 m entspricht.

e Mischgebiet 5 (Ml 5) maximale Gebaudehohe von 47,00 m
Uber NHN, was eine absolute H6he von 18,00 m entspricht.

¢ Allgemeines Wohngebiet 6 (WA 6) maximale Gebaudehdhe
von 45,50 m Uber NHN, was eine absolute Hohe von 16,50 m
entspricht.

Um Oberhalb der Festgesetzten Gebaudehohe die notwendigen
technischen Einrichtungen auf den Dachflachen wie z.B. Be- und
Entluftungsanlagen, Kihlanlagen, Aufzugsuberfahrten und Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unterzubringen, werden fur
die genannten Anlagen entsprechende Festsetzungen zur
Beschrankung der Hohenuberschreitung durch diese Anlagen
getroffen.

Diese betragen nach den textlichen Festsetzungen durch
untergeordnete Dach- und Technikaufbauten bis zu 2,00 m, wenn
diese zusammengenommen nicht mehr als maximal 30 % der
jeweiligen Dachflache in Anspruch nehmen.

Eine Uberschreitung der maximalen Geb&udehdéhe durch Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kann um bis zu maximal 1,00
m Uberschritten werden, wenn die Anlagen einen Abstand von
mindestens 1,50 zur Gebaudekante einhalten.

3.4. Erlauterungen zur Bauweise

Ziel ist es an der Ochsenzoller Stral’e und der Ohechaussee eine
Bebauung zu ermdglichen die den Straflenraum fasst. Um dies zu
ermdglichen, wird flr das allgemeine Wohngebiet (WA 2) eine
abweichende Bauweise als halboffene Bauweise festgesetzt. Somit
sind nur einseitig seitliche Grenzabstande herzustellen. Das
Mischgebiet (Ml 3) wird als geschlossenen Bauweise festgesetzt.
Somit wird es ermdglicht, ohne Grenzabstand das Gebaude zu
realisieren. Der Kopfbau im Mischgebiet 4 und das Gebaude im
Mischgebiet 5 erhalten wieder die Festsetzung der abweichenden
Bauweise als halboffene Bauweise. Zwischen dem Ml 4 und MI 5
kann somit ohne Grenzabstand gebaut werden.

3.5. Erlauterungen zu der tiberbaubaren Flache
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Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Baugrenzen, die jeweils
baukdrperbezogen, die konkret geplanten Gebaude absichern und
somit nur das eine planerisch gewlinschte Konzept ermdoglichen.

Abstandsflachen gemal § 6 der Landesbauordnung fiir das Land
Schleswig-Holstein (LBO) sollen eine ausreichende Belichtung,
Belluftung und Besonnung der Aufenthaltsrdume sowie einen
notwendigen Sozialabstand sichern. Dariber hinaus tragen sie zur
Gewabhrleistung des Brandschutzes bei.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden
Uberlagerungen von Abstandsflachen weitgehend ausgeschlossen.
Aus der stadtebaulichen Eigenart des Entwurfs und der Umgang mit
dem Bestandsgebaude Ochsenzoller Stralle 198, ergibt sich jedoch
eine minimale Unterschreitung der Abstandsflachen gemaf § 6 LBO
zwischen dem Bestandsgebaude Ochsenzoller Strafle 198 und dem
Neubau. An dieser Stelle wurde eine Festsetzung (A) zur
Unterschreitung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Zusammenhang mit den Abstandsflachen relevanten Fragen, wie
der Schutz der Privatsphare bzw. Fragen des Sozialabstandes,
werden durch die getroffenen Festsetzungen nicht berihrt.
Insgesamt ist somit die partielle Uberdeckung der Abstandsflachen
vertretbar, da durch sie keine stadtebaulichen Spannungen
begriindet werden.

3.6. Festsetzungen zu Nebenanlagen, Stellpldtzen und
Garagen

In der Tiefgarage werden neben technischen Funktions- und weiteren
Nutzungsradumen insgesamt ca. 139 Stellplatze fir den ruhenden
Individualverkehr und ca. 255 Fahrradstellplatze hergestellt. Es ist
vorgesehen, dass hier neben der Anwohnerschaft auch die Nutzer
der Dienstleistungs- / gewerblichen Einheiten ihre bendtigten
Mitarbeiter- und Kundenstellplatze in einer ausreichenden Anzahl
erhalten.

Die Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage wird in der Ochsenzoller Stralte
definiert. Die erforderliche Feuerwehrzufahrt wird in der
Ohechaussee definiert Diese erfolgt durch eine Tordurchfahrt. Die
erforderlichen Hoéhen und Breiten werden eingehalten. In der
Ochsenzoller StralRe wird die Feuerwehrzufahrt zwischen den
Baukorpern hergestellt.

Im Kreuzungsbereich des Knotenpunktes Ochsenzoller Stra’e und
Ohechaussee sind Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen.

3.7. Gestalterische Festsetzungen

Zur Sicherung eines homogenen Ortsbildes wird festgesetzt, dass
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig sind. Dadurch
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kann verhindert werden, dass gerade an der Magistrale Ochsenzoller
Stralle / Ohechaussee, stadtebaulich unattraktive Fremdwerbung
platziert wird. Sollten Werbeanlagen fir im Quartier ansassige
Nutzungen erforderlich sein, so sind diese nur an der Hausfassade
zulassig, um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und
vorhandenen Baumbestand nicht zu beeintrachtigen. Freistehende
Werbeanlagen werden daher ausgeschlossen. Die Werbeanlagen
sind blendfrei auszufihren und dirfen kein wechselndes und
bewegtes Licht besitzen, sowie keine Lichtwerbung sein.

3.8. Gemeinbedarfseinrichtungen

Innerhalb des Plangebietes liegen keine
Gemeinbedarfseinrichtungen. Diese sind auch nicht erforderlich. In
fuRlaufiger Entfernung befinden sich die Grundschule Litjenmoor
(750 m / 11 Gehminuten), die Gemeinschaftsschule Willy-Brand-
Schule (500 m / 7 Gehminuten) sowie verschiedene
Kindertagesstatten. Siehe nachfolgenden Lageplan.
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3.9. Verkehrsplanung und ErschlieBung
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Uberdrtliche ErschlieRung Die Anbindung an das oértliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt

& OPNV

OPNV

Ful3- und Radwege

Uber das stadtische Hauptverkehrsstraliennetz. Die
HaupterschlieBung erfolgt Uber die Ochsenzoller Stralle und die
Ohechaussee (B 432), welche dariber an die Schleswig-Holstein
Stralde sowie die A7 angebunden sind. Die ErschlieRung wird durch
die Bebauungsplanung nicht verandert und erfolgt weiterhin Gber die
bestehenden StralRen Ohechaussee und Ochsenzolller Stral3e.

Das Plangebiet wird Uber die Bushaltestelle Gorlitzer Weg (Linie 193,
492) direckt erschlossen. Die U-Bahnstation Ochsenzoll befindet sich
in einer Entfernung von ca. 900 m (13 Gehminuten) und die U-Bahn
Station Gartstedt in einer Entfernung von ca. 700 m (10 Geminuten).
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Das Plangebiet ist Uber bestehende Ful3- und Radwege erschlossen.
Entlang der Ochsenzoller Straf3e und der Ohechaussee befinden sich
Ful3- und Radwege. In der Ochsenzoller Stralke erfolgt eine einseitige
ErschlieBung fur den Radverkehr, da dieser auf der Nordseite gefihrt
wird. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343
werden durch Festsetzungen von Verkehrsflachen diese erweitert.
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Entlang der Ochsenzoller Stra’e werden zusatzlich 3,50 m fir den
Regelkonformen Ausbau von Geh- und Radwegen, sowie flr den
Ausbau der Bushaltestelle ,Gorlitzer Weg*“ in Anspruch genommen.

Entlang der Ohechaussee werden zusatzlich 3,00 m dem
Straflenraum durch Festsetzung einer Verkehrsflache zu Verfiigung
gestellt. Der Ausbau sieht hier den Ausbau der Rad- und FuRBwege,
sowie flr die Herstellung von Parkplatzen vor. Weiterhin werden
Flachen fur Strallenbegleitgrin hergestellt, auf denen StralRenbaume
gepflanzt werden.

Die Ein- und Ausfahrt aus der Tiefgarage erfolgt in die Ochsenzoller
Stralde. Diese Zufahrt wird definiert. Zur Sicherung der Einsehbarkeit
der Einmindung in die Ochsenzoller Stral3e ist ein Sichtdreieck
festgesetzt. Eine Feuerwehrzufahrt befindet sich an der
Ohechaussee und wird durch eine Tordurchfahrt gewahrleistet. Diese
Tordurchfahrt wird auch von den Millfahrzeugen zum Abfahren
genutzt.

Offentliche Parkplatze befinden sich auflerhalb des
Plangeltungsbereiches auf der gegenuliberliegenden StralRenseite der
Ochsenzoller StralRe. Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden
noérdlich der Ohechaussee einige wenige Kurzzeitparkplatze
hergestellt. Eine weitere Ausweisung von Parkplatzen ist nicht
vorgesehen.

Die Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht. Der
Stellplatzschlissel fir die geférderten Wohneinheiten wird mit 1:0,7
berechnet. Im freifinanzierten Wohnungsbau ist ein
Stellplatzschlissel von 1:1 anzuwenden. Die Stellplatze fir die
gewerblichen Betriebe werden anhand der Nutzungsintensitat nach
der Landesbauordnung von Schleswig-Holstein berechnet.

Weiterhin befinden sich Besucherstellplatze fir die Wohneinheiten
und die gewerblichen Betriebe in der Tiefgarage.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 343 wurde ein
Mobilitatskonzept entwickelt. Dieses sieht vor, dass durch die
Bereitstellung alternativer Mobilitatsangebote — wie beispielsweise
Leihfahrrader und Lastenrader — die Anzahl der notwendigen
Stellplatze  reduziert werden kann. Die Mdglichkeit zur
Stellplatzreduzierung wird zusatzlich durch die gute Anbindung an
den oOffentlichen Nahverkehr sowie die Planung von sechs
Carsharing-Stellplatzen in der Tiefgarage unterstitzt. Darliber hinaus
ist dort auch ein sozialer Stellplatz vorgesehen.

Zur Sicherung der Einsehbarkeit der Ochsenzoller Strale wird ein
Sichtdreieck festgesetzt. Das Sichtdreieck ist in einer Hohe zwischen
0,80 m und 2,50 von standigen Sichthindernissen, parkenden Kfz und
sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. Erganzend  wird
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festgesetzt, dass hier keine Nebenanlagen zuldssig sind.
Bestandsbaume sind ausgenommen.

3.10.Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas und Wasser, sowie mit
elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Norderstedt durch
Anschluss an die vorhandenen Netze.

Es sind insgesamt 2 Trafo-Hauschen der Stadtwerke Norderstedt
erforderlich, die als Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt und
somit langfristig planungsrechtlich gesichert werden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem durch
Anschluss an das vorhandene Sielnetz. Hier stehen entsprechende
Kapazitaten im Schmutzwasserhauptkanal zur Verfugung.

Fir das Plangebiet wurde ein Versickerungskonzept erstellt Nach
diesem Konzept soll das Oberflachenwasser zu 40 % auf den
jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung zu bringen

Aufgrund der verhaltnismaRig geringen zur Verfigung stehenden
versickerungsfahigen Flache wurde fir das Konzept eine
unterirdische Versickerung mittels Rigolenkorpersystem gewahlt. Um
das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser
problemlos der Rigolen zufiihren zu kdénnen, wurden zwei
Rigolenstandorte gewanhlt. Bei der Positionierung der Rigolen wurde
darauf geachtet, den Wurzelbereich der Baume nicht zu verletzen.

Dies wird Uber die textliche Festsetzungen wie folgt gesichert:
Unbelastetes Oberflachenwasser der Baugebiete ist bis zu einem
Anteil von 40 % im Plangebiet zu versickern.

Die Stadt Norderstedt ist gemaR &ffentlich-rechtlichem Vertrag Uber
die Ubertragung von Aufgaben der Abfallentsorgung im Kreis
Segeberg, im Rahmen der Satzung uUber die Abfallwirtschaft,
eigenverantwortlich fir die Entsorgung der im Stadtgebiet
anfallenden Abfélle zustandig. Im Plangeltungsbereich sind
ausreichend Aufstellflachen, auf den privaten Grundsticken, fir
Mullcontainer vorhanden.

Entsprechend der Telekommunikationswettbewerbsfreiheit in
Deutschland wird die Versorgung des Gebietes mit Telefon und
neuen Medien im Rahmen der ErschlieRung geregelt.

Die erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen der Feuerwehr
kénnen nachgewiesen werden.

FUr den Plangeltungsbereich kann eine Léschwassermenge von
insgesamt 192 m3h, bei der Einhaltung eines Flie3drucks von 1,5
bar, bereitgestellt werden. Davon ist je Hydrant eine maximale
Wassermenge von ca. 48 m3/h unter normalen Betriebsbedingungen
verfligbar.
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3.11.Natur und Landschaft, Griin- und Freiflidchen

Im Plangebiet gibt es keine 6ffentlichen Grinflachen.

Der Baumbestand im Plangebiet ist Uberwiegend nach
Baumschutzsatzung geschitzt und gréfltenteils erhaltenswert.
Vorhabenbedingt kann ein Teil des Baumbestandes nicht erhalten
werden.

An der Ochsenzoller Stral’e sind 6 Baume vorhanden, die durch die
Festsetzungen dauerhaft gesichert werden. Auf dem Baugrundstiick
sind insgesamt 7 Baume vorhanden von denen 6 gefallt werden.

Hiervon betroffen sind drei Linden und eine Kastanie mittig im
Plangebiet sowie zwei Blutbuchen im Nordwesten. Bei den
Blutbuchen muss laut Gutachten mit einer eingeschrankten
Reststandzeit ausgegangen werden. Bei den Linden ist ein
langerfristiger Erhalt nicht moglich.

Die alte Eiche im Westen des Plangebietes wird als zu erhalten
festgesetzt. Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird
sichergestellt, dass der Kronentraufbereich von Uber- und
unterbaubaren Flachen freigehalten wird.

Die Stadt Norderstedt ist per Rechtsverordnung als Gebiet mit
angespannten Wohnungsmarkt bestimmt. Auch das
Wohnungsmarktkonzept der Stadt Norderstedt sieht den Bedarf an
Wohnraum. Insgesamt wird gegeniiber dem Erhalt der genannten
Baume der Schaffung von Wohnraum mehr Rechnung getragen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird flr sechs nach der
Baumschutzsatzung geschuitzte Laubbaume ein
Ausnahmetatbestand geschaffen. Die Héhe der Ersatzpflanzung
bemisst sich gemaR § 9 der Baumschutzsatzung nach der Anzahl der
Baumverluste. Es sind somit sechs Ersatzbdume nachzuweisen.
Mangels geeigneter Standorte flir Bdume im Plangebiet erfolgt ein
Nachweis  Uber  Ersatzbaumpflanzungen  aulerhalb  des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Als Ersatz ist die Zuordnung von 3 Baumen an der S-H Stral3e (Nr.
1438, 1437, 1436) und 3 Baumen auf der Flache Nord am Henstedter
Weg (Nr. 838, 839, 840) vorgesehen.

Entlang der Ohechaussee ist die Pflanzung neuer Strallenbaume
geplant.

Im Plangebiet werden die Flachen zur Errichtung der erforderlichen
Kleinkinderspielplatze nach LBO bericksichtigt. Die detaillierte
Planung folgt im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren. Im
Umfeld des Plangebietes befinden sich die 6ffentlichen Spielplatze
Dunantstrafe (Nr. 3005) und Latjenmoor (Nr. 3118). Sie liegen beide
im Spielbezirk 4.
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird fur sechs nach der
Baumschutzsatzung geschuitzte Laubbaume ein
Ausnahmetatbestand geschaffen. Die Hohe der Ersatzpflanzung
bemisst sich gemaR § 9 der Baumschutzsatzung nach der Anzahl der
Baumverluste. Es sind somit sechs Ersatzbdume nachzuweisen.
Mangels geeigneter Standorte flir Bdume im Plangebiet erfolgt ein
Nachweis  Uber  Ersatzbaumpflanzungen  aulerhalb  des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Fir die Rodung von Geholzen und den Beginn der Bauarbeiten sind
die Schutzfristen zu beachten. Fir den Abbruch der Gebaude und die
Rodung der Linden sind die Winterquartierszeiten der Fledermause
zu beachten oder vorab Fledermausbesatzkontrollen durchzufiihren.

Der potentielle Verlust von Fledermausquartieren und Nischen fur
Gebaudebriter kann durch kinstliche Nisthilfen ausgeglichen
werden.

3.12.Immissionsschutz

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung (LTU) wurden die
Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet ermittelt, dargestellt und
beurteilt. Dabei wurden die angrenzenden Stralen (Ochsenzoller
Stralle, Ohechaussee) berlicksichtigt. Darlber wurde geprift,
inwieweit  detaillierte Berechnungen  zum Gewerbelarm
(angrenzender Discounter) und zu den Auswirkungen des
Bebauungsplanverfahrens in der Nachbarschaft erforderlich wurden.

Die Untersuchung hat ergeben, dass Festsetzungen zum Schutz vor
Verkehrslarm und Gewerbelarm im Plangebiete notwendig sind.
Geeignete Festsetzungen sind im Teil B Text des Bebauungsplanes
Nr. 343 festgesetzt.

Grundlage fir die Ermittlung der Verkehrsbelastung waren
Knotenpunktzahlungen aus dem Jahr 2021. Die Zahlen sind auf das
Prognosejahr 2030 hochgerechnet. Angegeben waren jeweils die
Pkw- und Schwerverkehrsbelastungen tags und nachts. Die Anteile
der Fahrzeuggruppen Lkw1 und Lkw 2 am SV-Anteil
(Schwerverkehrs-Anteil > 3,5 t) wurden gemal Tabelle 2 der RLS-19
ermittelt. Fir Gemeindestral’en ergibt sich tags und nachts ein
Verhaltnis von 3:4 zwischen Lkw 1 (Lastwagen ohne Anhanger und
Busse) und Lkw2 (Lastwagen mit Anhanger bzw.
Sattelkraftfahrzeug). Fir Bundestralen betragt das Verhaltnis tags
3:7 und nachts 7:13. Die Aufteilung gemall Tabelle 2 ist als
Abschatzung auf der sicheren Seite anzusehen.

Fir die lichtzeichengeregelten Knotenpunkt Ohechaussee/
Ochsenzoller Stralke und Ohechaussee/ Ulzburger Stralle wurde
eine Knotenpunktkorrektur gemaf RLS-19 berticksichtigt.

An den zur Ohechaussee und zur Ochsenzoller Stral3e orientierten
Fassaden werden sowohl die schalltechnischen Orientierungswerte
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gemal DIN 18005 als auch die Immissionsgrenzwerte gemafl 16.
BImSchV deutlich Uberschritten.

An den zur Ohechaussee orientierten Fassaden betragen die
Beurteilungspegel am Tage zwischen 71 und 74 dB(A), in der Nacht
zwischen 64 und 67 dB(A). Die Beurteilungspegel liegen oberhalb der
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts.

An den zur Ochsenzoller Stralle orientierten Fassaden betragen die
Beurteilungspegel am Tage zwischen 67 und 71 dB(A), in der Nacht
zwischen 57 und 61 dB(A). Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
von 70/60 dB(A) wird in Teilbereichen Uberschritten.

Im rickwartig gelegenen Wohngebaude ergeben sich geringere
Verkehrslarmimmissionen. Die Beurteilungspegel an der Stidfassade
bewegen sich um 58 bis 61 dB(A) am Tage und 51 bis 54 dB(A) in
der Nacht. Die schalltechnischen Orientierungswerte von 55/45
dB(A) tags/nachts werden Uberschritten, die Immissionsgrenzwerte
von 59/49 dB(A) tags/nachts kdnnen am Tage teilweise eingehalten
werden. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird deutlich
unterschritten.

An den rlckwartig orientierten Fassaden ergeben sich aufgrund der
geschlossenen Randbebauung deutlich geringere
Verkehrslarmimmissionen. Die Immissionsgrenzwerte von 64/54
dB(A) in den Mischgebieten bzw. 59/49 dB(A) in den allgemeinen
Wohngebieten kdnnen nahezu vollstandig eingehalten werden. In
den Mischgebieten werden darlber hinaus die Orientierungswerte
von 60/50 dB(A) Uberwiegend eingehalten.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastungen an den zur
Ohechaussee und zur Ochsenzoller Stral’e orientierten Fassaden
sollten die Treppenhduser vorzugsweise an diesen Fassaden
angeordnet werden. Einseitig zur Ohechaussee oder Ochsenzoller
Stral’e orientierte Wohnungen sollten soweit mdglich vermieden
werden. Die AuRenwohnbereiche sollten an den larmabgewandten
Fassaden angeordnet werden.

Im Plangebiet sind geeignete Festsetzungen im Teil B Text des
Bebauungsplanes Nr. 343 festgesetzt

Die Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet werden durch die
angrenzenden Stellplatze des Discounters und des
Tierbedarfshandels bestimmt. Weiter Schallquellen, insbesondere
Ladezonen und lieferverkehre, sind demgegeniber aufgrund der
raumlichen Situation von untergeordneter Bedeutung.

Die Berechnungen der durch die Stellplatze verursachten
Larmimmissionen erfolgen nach dem Rechenverfahren der
Parkplatzlarmstudie. Als Parkplatzart wurde gemaly Tabelle 33
,Discounter ausgewahlt. Die Stellplatze wurden nach dem
zusammengefassten Verfahren berechnet, bei dem die
Parkvorgange auf den Stellplatzen und dazugehdrige Fahrten zu den
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Stellplatzen zusammengefasst betrachtet werden. Es wurden
folgende Bewegungshaufigkeiten je Stellplatz und Stunde
angenommen:

Tag: N=2,0
Nacht: keine Parkplatznutzung

Es wird von 109 Stellplatzen auf dem Parkplatz beim Discounter und
Tierfachhandel ausgegangen. In den larmtechnischen Berechnungen
wird eine Nutzung der Stellpldtze von 6:30 bis 21:30 Uhr
bertcksichtigt.

Da die schalltechnischen Berechnungen ergeben haben, dass die
zuladssigen Maximalpegel deutlich unterschritten werden, wird auf
eine Darstellung der Maximalpegel verzichtet.

Am Haus 1/ Haus 2 werden an den nach Suden orientierten
Fassaden Beurteilungspegel tags zwischen 58 und 63 dB(A) erreicht.
Der maligebliche Immissionsrichtwert tag von 55 dB(A) wird
ausnahmslos Uberschritten. An der nach Westen orientierten
Fassade betragen die Beurteilungspegel zwischen 57 und 60 dB(A),
so dass der malgebliche Immissionsrichtwert hier ebenfalls
Uberschritten wird. Auch an der nach Sidosten orientierten Fassade
wird der mafigebliche Immissionsrichtwert teilweise tberschritten. An
den ruckwartigen Fassaden von Haus 1 /Haus 2 wird der
Immissionsrichtwert eingehalten. An den lGbrigen Gebauden werden
die zulassigen Immissionsrichtwerte eingehalten.

Im Plangebiet sind Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm zu
treffen. Dabei ist zu beachten, dass die TA Larm eine Einhaltung der
Immissionsrichtwerte in 0,5 Meter Abstand vor der Fassade fordert,
so dass die Immissionskonflikte nicht durch gewo6hnliche
Schallschutzfenster geldst werden kénnen.

3.13.Altlasten

Im Plangeltungsbereich und seiner unmittelbaren Nachbarschaft
liegen keine Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen
VOr.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines
Wasserschutzgebietes.

Informationen Uber die chemische Zusammensetzung des
Grundwassers im Plangebiet liegen nicht vor. Eine Nutzung des
Grundwassers sollte erst nach Nachweis der Unbedenklichkeit
erfolgen.

Es ist dafir Sorge zu tragen, dass durch die Bautatigkeit und die
Baukorper keine Verunreinigung des Bodens und des Grundwassers
erfolgt.
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Aufgrund von Grundwasserstandsmessungen im Stadtgebiet wird
eine groflraumige Grundwasserflierichtung in Richtung Siden
abgeleitet.

Das Grundwasser befindet sich in einer Tiefe ab ca. 4.5 m unter der
Gelandeoberkante.

3.14. Kampfmittel
Es gilt die aktuelle Fassung der Kampfmittelverordnung S-H.

Fir das Gebiet ist keine Auskunft zur Kampfmittelbelastung gem. § 2
Abs. 3 Kampfmittelverordnung erfolgt. Eine Auskunftseinholung beim
Kampfmittelrdumdienst S-H ist nur fir Gemeinden vorgeschrieben,
die in der benannten Verordnung aufgefiihrt sind. Die Stadt
Norderstedt liegt in keinem dem Kampfmittelrdumdienst bekannten
Bombenabwurfgebiet.

Zufallsfunde von Munition sind jedoch nicht ganzlich auszuschlieRen
und unverziglich der Polizei zu melden.

3.15.Energiekonzept und MaBnahmen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie

Der Neubau wird gem. den Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetz (GEG) in der aktuell glltigen Fassung
konzipiert.

Eine Versorgung der Gebdude mit Warme erfolgt Uber das
Fernwarmenetz der Stadtwerke Norderstedt. Nach der kommunalen
Warmeplanung liegt der Plangeltungsbereich in einem Bereich fiir
einen Fernwarmeausbau. Das Fernwarmenetz wird daher im Zuge
der Neubauten ausgebaut und erweitert.

Der Anschluss des Plangebietes an das Fernwarmenetz steht im
Einklang mit der kommunalen Warmeplanung und stellt einen
Baustein in der gesamtstadtischen Warmeplanung dar.

In allen Baugebieten sind die nutzbaren Dachflachen der
Hauptgebdude mindestens zu 50 % zur Nutzung mit solarer
Strahlungsenergie auszustatten. Diese Anforderung bezieht sich auf
Neubauten im Plangebiet. Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie auf geneigten Dachern sind nur in derselben
Neigung wie die zugehdrige Dachflache zulassig.

Mit der sogenannten Klimaschutznovelle des Baugesetzbuches von
2011 hat die Bundesregierung die schon zuvor enthaltenen
stadtebaulichen Belange des globalen Klimaschutzes besonders
hervorgehoben.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und dem Klimaschutz und erfillt die stadtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien. Mit dieser
Klimaschutznovelle 2011 ist in der oben genannten Rechtsgrundlage
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klargestellt worden, dass Festsetzungen fiir den verbindlichen
Einsatz der Solarenergie zulassig sind. Danach kénnen Anlagen zur
Erzeugung erneuerbarer Energien in Baugebieten gemal
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB verbindlich festgesetzt werden. Anlagen
solarer Strahlungsenergie haben den Vorteil, dass von ihrem Betrieb
keine CO,-Emissionen ausgehen. Bei der Stromerzeugung durch
Anlagen solarer Strahlungsenergie entstehen im Gegensatz zur
Stromerzeugung in Anlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrieben
werden, weder CO2- noch andere Luftschadstoff-Emissionen.

Die Festsetzung betrifft die nutzbaren Dachflachen. Sie
bertcksichtigt, dass nicht alle Teile eines Daches mit einer
Solaranlage genutzt werden kénnen. Nutzbar ist derjenige Teil der
Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen
und rechtlichen Griinden verwendet werden kann.

Nicht nutzbare Dachflachen sind grundsatzlich nach dem derzeitigen
Stand der Technik zu ermitteln.

Derzeit sind dies:

e Unglnstig ausgerichtete Dachflachen nach Norden
(Ostnordost bis Westnordwest).

e Beschattete Dachflachen durch Nachbargebaude,
Dachaufbauten oder vorhandene Baume.

¢ weitere Dachnutzungen wie Dachfenster, Schornsteine oder
Entliftungsanlagen. Die Anordnung solcher Dachnutzung soll
so erfolgen, dass hinreichend Platz fur die Nutzung der
solaren Strahlungsenergie verbleibt.

Im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens ist die nach
dem derzeitigen Stand der Technik nutzbare Dachflache
nachzuweisen.

3.16. Archaologische Kulturdenkmale und Schutzzonen

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des arch&ologischen
Interessensgebietes gemafk § 15 Gesetz zum Schutz der Denkmale
(Denkmalschutzgesetz).

Sollten dennoch bei Bauarbeiten jeglicher Art Kulturdenkmale
entdeckt oder gefunden werden, muss dieses unverziglich
unmittelbar  oder  Uber  die Gemeinde  der  oberen
Denkmalschutzbehérde mitgeteilt werden.

Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den
Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks
oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem
Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen
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von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch
dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der
nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

4. Umweltbericht

In der Umweltpriifung sollen die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, beschrieben und
bewertet werden. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden im
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung zum
Bauleitplan beigefiigt (§ 2 a BauGB).

Der Umweltbericht stellt das Ergebnis der Umweltpriifung dar
und setzt sich aus den bewertenden Stellungnahmen zu den
einzelnen Schutzgiitern zusammen. Der Umweltbericht stellt
keine Abwagung mit anderen Belangen dar.

4.1. Beschreibung der Planung

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele
der Planung

Planungsziele:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgenden
Planungsziele verfolgt:

e Umwandlung einer gewerblich genutzten Flache in Wohnbau-
und Mischgebietsflachen

e Schaffung von 50 % o&ffentlich geférdertem Wohnraum

e Sicherung von offentlichen Verkehrsflachen entlang der
Ohechaussee

o Erhaltung des Baumbestandes entlang der Strallen

e Schaffung von Baumbestand entlang der Straf3en

Flachenbilanz

Flache des Plangebietes 8.768 m?
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StralRenverkehrsflache 1.896 m?
Wohnbauflachen 4.223 m?
Mischgebietsflache 2.581 m?
Trafostationen 68 m?

Planungsinhalt:

Der Gesamtentwurf besteht aus drei Teilen, dem Kopfbau, den
Fligeln entlang der StralRen und dem Hofgebaude.

Der Kopfbau ist sechsgeschossig mit einer Fassadenzonierung fir
die Buro- und Praxisflachen und die Wohngeschosse. Es steht die
solitare Wirkung zu dem gegenlberliegenden Bestandsturm im
Vordergrund.

Die Fligelbauten entlang der HauptstralBen Ohechausse und
Ochsenzoller StralRe haben eine traditionelle, geschichtete
Gliederung in Sockelgeschoss mit halbéffentlichen Nutzungen, den
Wohngeschossen und dartber dem Staffelgeschoss. Wichtig ist,
dass die Staffel einen tatsachlichen baulichen Ricksprung erfahrt
und nicht nur durch das Material abgesetzt ist. Die vertikale
Gliederung erfolgt Uber die Treppenhauser Das Bild eines langen,
ungegliederten Riegels wird so vermieden.

Das viergeschossige Hofgebdude kommt durch die ruhige Lage im
Innenhof ohne Sockelzone aus, hier ist Wohnen auch im EG mdoglich.

Insgesamt gliedert sich der stralenbegleitende Neubau in sechs
Eingange und einer Tiefgarage und Feuerwehr Zu- bzw. Ausfahrten.
Das Hofgebaude gliedert sich in zwei Eingangsbereiche und wird
Uber die Feuerwehrzufahrten erschlossen.

Die geplanten Fassaden werden mit zwei unterschiedlichen Klinkern
im Bereich der Vollgeschosse definiert und in den Staffelgeschossen
durch eine Putzfassade, die sich farblich zurlcknimmt
abgeschlossen.

Die Neubauten erhalten Grindacher, die zur Wasserrickhaltung
genutzt werden kénnen.

Der Innenhof ist durch die Tiefgarage voll unterbaut und erhalt einen
Aufbau von ca. 80 cm mit einem Griindach, auf dem in Teilbereichen
kleinere Pflanztroge mit niedrigen Laubgehdlzen vorgesehen werden
kénnen. Neben der Bepflanzung werden im Innenhof Spielflachen fir
Kinder und die Feuerwehrumfahrten hergestellt

50 % der Wohneinheiten wird als geférderter Wohnungsbau
realisiert.
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4.1.2. Darstellung der fiir den Plan bedeutsamen Ziele des
Umweltschutzes aus libergeordneten oder
vorangestellten Planungen

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungsachs des
Regionalplanes.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Norderstedt (FNP 2020) stellt
fur den Bereich gemischte Bauflache dar.

Der Landschaftsplan der Stadt Norderstedt (LP 2020) stellt fir das
Plangebiet Wohnbauflache / Gemischte Bauflache dargestellt.

Die Darstellung, wie bzw. inwieweit die in diesen Gesetzen/Planen
festgelegten Ziele und Umweltbelange berlcksichtigt und umgesetzt
worden sind, erfolgt unter den jeweiligen Schutzgtern.

4.1.3. Gepriifte Planungsalternativen

Die Flache des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan 2020 in der
Neufassung vom 16.07.2024 als Mischgebietsflache dargestellt. Die
Flache ist heute bereits bebaut. Mit der vorliegenden Neuplanung
werden die Inhalte des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes
umgesetzt.

Im Rahmen der Entwurfsfassung wurden verschiedene
Planungsalternativen Uberlegt. In Abwagung der Belange wurde sich
fur die vorliegende Planung entschieden.

Das Plangebiet ist fir diese Nachverdichtung aufgrund der o.g. Lage
pradestiniert. Nahversorgung, OPNV, Kindergérten und Schulen sind
fuBlaufig zu erreichen. Die Flachen sind durch die heutige Nutzung
und die sich hieraus ergebene Versiegelung bereits baulich genutzt.
Durch die heutige Aufgabe der bestehenden Nutzung ist eine
stadtebauliche Neuentwicklung an diesem Standort sinnvoll. Zudem
stellt die Neuwicklung der Flache einen Baustein zur Schaffung von
dringend erforderlichem Wohnraum dar.

4.2. Bibliographie des Raums

4.2.1. Rechtsdefinierte Schutzkriterien

Das Baugesetzbuch (BauGB), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) und das
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) treffen allgemeine Aussagen zum
Umweltschutz.

Das Baugesetzbuch gibt einen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden vor, den Vorrang der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
MalRnahmen zur Innenentwicklung, die Reduzierung von
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal, die Vermeidung vor
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen, Wald und fir
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Wohnzwecke genutzte Flachen. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sind zu vermeiden und, soweit erforderlich,
auszugleichen. Dem Klimawandel soll durch geeignete MalRnahmen
entgegengewirkt werden. Mal3nahmen, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, sollen ergriffen werden. Der Bebauungsplan
verdichtet einen innerstadtischen Bereich nach und stellt eine
Malinahme der Innenentwicklung dar. Somit entspricht er der o.g.
Zielsetzung. (§ 1a BauGB)

Das Bundesnaturschutzgesetz gibt vor, Natur und Landschaft so
zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die biologische
Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
einschliellich der Regenerationsfahigkeit und der nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer  gesichert  sind. Nicht  vermeidbare  erhebliche
Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
zu kompensieren. (§ 1, § 13 und § 14 BNatschG)

Die Baume im Plangebiet unterliegen dem Schutz der
Baumschutzsatzung der Stadt Norderstedt. Diese schitzt den
Baumbestand zur Sicherung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes, zur Gliederung des Orts- und
Landschaftsbildes und zur Sicherung der Naherholung. Der
Baumbestand verbessert das Stadtklima, ist Teil der Biotopstrukturen
und Lebensstatte von Tieren und Pflanzen. (§ 1 Baumschutzsatzung
der Stadt Norderstedt)

Eine Beeintrachtigung der Schutzziele von FFH-Gebieten ist
aufgrund der grof’en Entfernung des Plangebietes zu den FFH-
Gebieten der Stadt Norderstedt nicht zu erwarten.

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden Festsetzungen getroffen. Die
16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung — 16.
BImSchV) definiert die Immissionsgrenzwerte zum Schutz der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerausche.

Die DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau gibt Hinweise, wie der
Schallschutz in der stadtebaulichen Planung bericksichtigt werden
kann. Sie legt Orientierungswerte fir gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse fest.

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sichert die
nachhaltige Bodenfunktion bzw. stellt sie wieder her. Schadliche
Bodenverunreinigungen sind abzuwehren, der Boden und Altlasten
sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen sind zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden sind zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sind
Beeintrachtigungen seiner Funktion sowie der Funktion als Archiv der
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Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich zu vermeiden. (§ 1
BBodSchG)

Die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
regelt Anforderungen an die Untersuchung, Bewertung und
Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten,
einschlief3lich der Anforderungen an Sanierungsuntersuchungen und
Sanierungsplane sowie Prif- und MaRnahmenwerte. Mit ihr werden
die Anforderungen des BBodSchG naher bestimmt und an den
gegenwartigen Stand der wissenschaftlichen und
vollzugspraktischen Erkenntnisse angepasst. (§ 1 BBodSchV).

Gesamtstadtische Untersuchungen

e Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Norderstedt
Neufassung, Stand: 16.07.2024

e Umweltbericht zum Flachennutzungsplan 2020 der Stadt
Norderstedt, Stand: 12/2007

e Landschaftsplan 2020 der Stadt Norderstedt incl.
Umweltbericht, Stand: 12/2007

¢ Flachennutzungsplan-Monitoring mit Basisaufnahmen zu
verschiedenen Indikatoren aus der Fauna und Flora, Stand:
2010 bis 2015

e Synthesebericht zum Flachennutzungsplan-Monitoring, Stand:
2016

e Flachennutzungsplan-Monitoring mit Folgeuntersuchungen
fur die Indikatoren der Fauna und Flora, Stand: 2017 bis 2022

¢ Fledermauskonzept Norderstedt, Endbericht
Fledermausmonitoring 2010-2021, Stand: 2023

e Synthesebericht zum Flachennutzungsplan-Monitoring
1. Wiederholungskartierung, Stand: 2024

¢ Malnahmenkatalog Handlungskonzept Larmaktionsplan
2018-2023; Stand: 07/2020

e Larmaktionsplan 2018-2023 der Stadt Norderstedt, Stand:
07/2020 (inkl. strategischer Larmkarten mit Aussagen zum
StralRen-, Schienen- und Flugverkehrslarm)

e Larmkartierung zur. 4. Runde der EU-
Umgebungslarmrichtlinie fir die Stadt Norderstedt;
Stand:11/2022

e Larmaktionsplanung der Runde 4 (2024-2029), Stand 11/2024

¢ Analyse der klimadkologischen Funktionen fir die Stadt
Norderstedt; Stand: 01/2014

e Stichtagsmessungen Grundwassergleichenplane
(Isohypsenplane), Stand: 2014-2024

e Abschatzung der aktuellen und zukinftigen Luftqualitatsgtite
Norderstedt, Stand: 2007
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o Luftqualitat in Schleswig-Holstein, Jahreslbersicht 2018,
Stand: 12/2019

e Luftqualitat in Schleswig-Holstein, Jahresubersicht 2020,
Stand: 05/2022

¢ Quantitative Bestandserfassung ausgewahlter Brutvogelarten,
Stand: 2000

e Datenrecherche und Erarbeitung eines Grobkonzeptes zum
Amphibienschutz in Norderstedt, Stand: 2002

4.3. Festlegung von Untersuchungsumfang und
Detaillierungsgrad (scoping)

Der Bauleitplan begriindet ein UVP-pflichtiges Vorhaben nach der

UVP-Anderungsrichtlinie (UVP-Richtlinie ~ 2011/92/EU vom

13.12.2011 (Abl. EU 2012 L 26/1) zul. geandert durch Richtlinie

2014/52/EU vom 16.04.2014 (Abl. EU 2104, L 124/1)).

Es wurden folgende Untersuchungen durch externe Gutachter
durchgefinhrt:

e Faunistische Potenzialabschatzung und
Artenschutzuntersuchung in Norderstedt, B-Plan 434 ,Meyers
Muhle® vom 24.10.2023

e Grlnordnungsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan
Norderstedt Nr. 343; Dipl. Ing. Dirk Matzen, 04.08.2025

o Baumgutachten vom 26.01.2023; Uwe Thomsen

e Larmtechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 343
Norderstedt; vom 04.06.2025, Ingenieurbiiro Bergann Anhaus

e Energiekonzept OHC20 — Ohechaussee 20 in Norderstedt,
BODE Planungsgesellschaft flr Energieeffizienz vom

03.06.2025

¢ Mobilitatskonzept Ohechaussee 20; VTT Planungsbiiro GmbH,
Juni 2025

¢ Verkehrstechnische Untersuchung (VTU); Merkel Ingenieur
Consult August 2025

o Entwasserungskonzept Machbarkeit Versickerung; TGA
Planungsburo Brebber GmbH, Juni 2025

e Allgemeine Baugrundbeurteilung; Baugrund Kuhrau
Ingenieurgesellschaft mbH, 28.06.2023

Weitere Untersuchungen zur Beurteilung der Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umwelt bzw. der vorhandenen Umwelt auf das
Vorhaben sind nach aktuellem Wissensstand und unter
Bericksichtigung allgemein anerkannter Prifmethoden nicht
erforderlich bzw. wurden einen unverhaltnismafligen Aufwand
erfordern.
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4.4. Umweltpriifung — Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

4.4.1. Kumulierung

Aufgabe des Umweltberichtes ist es auch, Summationswirkungen im
Zusammenhang mit anderen bestehenden oder geplanten
Bauvorhaben darzustellen und zu bewerten. Moglicherweise konnen
Bauvorhaben erst im Zusammenwirken mit anderen Planen oder
Projekten zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter fihren.
Kumulative Wirkungen im Zusammenhang mit bestehenden oder
zugelassenen, aber noch nicht umgesetzte Vorhaben betreffen
insbesondere einen Aspekt:

Da es sich bei dem Plangebiet um eine bereits bebaute und
versiegelte Flache handelt, werden keine Kumulierung von
Auswirkungen zu erwarten sein.

4.4.2. Risiken durch Unfalle und Katastrophen, eingesetzte
Stoffe und Techniken

Da es sich bei der Planung um eine Wohngebiets- und
Mischgebietsnutzung handelt, entstehen durch die Planungen fir die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt keine
besonderen Risiken durch Unfélle oder Katastrophen. Spezielle
MaRnahmen zur Verhinderung oder Verminderung erheblicher
nachteiliger Auswirkungen solcher Ereignisse sind daher nicht
erforderlich. Schutzgutibergreifende Auswirkungen des Vorhabens
aufgrund eingesetzter Stoffe oder Techniken bzw. durch Art und
Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

4.4.3. Schutzgiiter

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Verkehrslarm

Anhand der strategischen Larmkartierung wird deutlich, dass das
Vorhaben des Bebauungsplans Nr. 342 in einem Bereich liegt, der
einer starken Verkehrslarmbelastung ausgesetzt ist. An den zur
Ohechaussee und zur Ochsenzoller Strafl’e orientierten Fassaden
werden sowohl die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf DIN
18005 als auch die Immissionsgrenzwerte gemaf® 16. BImSchV
deutlich Uberschritten.

Gewerbelarm

Im allgemeinen Wohngebiet (WA4) werden an den nach Siden
orientierten Fassaden Beurteilungspegel tags zwischen 58 und 63
dB(A) erreicht. Der mal3gebliche Immissionsrichtwert tags von 55
dB(A) wird ausnahmslos Uberschritten. An der nach Westen
orientierten Fassade betragen die Beurteilungspegel zwischen 57
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und 60 dB(A), so dass der maligebliche Immissionsrichtwert hier
ebenfalls Uberschritten wird. Auch an der nach Sldosten orientierten
Fassade wird der malgebliche Immissionsrichtwert teilweise
Uberschritten. An den rickwartigen Fassaden der Gebaude im WA 4
wird der Immissionsrichtwert eingehalten.

An den Ubrigen Gebauden werden die zulassigen
Immissionsrichtwerte eingehalten.

Erschitterungen, Licht, Warme

Belastungen durch z.B. Erschitterungen, Licht oder Warme sind flr
die kunftige Wohnbebauung nicht zu erwarten. Wahrend der
Bauarbeiten sind vorlbergehend geringfligige Belastungen der
vorhandenen benachbarten Bebauung durch Erschiitterungen
moglich.

Elektromagnetische Strahlung

Hinweise auf elektromagnetische Strahlung liegen nicht vor.

Erholung

Fir den Menschen kénnen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion
des Raumes von Bedeutung sein. Die 6ffentlich nicht zuganglichen
Flachen Ubernehmen keine Erholungsfunktion.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Larm

Ohne Durchfihrung der Planung ist keine Veranderung der
Larmimmissionen zu erwarten.

Erholung

Far den Menschen kénnen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion
des Raumes von Bedeutung sein. Die 6ffentlich nicht zuganglichen
Flachen Ubernehmen keine Erholungsfunktion.

Ohne Umsetzung der Planung bliebe die Situation unverandert.
Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Larm

Durch die Planung wird voraussichtlich wahrend der Nutzung keine
zusatzliche Larmbelastung in der Umgebung entstehen.
Ausgenommen ist dabei die Bauphase.

Erholung

Die Freiflachen im zukinftigen Innenhof auf der Uberbauten
Tiefgarage Ubernehmen eine Naherholungsfunktion fur die
zukUnftigen lokalen Anwohner.

Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen
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Larm

Die Gebaude selber haben eine abschirmende Wirkung gegen den
eintretenden Verkehrs- und Gewerbelarm. Auflierdem werden
LarmschutzmalRnahmen an den Gebauden festgesetzt, um die
Larmimmissionen zu verringern.

Erholung

Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen sind nicht
erforderlich.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Larm

Mit Umsetzung der beschriebenen Mallnahmen kénnen erhebliche
negative Auswirkungen minimiert werden und so gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Erholung

Von dem Vorhaben sind keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf die Erholungseignung fur die Allgemeinheit zu erwarten.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Im Rahmen einer an den vorhandenen Lebensraumstrukturen
orientierten Betrachtung wird das Plangebiet auf das mogliche
Vorkommen geschutzter Tierarten und seiner Bedeutung beurteilt.
Hier wird insbesondere auf die Artengruppen der Fledermause und
der Vogel, aus denen nach § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG
besonders oder streng geschiitzte Arten betroffen sein kdnnen,
abgestellt (siehe Artenschutzgutachten Dipl. Biol. K. Lutz, 10.2023).

Das Gebiet weist nur ein geringes Potenzial flr Fledermause auf. lhr
Vorkommen kann aber nicht vdllig ausgeschlossen werden.

Alle Fledermausarten sind nach § 7 BNatSchG streng geschitzt und
im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrt. Fir die Fledermause
sind drei Biotopkategorien zu bewerten: Sommerquartiere,
Winterquartiere als Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie
Jagdreviere. Es sind keine Baumqualitdten vorhanden, die als
Winterquartier eingestuft werden kdnnen. Fir Sommerquartiere
besteht nur ein geringes Potenzial. Nach eingehender Untersuchung
der Baume wurden keine Hinweise auf Fledermausvorkommen
gefunden. Das strukturarme Untersuchungsgebiet hat als
Jagdhabitat fur Fledermause nur eine geringe Bedeutung.

Bei der Begehung des Gebietes wurde auf Lebensraumstrukturen
geachtet, die fur Anhang IV-Arten und Végel von Bedeutung sind.
Potentiell konnen Arten aus der Gruppe der Geholzbriter als
Brutvogel vorkommen. Alle vorgefundenen Brutvogelarten sind
Geholzbriter. Alle Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG als
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europaische Vogelarten geschitzt. Mit dem potentiellen Verlust
einzelner Gehdlze verlieren potentiell vorkommende Vogelarten
einen Teil ihres Lebensraums. Mit der Neuanpflanzung von Badumen
und Strauchern wird dieser Geholzverlust kompensiert. Arten mit
grol3en Revieren, die hier nur ihr Nahrungsgebiet haben, kénnen in
die Umgebung ausweichen. Langfristig bleiben die Funktionen der
betroffenen Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang erhalten
bzw. werden neu hergestellt. Es werden keine Brutreviere von mit
Fortpflanzungsstatten vorkommenden Arten beseitigt oder
beschadigt. Eine Durchfihrung von Ausgleichsmaf3nahmen i.S. von
zeitlich vorgezogenen CEF-Malinahmen ist nicht erforderlich.

Fortpflanzungsstatten von Brutvogelarten i.S. des § 44 BNatSchG
sind, mit Ausnahme des Verlustes einzelner Gehdlze, nicht betroffen.
Die 6kologischen Funktionen i.S. des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG
bleiben erhalten, da offenbar ~ durch die aktuelle
Landschaftsentwicklung stdndig neue Lebensrdume entstehen und
alle Arten weiterhin im Bestand zunehmen. Als
Vermeidungsmalinahme zum Eintreten des § 44 BNatSchG sind
Rodungen von Gehélzen nur auflerhalb der Brutzeit gemaR der
Regelung des § 39 BNatSchG in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28.
Februar eines Jahres zulassig.

Das Plangebiet liegt nicht im Verbreitungsgebiet der Haselmaus, es
sind keine entsprechenden Lebensraumstrukturen vorhanden.
Gleiches gilt fir den Nachtkerzenschwarmer oder die Kaferart Eremit.
Fir alle weiteren Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind keine
potentiellen Lebensraumstrukturen vorhanden, so dass diese Arten
hier nicht vorkommen.

Auch kommen von den 4 in Schleswig-Holstein gelisteten sehr
seltenen Pflanzenarten des Anhang IV aufgrund fehlender
Standortbedingungen keine vor.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung
Es ergeben sich keine Veranderungen
Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Der Verlust von sechs Baumen wirkt sich nicht nachhaltig auf den
Verlust von Lebensraumstrukturen aus. Die Anpflanzung von
Baumen und Strduchern und die Extensivbegrinung von
Dachflachen tragt zur positiven Diversifizierung zukinftiger
Lebensraumstrukturen bei.

Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sind mit Gehdlzen zu
bepflanzen. Teile der Dachflachen sind extensiv zu begrinen und auf
Dauer zu erhalten. Fortfallende Quartiersstrukturen sind durch die
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Bereitstellung klnstlicher Nisthilfen flr Fledermause und Brutvogel
auszugleichen.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Es verbleiben keine negativen Auswirkungen.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Die Erfassung der vegetationsgepragten Biotopstrukturen erfolgt
aufgrund ortlicher Erhebungen. Besonders geschuitzte Pflanzenarten
kommen nicht vor.

Eine Baumreihe im Verlauf der Ochsenzoller Stralle ist im
Landschaftsplan der Stadt Norderstedt 2020 (Stand 21.12.2007) als
Allee als geschuitzter Biotop nach § 21 Abs. 1 Nr. 3 LNatSchG,
dokumentiert. Der Teilbereich der Allee ist im B-Plangebiet mit einer
Gesamtlange von rd. 100 m erfasst. Die Allee wird hier aus mit der
Baumart Linde gebildet. Die Linden weisen Stammumfange von 0,42
m bis 2,80 mit Kronendurchmessern von 4,0 m bis zu 10,0 m auf. Die
Baume werden regelmalig auf ihre Verkehrssicherheit hin
untersucht.

Weiterhin sind vier landschaftsbestimmende Einzelbaume der Arten:
Stiel-Eiche, Blut-Buche und Rosskastanie als Einzelbaume auf dem
Grundstick erfasst. Diese sind aus 6kologischen Griinden und zur
Aufwertung des Landschafts- und Stadtbildes zu erhalten. Eine
vertiefende Untersuchung des Baumbestands gibt Aufschluss Uber
den aktuellen Zustand und die Erhaltungsmdéglichkeiten verbunden
mit Schutz- und Entwicklungsmalinahmen zur nachhaltigen
Sicherung.

Die Flache ist entsprechend des ,Runderlasses zum Verhaltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht von 2013 als
,Flache mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz’
anzusprechen.

Als potentiell natirliche Vegetation (pnV) wirde sich ohne
menschliche Einflussnahme im Plangebiet ein Laubmischwald
entwickeln.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

In der klein- und grofRraumigen Betrachtung sind maogliche
Auswirkungen nicht relevant.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Mit der Entwicklung von Wohnbauflachen gehen Grunstrukturen
teilweise verloren. Wertvolle Baume an der Ochsenzoller Strale
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sowie eine Eiche werden erhalten und deren weitere Entwicklung
durch Sicherung der Standortbedingungen, d.h. ausreichende
Sicherung der Kronentraufenbereiche, gewahrleistet. Mit der
zuklinftigen Bebauung wird bei dem Alleebaumbestand die
Einhaltung des Mindestabstands von 1 H (Gebaudehdhe) fir die
Beurteilung moglicher Beeintrachtigungen teilweise unterschritten.

Auf dem Baugrundstiick sind insgesamt 7 Baume vorhanden von
denen 6 gefallt werden.

Hiervon betroffen sind drei Linden und eine Kastanie mittig im
Plangebiet sowie zwei Blutbuchen im Nordwesten. Bei den
Blutbuchen muss laut Gutachten mit einer eingeschrankten
Reststandzeit ausgegangen werden. Bei den Linden ist ein
langerfristiger Erhalt nicht mdéglich.

Die alte Eiche im Westen des Plangebietes wird als zu erhalten
festgesetzt. Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird
sichergestellt, dass der Kronentraufbereich von Uber- und
unterbaubaren Flachen freigehalten wird.

Die Stadt Norderstedt ist per Rechtsverordnung als Gebiet mit
angespannten Wohnungsmarkt bestimmt. Auch das
Wohnungsmarktkonzept der Stadt Norderstedt sieht den Bedarf an
Wohnraum. Insgesamt wird gegentber dem Erhalt der genannten
Baume der Schaffung von Wohnraum mehr Rechnung getragen.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Wertvoller Baumbestand im Plangebiet wird mit einem
Erhaltungsgebot gesichert. Die Linden-Allee in der Ochsenzoller
Stralde ist gemal § 21 Abs. 1 Nr. 3 als ,Gesetzliche geschitzter
Biotop“ gesichert und wird zusatzlich mit einem Erhaltungsgebot
gesichert. Beim Heranrticken geplanter Gebaude wird der aktuelle
Kronentraufenbereich der Baume, mit ausreichender Abstandsflache
berlcksichtigt.

Zum Schutz des Altbaumbestands und der erhaltenden Stiel-Eiche
sind Grundwasserabsenkungen zu vermeiden.

In den B-Plan sollen Hinweise zu Schutzmaf3nahmen fir die zu
erhaltenden Geholze nach den einschlagigen Verordnungen und
Vorschriften aufgenommen werden (DIN 18920, R SBB). Die
Schutzmallnahmen sind mit Beginn der Bauarbeiten einzuhalten.

Mit der Festsetzung extensiver Dachbegriinungen auf Teilflachen der
Gebéaude und intensiven Dachbegrinungen auf nicht Uberbaubaren
Tiefgaragendachflachen werden neue, an den Standort angepasste
Lebensraumstrukturen geschaffen.

Der Verlust von sechs Baumen wird durch Baumersatzpflanzungen
an anderer Stelle kompensiert.
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Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Mit weiteren negativen Auswirkungen ist nicht zu rechnen.

Die biologische Vielfalt oder Biodiversitat bezeichnet die Vielfalt aller
Tier- und Pflanzenarten auf der Erde, ebenso wie die Vielfalt an
Lebensraumen und die genetische Vielfalt innerhalb einer Art.

Eine erkennbare Verringerung der biologischen Vielfalt 1&sst sich aus
den Planungen aufgrund des Bestandes nicht/ aufgrund des
Bestandes ableiten. Der im Bauleitplanverfahren vorgesehene Erhalt
von Gehdlzelementen leistet einen wichtigen Beitrag zum Erhalt der
biologischen  Vielfalt. Die vorgesehenen griinplanerischen
Maflinahmen sind geeignet, die biologischen Vielfalt im Plangebiet zu
erhohen.

Im Plangebiet treten invasive Arten/ keine invasiven Arten auf.
Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bereits bebaute und
versiegelte Flachen.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Ohne Umsetzung der Planung wirde sich an der bestehenden
Situation nichts verandern.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der Planung werden die heute bereits
versiegelten Flachen stadtebaulich neu genutzt. Mit dem Bau einer
Tiefgarage werden die Flachen weitestgehend zu 100 % genutzt.

Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen

Im Zuge von Baumalnahmen ist die Entsiegelung von Flachen
unterhalb von Baumen zu gewahrleisten. Eine Flachenversiegelung
oder sonstige Nutzung als Lagerflache ist nicht zulassig. So wird die
Beschaffenheit der Flache in diesem Bereich gesichert und wirkt sich
positiv aus.

Festsetzungen zur Dachbegrinung und zur Begrinung der
Tiefgaragenflachen wirken sich positiv auf die Flachenversiegelung
aus und verbessern die heutige Situation.
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Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Mit den genannten Malnahmen verbleiben gegenliber dem Ist-
Zustand keine negativen Auswirkungen.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Bodenfunktion

Das Gelande weist mit Hohenunterschieden von rd. 1,0 m nur
schwache Reliefbewegungen auf. Die mittlere absolute Hohe wird mit
28,95 m UNN angegeben. Die StralRenhéhe im Einmindungsbereich
Ohechaussee — Ochsenzoller Stral3e liegt bei 27,80 m GUNN.

Die natirlichen Bodenfunktionen Versickerungsfahigkeit, Filter-
und Pufferkapazitat gegenuber Schadstoffen,
Wasserspeichervermdgen und Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
sind im Rahmen der aktuell dichten Uberbauung des Gelandes und
der nahezu vollstandigen Versiegelung der Flachen nachhaltig
gestort. Die Bodenversiegelung liegt bei annahernd 100 %. Auch die
Baumstandorte sind nahezu vollstandig versiegelt (siehe Fotos 1 —
4).

Am 12.6.2023 wurden insgesamt 11 Bohrungen bis zu einer Endtiefe
von 10,0 — 12,0 m unter GOK durchgefihrt. Demnach ist
nachfolgende Bodenschichtung gegeben:

e Auffullungen bis in Tiefen von 0,60 bis 2,20 m unter
GOK. Schwach humose bis humose, 6rtlich schwach
kiesige, vereinzelt schwach schluffige, gemischtkérnige
Sande mit 6rtlichen Beimengungen;

e Sande bis in Tiefen von etwa 4,80 m bis ca. 5,8 m unter
GOK, mitteldicht;

e Geschiebelehm in Tiefen von ca. 6,0 bis 8,10 m unter
GOK, schwach kiesiger, schwach toniger, schwach
schluffige bis schluffiger Sand;

e Geschiebemergel, bis in Tiefen von ca. 10,0 m bis 11,30
m unter GOK, ortlich schwach kiesiger, schwach
toniger, schluffiger Sand;

e Vz. Schiuff. In einer Kleinbohrung wurde unterhalb des
Geschiebemergels ein schwach feinsandiger, toniger
Schluff bis in eine Tiefe von ca. 12,0 m unter GOK
erbohrt.

Es stehen schwach lehmige Sande mit Geréllen durchsetzt in Tiefen
zwischen 4,80 — 5,80 m unter GOK an. Die Sande werden als Mittel-
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bis Grobsande angesprochen. Damit liegen Stauwasserbéden auf
Geschiebelehmen/-mergel unterschiedlicher Machtigkeiten an. Die
Sandbdéden sprechen fiir eine hohe Durchlassigkeit mit geringer
Sorbtionsfahigkeit.

Nicht ausgepegelte Grund- und Stauwasserstéande wurden in Tiefen
von 4,0 — 6,10 m unter GOK angetroffen.

Altlasten

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Nachbarschaft liegen keine
Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen vor.

In der Baugrunduntersuchung wurde bis zu einer Tiefe von ca. 0,6
bis 2,2 m Bodenauffillungen mit Anteilen von Ziegel-, Schlacke-,
Holz- sowie Styroporresten erbohrt.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Bodenfunktion

In der groRraumigen Betrachtung sind moégliche Auswirkungen nicht
relevant.

Altlasten

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Nachbarschaft liegen keine
Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen vor.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Bodenfunktion

Im Zuge der baulichen Entwicklungspotentiale erfolgt eine héhere
Verdichtung des Standortes mit Gebauden. Die
Bodenversiegelungen im Bereich des Plangebiets durch Gebaude
und der ErschlieBung mit einer Tiefgarage erhéhen sich gegenlber
der Bestandssituation nicht. Im Gegenteil verbleibt mit 20 % ein Anteil
nicht Uberbaubarer Freiflachen mit offenem Boden im allgemeinen
Wohngebiet.

Beim Umgang mit dem Boden sind die Anforderungen nach § 12
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.
Juli 1999 (BGBI. | S. 1553), zuletzt geandert am 27. September 2017
(BGBI. I S 3465) an das Ein- und Aufbringen von Materialien zu
bericksichtigen.

Altlasten

Mit Durchfihrung der Planung sind keine erheblichen negativen
Veranderungen des  Ist-Zustandes zu  erwarten.  Aus
bodenschutzrechtlicher Sicht sind keine Beeintrachtigungen der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten.

Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen

Bodenfunktion
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Eine Uber den Bestand hinausgehende Bodenversiegelung und
damit Bodenverlust ist durch die Neubebauung nicht gegeben. Im
Gegenteil wird die bauliche Dichte im Bereich des allgemeinen
Wohngebiets reduziert und flhrt zu einer Verbesserung offener
Bodenstrukturen und der Bodenfunktionen.

Mit den Festsetzungen zu Extensivdachbegriinungen und
Intensivbegriinungen von Teilflachen der Tiefgarage werden
kiinstliche Bodenstandorte, die standortgemafe Bodenfunktionen
erfillen, neu geschaffen.

Durch die Festsetzung im Bebauungsplan, dass im Plangebiet 40 %
des anfallenden Niederschlags dezentral zu versickern sind, wird die
Grundwasseranreicherung aufrechterhalten und werden
Teilfunktionen des Bodens gewahrleistet.

Bei Oberbodenarbeiten missen die einschlagigen Richtlinien der
DIN-Normen: 18320, 18915 und 18300 beachtet werden.

Altlasten

Die angetroffenen Auffillungen sind nach den Vorgaben der
ErsatzbaustoffVO zu untersuchen und einer ihrem Schadstoffgehalt
entsprechenden Verwendung bzw. Entsorgung zuzuflihren.

Es ist daflir Sorge zu tragen, dass durch die Bautatigkeiten und die
Baukorper keine Verunreinigung des Bodens und des Grundwassers
erfolgt.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Bodenfunktion

Es ist keine Vollversiegelung mdglich, sodass offene
Bodenstrukturen geschaffen werden und keine Uber die
Bestandssituation hinausgehenden negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu erwarten sind.

Im Zuge der grofflachigen Unterbauung des Geldndes mit einer
Tiefgarage entstehen auf den nicht Uberbauten Flachen begriinte
Areale. So werden Teilflachen mit einem Bodensubstrat in einer
Starke von 0,80 m angelegt und standortgerecht mit Strauchern und
Stauden begrint.

Altlasten

Es werden keine verbleibenden Auswirkungen erwartet.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Grundwasser

Aufgrund von Grundwasserstandmessungen im Stadtgebiet
Norderstedt in 2024 wurde fir das Plangebiet eine grofRraumige
GrundwasserflieRrichtung in Richtung Suden abgeleitet. Die
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kleinrdumige = GrundwasserflieRrichtung und  der  aktuelle
Grundwasserstand im Plangebiet wurden nicht ermittelt. Nach dem
vorliegenden Baugrundachten liegt die Grundwasseroberflache bei
ca. 4-5 m. Im Tiefen bis zu 2,2 m wurde eine Auffillung erbohrt. Die
Aufflllung wies Ziegel- Schlacke und Holz und Styroporreste auf.

Informationen Uber die chemische Zusammensetzung des
Grundwassers im Plangebiet liegen nicht vor. In stadtischen
Bereichen kdnnen lokale Grundwasserverunreinigungen prinzipiell
nicht ausgeschlossen werden.

Naturliche Oberflachengewasser sind nicht betroffen. Die auferhalb
des Plangebiets verlaufende Tarpenbek stellt die Vorflut fir das
Plangebiet dar. Das Oberflachenwasser der Stral’en und aktuell
versiegelten Flachen wird tUber Siele der Vorflut zugefihrt.

Die naturliche Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet ist gemaf
der baulichen Verdichtung heute zum Teil eingeschrankt. Der
Flurabstand des oberflaichennahen Grund- bzw.
Stauwasserleiters steht variierend mit 4,0 m bis 6,0 m unter
Gelandeoberkante (GOK) an. Mit niederschlagsabhangigen
Schwankungen des Grund- bzw. Stauwasserleiters bis +26 m NHN
ist zu rechnen. Ein lokaler und temporarer Aufstau Uber dem
Geschiebelehm ist nicht auszuschlieBen. Aufgrund der
Klassifizierung der anstehenden Boéden als schwer durchlassig ist
keine hohe Empfindlichkeit bezogen auf das Grundwasser gegeben.
Die Grundwasserfliel3richtung ist in Richtung Nordost gerichtet.

Die Flachen liegen aufierhalb von Wasserschutzgebieten. Das
Wasserschutzgebiet Langenhorn-Glashutte (LVO, 27.01.2000)
grenzt im Nordosten an das Plangebiet an.

Eine gezielte Versickerung von Oberflachenwasser im Zuge einer
baulichen Entwicklung ist aufgrund der ortlich anstehenden
Grundwasserverhaltnisse nur eingeschrankt méglich.

Die Flachen der Ohechaussee und der Ochsenzoller Straf3e sind, mit
Ausnahme der Baumstandorte, nutzungsgemal® annahernd
vollversiegelt. Gleiches gilt fur die Bauflachen.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das
Plangebiet gehért zum Einzugsbereich der Tarpenbek. Die
Tarpenbek ist Vorfluter fir das aus dem Gebiet abzuleitende
Oberflachenwasser.

Das Gebiet ist im Bestand bereits gréftenteils versiegelt. Es liegt in
keinem Hochwasserrisiko- oder Gefahrengebiet.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Grundwasser
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Ohne Durchflihrung der Planung ist flir das Schutzgut Wasser im
Gebiet in absehbarer Zeit keine erheblichen Veranderungen zu
erwarten.

Abhangig von der nahezu vollstandigen Oberflachenversiegelung
durch die bauliche Substanz und den Nebenflachen wird sich die
Bilanz der Regenwasserinfiltration zur Speisung des 6rtlichen Grund-
/Stauwassers nicht malfdgeblich reduzieren und der
Oberflachenabfluss nicht wesentlich erhdhen. In der grof3raumigen
Betrachtung sind mdgliche Auswirkungen nicht relevant.

Oberflachenwasser

Ohne Durchflihrung der Planung erfolgt keine Veranderung aber
auch keine Verbesserung der bestehenden Situation. Ein Grofteil
des anfallenden Oberflachenwassers wird in die Tarpenbek geleitet.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Grundwasser

Durch den geplanten Bau mit grofien Baukdrpern und Tiefgeragen
kommt es zur grof¥flachiger Versiegelung, welche ein
Grundwasserneubildung verhindert. Ein grof3flachiges Eintauchen in
den Grundwasserkorper und die Anderung der
Strémungsverhaltnisse und Grundwasserstande ist bei einem
Wasserstand von 4,5 m und einer eingeschossigen Tiefgarage nicht
zu erwarten.

Oberflachenwasser

Durch die Festsetzungen (Grindacher, Versickerung etc.) erfolgt
eine Verringerung bzw. Drosselung des
Oberflachenwasserabflusses. Weiterhin ist durch die Umwandlung in
ein Wohngebiet von einem geringeren Gefahrdungspotential fur
Verunreinigungen auszugehen.

Mit dem Ziel einer flachen- und volumenmallig dezentralen
Oberflachenwasserbewirtschaftung mittels teilweiser Rickhaltung
und Teilversickerung in unterirdischen Rigolen sowie auf begriinten
Dachflachen wird eine Einleitungsbegrenzung verfolgt und eine
hydraulische Mehrbelastung des Vorfluters vorsorglich vermieden.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen
Grundwasser

Das auf  den Grundstuicken anfallende unbelastete
Niederschlagswasser ist soweit als moéglich auf dem Grundstick zur
Versickerung zu bringen, um einen Beitrag zur Erhaltung des
naturlichen Wasserhaushaltes zu leisten.

Eine Nutzung des Grundwassers sollte aus Vorsorgegriinden erst
nach dem Nachweis der Unbedenklichkeit erfolgen. Bei den
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Bautatigkeiten ist durch den Einsatz geeigneter Bauprodukte daflr
Sorge zu tragen, dass bei einer Einbindung von Bauwerken in den
Grundwasserkorper das Grundwasser nicht mit
grundwassergefahrdenden Stoffen belastet wird.

Sollten im Rahmen von Bautétigkeiten Wasserhaltungsmaf3nahmen
erforderlich sein, ist rechtzeitig ein Antrag auf Erlaubnis bei der
unteren Wasserbehorde zu stellen.

Dauerhafte Grundwasserabsenkungen sind zu vermeiden.

Oberflachenwasser

Im Bebauungsplan wird zum Schutze des Grundwassers die
Versickerung von bis zu 40 % des anfallenden Oberflachenwassers
festgesetzt. Damit  werden ein Minimum dezentraler
Oberflachenwasserversickerung und die Zurverfiigungstellung
vegetationsverwertbaren Niederschlagswassers sichergestellt. Das
Regensiel in der Ochsenzoller Strale wird entlastet.

Mit dem Ziel der Regenwasserrickhaltung im Bebauungsplangebiet
soll der Oberflachenabfluss aus dem Gebiet gedrosselt und
kontrolliert minimiert werden, um so eine Uberlastung der Vorflut zu
vermeiden.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Grundwasser

Durch die zusatzliche Bebauung wird die Grundwasserneubildung
verringert und ein Einfluss auf die Strémungsverhaltnisse kann nicht
ausgeschlossen werden. Die angetroffenen Aufflllungen mit
Beimengungen werden im Zuge der Tiefbauarbeiten entfernt.

Oberflachenwasser

Durch die Umsetzung der Planung ist von einer —zwar geringfligigen-
Verbesserung der Auswirkungen auf die Tarpenbek auszugehen.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Luftschadstoffe

Nach dem jlngsten Bericht ,Luftqualitat in Schleswig-Holstein,
Jahresibersicht 2020" (Stand: 05/2022) des Landesamtes flr
Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume (LLUR) Schleswig-
Holstein (seit 01. Januar 2023 Landesamt fir Umwelt (LfU)) ist
weiterhin ~ in  keinem  Stralenabschnitt  Norderstedt  mit
Uberschreitungen der zuldssigen Grenzwerte nach der 39. Bundes-
Immissionsschutz-Verordnung  (BlmschV) zu rechnen. Die
dauerhaften Messungen zeigten mit Werten von 31 pg/m?® an der
Ohechaussee und 15 pg/m®* der Stralle Bekwisch keine
Uberschreitungen des Jahresmittelwerts von 40 Mikrogramm pro
Kubikmeter (ug/m?3) Luft als Mittelwert im Kalenderjahr 2020. Der
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Stundenmittelwert von 200 ug/m?® wurde im Jahr 2020 ebenfalls kein
einziges Mal (,0%) Gberschritten. Gemal § 3 der 39. BImSchV sind 18
Uberschreitungen von 200 Mikrogramm pro Kubikmeter (ug/m?) Luft
als Stundenmittelwert im Kalenderjahr zulassig.

Bis zum Jahr 2016 wurden nach dem Bericht ,Luftqualitat in
Schleswig-Holstein, Jahresibersicht 2018°
Grenzwertliberschreitungen an der Ohechaussee am Knotenpunkt
zur Ochsenzoller StralBe festgestellt. Nach Erstellung eines
Luftreinhalteplans und Beendigung der Baumalnahmen an dem
Knotenpunkt wurden ab dem Jahr 2017 die erforderlichen
Grenzwerte eingehalten und weitergehende Malinahmen seitens der
zustandigen Stellen als zunachst nicht mehr erforderlich gesehen.

Die Gutachten weisen demnach im Einwirkungsbereich des
Plangebietes keinen kritischen Stralenabschnitt aus, an dem jetzt
oder in Zukunft ein Uberschreiten der aktuell giiltigen Grenzwerte der
39. BImSchV zu erwarten ware.

Andere Eintragungsquellen bzgl. Luftschadstoffe sind fiir das
Plangebiet nach dem jetzigen Kenntnisstand nicht bekannt.

Das Plangebiet stellt sich als stadtebaulich entwickeltes, gemischt
genutztes Baugebiet dar. Der Uberwiegende Flachenanteil ist durch
den Gartenfachmarkt Meyers Mihle bestimmt. Die Flachen sind
annahernd vollversiegelt und weisen kleinrdumig die hierflr
typischen lufthygienischen Verhaltnisse mit erhohter
Abstrahlungswarme (Warmeinseleffekt) auf. Von der Ochsenzoller
Stralle und der Ohechaussee wirken Verkehrsimmissionen auf das
Plangebiet ein. Alter Baumbestand an der Ochsenzoller Stral3e sowie
alte Einzelbdume im Plangebiet wirken sich positiv auf die
Lufthygiene aus. Eine besondere Wertigkeit des Plangebietes ist im
Hinblick auf die Luft nicht gegeben.

Geriiche

Im Plangebiet befinden sich mehrere kleiner gewerbliche Betriebe.
Hinweise auf Geruchsimmissionen liegen nicht vor.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Luftschadstoffe

Im gesamten Norderstedter Stadtgebiet kommt es fir den
Prognosezeitraum des FNP 2020 / VEP 2020 auf Grundlage der nach
dem  einschlagigen Handbuch des  Umweltbundesamtes
einzusetzenden Emissionsfaktoren nicht zu einem signifikanten
Anstieg der Luftschadstoffbelastungen.

Geriiche

Ohne Durchflihrung der Planung tritt keine Veranderung ein.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung



49

Luftschadstoffe

Die lufthygienische Produktivitdt der Flachen wird insoweit nicht
beeintrachtigt, als Teile des Gehdlzbestands erhalten werden und
durch Dach- und Tiefgaragenbegriinungen der heutige Anteil
warmeabstrahlungsintensiver Flachen reduziert wird.

Der zukinftige Anliegerverkehr wird nicht wesentlich zunehmen und
mittels einer zentralen Zufahrt von der Ochsenzoller Strafl3e in einer
Tiefgarage abgewickelt. Es gibt keine relevante Zunahme von
Verkehrsimmissionen.

Wesentliche bau-, anlage- als auch betriebsbedingte Auswirkungen
sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Geriiche

Mit der Planung wird eine Mischgebiets- sowie Wohngebietsnutzung,
analog der Bestandsnutzung, festgesetzt. Durch die im Mischgebiet
zulassigen Nutzungen und die Wohnbebauung im Allgemeinen
Wohngebiet werden keine Gerliche entstehen. Die mdoglichen,
voraussichtlich eher kleinen, gewerblichen Einheiten werden
ebenfalls keine Gerliche erzeugen, bzw. missen im
Baugenehmigungsverfahren nachweisen, dass von ihnen keine
Beeintrachtigungen  gesunder  Wohnverhaltnisse  ausgehen.
Tankstellen sind zum Schutz der Wohnnutzung im gesamten
Plangebiet ausgeschlossen.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Luftschadstoffe

Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen sind nicht
erforderlich.

MalRnahmen zur Energieeinsparung wurden sich jedoch positiv auf
die Luftschadstoffproblematik auswirken. Erhdéhung bioklimatisch
aktiver Vegetationsflachen durch Dach- und
Tiefgaragenbegrinungen.

Geriiche

Da keine Beeintrachtigung des Schutzgutes zu erwarten ist, sind
Vermeidungs- und Verminderungsmalfinahmen nicht erforderlich.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Luftschadstoffe

Es sind keine erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf das
Schutzgut Luft zu erwarten.
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Der Gehalt an Luftschadstoffen wird vermutlich auch in Zukunft die
aktuell guiltigen Grenzwerte der 39./22. BImSchV nicht erreichen bzw.
Uberschreiten.

Geriiche

Mit Umsetzung der Planung werden keine negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Luft entstehen.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Stadtklima

Das Plangebiet stellt sich als stadtebaulich entwickeltes Mischgebiet
dar. Aktuell weist kleinraumig die hierfir typischen lufthygienischen
Verhaltnisse mit erhdhter Abstrahlungswarme auf. Die Flachen
stellen sich als vollversiegelte Flachen dar. Mit Ausnahme der
Baumreihe an der Ochsenzoller Strafe und den sieben grof3kronigen
Altbdumen sind keine weiteren klimaregulierenden
Vegetationsstrukturen vorhanden. Von der Ohechaussee und der
Ochsenzoller Stral3e wirken Verkehrsimmissionen auf das Plangebiet
ein. Eine besondere Wertigkeit des Plangebietes ist im Hinblick auf
das Klima nicht gegeben.

Anfalligkeit gegenlber den Folgen des Klimawandels

Es ist nicht davon auszugehen, dass es in diesem Bereich, im Zuge
langanhaltender trockener und heiRer Tage und Nachte, zu einer
gegenlber vergleichbaren Lagen im Ubrigen Stadtgebiet héheren
Uberhitzung kommen wird.

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches keine besondere Anfalligkeit gegenliiber dem
Klimawandel auf.

Klimaschutz

Das Plangrundstick ist derzeit zu nahezu 100% versiegelt. Das
Plangebiet wurde zum Uberwiegenden Teil vom ehemaligen
Gartenfachmarkt Meyers Mihle Uber Jahre genutzt. Zurzeit werden
Teile dieser Flachen zwischengenutzt und an dritte vermietet.
Auferdem gibt es ein Wohnhaus auf diesem Plangebiet. Die CO2-
Emissionen lassen sich nur grob abschatzen. Das Plangebiet
emittiert im Ist-Zustand absolut gesehen geringe CO2-Emissionen.
Spezifisch, also pro m? sind diese Emissionen als hoch einzustufen.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Stadtklima

Ohne Durchfihrung der Planung sind flir das Stadtklima keine
erheblichen Veranderungen zu erwarten.

Anfalligkeit gegenlber den Folgen des Klimawandels
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Ohne Durchflihrung der Planung ist fir die Klimaanfalligkeit keine
Veranderung zu erwarten.

Klimaschutz

Ohne die Durchfiihrung der Planung blieben die CO2-Emissionen
erhalten.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Stadtklima

Die lufthygienische Produktivitdt der Flachen wird insoweit positiv
entwickelt, als Teile des Baumbestands erhalten werden und
zusatzlich flachenhaft relevantes Grunvolumen durch extensive
Dachbegrinungen  und intensive  Tiefgaragenbegriinungen
geschaffen wird.

Wesentliche bau-, anlage- als auch betriebsbedingte Auswirkungen
sind durch die Planung fir dieses Schutzgut aufgrund der geringen
Flachengrélie nicht zu erwarten.

Anfalligkeit gegenlber den Folgen des Klimawandels

Mit der geplanten Bebauung werden keine weiteren Flachen
versiegelt. Die Aufheizung und damit verbunden die Hitzebalastung
wird nicht zunehmen. Durch die Schaffung von Grindachern und
Grinflachen im Innenhof oberhalb der Tiefgarage verbessern sich
diese Situationen.

Klimaschutz

Vorgesehen ist die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses mit
ca. 119 Wohnungen und 6-8 Gewerbe Praxiseinheiten. Mit einer
Erhéhung der CO2-Emissionen des Plangebietes flir die Errichtung
und den Bestand der Wohngebaude und Geschaftsgebaude ist zu
rechnen.

Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Stadtklima

Die Bilanz des Grunvolumens wird durch den Verlust von sechs
Baumen zunachst verschlechtert. Im Bebauungsplan werden
Erhaltungs- und Anpflanzgebote fir Bdume festgesetzt, die neues
Grunvolumen entwickeln werden. Zusatzlich werden bioklimatisch
aktive Vegetationsflachen in Form extensiver Dachbegriinungen auf
den Gebauden und intensiver Dachbegriinungen auf Teilen der
Tiefgaragenflachen entwickelt.

Besondere MalRnahmen im Hinblick auf Luftschadstoffe sind nicht
erforderlich.

Anfalligkeit gegenlber den Folgen des Klimawandels

Grunplanerische Festsetzungen tragen dazu bei, im Plangebiet eine
Durchgriinung zu schaffen. Die bestehenden Strallenbaume werden
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mit den Festsetzungen soweit wie mdoglich erhalten.
Neuanpflanzungen entlang der Ohechaussee sind vorgesehen.

Bei der geplanten Begrunung des Plangebietes tragen eine standort-
und klimaangepasste  Artenauswahl sowie eine  gute
Standortvorbereitung zur Sicherung einer Durchgriinung fir viele
Jahrzehnte bei. Auflerdem kann so die Begriinung auf, sich aus dem
Klimawandel ergebenden, Veranderungen der abiotischen
Umweltfaktoren sowie der Haufigkeit von Extremereignissen besser
reagieren.

Klimaschutz

Die im November 2024 beschlossene kommunale Warme- und
Kalteplanung flr Norderstedt definiert das Plangebiet als
Ausbaugebiet fur ein Fernwarmenetz. Das Zielszenario gibt eine
zusammenhangende Versorgung der Gebaude vor. Warmenetze
werden als dass Mittel der Wahl angesehen, um Warmequellen
(Potenziale) und Warmebedarfe (Verbraucher) zusammenzubringen.

Durch den Neubau greifen einige gesetzliche Anforderungen die die
spezifischen Emissionen im Vergleich zum Ist-Zustand (Altbau)
deutlich verbessern.

Durch das Gebaudeenergiegesetz missen Neubauten mindestens in
einem Effizienzhaus 55 gebaut werden. AuRerdem muss die
Warmeversorgung mit mindestens 65% erneuerbare Energien
betrieben werden.

Des Weiteren regelt das Schleswig-Holsteinische Energiewende-
und Klimaschutzgesetz (EWKG), §26, dass bei Neubauten auf
samtlichen geeigneten Dachflachen eine Photovoltaikanlage
installiert werden muss.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv/negativ)
Stadtklima

Die vorgeschlagenen Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
wie Dachbegrinungen koénnen negative Auswirkungen der
zusatzlichen Bebauung verringern.

Anfalligkeit gegentiber den Folgen des Klimawandels

Unter Bertcksichtigung der aufgefihrten Aspekte lasst sich die
Anfélligkeit des Plangebietes gegeniber den Folgen des
Klimawandels grundséatzlich als gering einstufen.

Klimaschutz

Die Klimaschutzmaflinahmen, die den gesetzlichen Anforderungen
entsprechen und diese somit lediglich erflllen, ohne diese wesentlich
zu Ubertreffen, werden als durchschnittlich eingeschéatzt.
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Die Schwere der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima geht insgesamt nicht Uber diejenige auf die
einzelnen Schutzglter hinaus. Erhebliche negative Auswirkungen
des Vorhabens auf das Wirkungsgefiige im Plangebiet sind nicht zu
erwarten.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet wird durch eine gewerbliche Nutzung gepragt und
durch Hauptverkehrsstrallen und gemischte Bauflachen eingefasst.

Dem Geltungsbereich kommt hinsichtlich des Orts- und
Landschaftsbildes bezogen auf die grinen Ressourcen, mit
Ausnahme des raumpragenden Altbaumbestands, eine eher geringe
Bedeutung, bezogen auf die stéddtebauliche Lage und das Stadtbild
eine eher héhere Bedeutung zu. Die Empfindlichkeit des Raumes
gegenuber baulichen Eingriffen ist aufgrund der baulichen
Vorpragung und des urban gepragten Umfeldes als gering
einzustufen.

Eine Eignung als Erholungsraum ist wegen fehlender naturrdumlicher
Strukturen, eingeschrankter Zuganglichkeit und der stadtischen
Auspragung nicht gegeben.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

In der grofRraumigen Betrachtung sind mdgliche Auswirkungen nicht
relevant.

Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Mit der geplanten Ausweisung eines Mischgebiets und allgemeinen
Wohngebiets und einer zu den Stralienfronten geschlossenen
Bauweise werden der Standort und die vorhandenen baulichen
Strukturen im stadtebaulichen Umfeld gefestigt.

Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen

Die im Plangebiet in der Ochsenzoller Strafle vorhandenen
Alleebaumstrukturen sowie die raumpragende Eiche im Siden
werden mit einem Erhaltungsgebot gesichert und damit Ma3nahmen
zum Erhalt und zur Entwicklung des Landschafts- und Stadtbildes
getroffen.

Einschatzung / Bewertung der verbleibenden Auswirkungen
(positiv / negativ)

Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten



Schutzgut Kulturgiiter
und sonstige Sachgiiter

54

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Auf einem Grolteil der Flachen des Plangebietes befinden sich keine
besonderen Kulturgiiter sowie sonstige Sachguter, es handelt sich
bei vielen Flachen um Leerstehende Gewerbeflachen, die z. T. eine
Zwischennutzung beherbergen. Bei dem ehemaligen
Mihlengebdude handelt es sich nicht um ein Kulturdenkmal.

Auf dem Grundstlck Ochsenzoller Stral’e 196 und 198 befinden sich
ein Gewerblich genutztes Wohnhaus sowie ein Wohnhaus.

Prognose ohne Durchfiihrung der Planung

Ohne Durchfuhrung der Planung sind in absehbarer Zeit keine
erheblichen Veranderungen flir das Schutzgut zu erwarten.
Prognose mit Durchfiihrung der Planung

Bis auf das Wohnhaus in der Ochsenzoller Stralle 196 werden die
Gebaude abgerissen.

Die Planungen flihren zu einer Wertsteigerung der Grundstiicke
aufgrund der Revitalisierung der Flache durch Schaffung neuer
Wohnbaurechte.

Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen

Es sind keine MaRnahmen erforderlich.

4.4.4. Wechselwirkungen

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkungen
auf Wechselbeziehungen eine gegenlber der Einzelbetrachtung der
Schutzguter erhdhte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine
Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ
verstarkende Wechselwirkungen nicht zu erwarten.
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4.4.5. Methodik der Umweltpriifung / Kenntnisliicken

Die zu Grunde liegenden Gutachten ermoglichen eine fachliche
Einschatzung der Umweltauswirkungen. Schwierigkeiten bei der
Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Gleichwohl
beruhen weitergehende Angaben, wie z.B. die Beeintrachtigung
lokalklimatischer Verhaltnisse auf grundsatzlichen oder allgemeinen
Angaben bzw. Einschatzungen.

Von Bedeutung fir den Naturschutz und die Landschaftspflege sind
im Plangebiet die vorhandenen Baumstrukturen, hier insbesondere
die Allee an der Ochsenzoller Stralte (geschutzter Biotop) und die
sieben Altbaumsolitare.

Eine Quantifizierung des Eingriffsumfangs nach den einschlagigen
Bewertungsmalfistéaben ergibt eine positive Bilanz, denn die Flachen
sind aktuell nahezu vollstandig versiegelt und es werden mit dem
neuen Baurecht im Allgemeinen Wohngebiet 20 % nicht Gberbaubare
Flachen, die zuklnftig zu begrinen sind, ausgewiesen. Es ist
demgemal bei einem Vergleich von Bestand und Planung eine
Verbesserung der Bodenversiegelungssituation und des Wertes fir
Boden zu erwarten. Zudem werden durch Extensivdachbegrinungen
auf den Gebauden und Intensivbegriinungen auf Teilflachen der
Tiefgarage anrechenbare Verbesserungen erzielt.

Insgesamt wird mit dem Bebauungsplan kein erheblicher Eingriff
vorbereitet, fir den ein Ausgleichserfordernis im Sinne des § 1 a Abs.
3 BauGB besteht. Durch Festsetzungen zum Baumerhalt, zu
Baumanpflanzgeboten sowie Dach- und Tiefgaragenbegriinungen,
die sinnvoll und zumutbar sind, erfolgt eine Vermeidung, Minderung
und ein vollstandiger Ausgleich méglicher Eingriffe.

4.4.6. Monitoring

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

Baumersatz

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird flir sechs nach der
Baumschutzsatzung geschuitzte Laubbaume ein
Ausnahmetatbestand geschaffen. Die Hohe der Ersatzpflanzung
bemisst sich geman § 9 der Baumschutzsatzung nach der Anzahl der
Baumverluste. Es sind somit sechs Ersatzbdume nachzuweisen.
Mangels geeigneter Standorte flir BAume im Plangebiet erfolgt ein
Nachweis  Uber  Ersatzbaumpflanzungen  aulerhalb  des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

4.5. Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung einer Wohnnutzung und



56

erganzender gewerblichen Nutzungen an der Ohechaussee. Damit
soll dem steigenden Wohnbedarf in Norderstedt nachgekommen
werden. Mit einem Anteil von 6ffentlich geférderten Wohnungen von
50 % und einem Mix von Wohnungen unterschiedlicher Gréfen soll
zudem eine soziale Durchmischung des neuen Quartiers geférdert
werden.

Schutzgut Mensch / Larm:

Unter Berucksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und
VerminderungsmalRnahmen, u.a. in Form von Festsetzungen zum
Schallschutz, sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Schutzqut Mensch / Erholung:

Das Plangebiet ist als Sonstige Flache — Siedlungsbereich eingestuft
mit geringen Anteil an Flachen fur landschaftsbezogene Erholung im
Wohnumfeld.

Schutzqut Tiere:

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung wird dem Siedlungstyp 2,
der Lebensraume fir robuste, unspezifische Pflanzen- und Tierarten
bietet, zugeordnet. Hier gibt es kaum Vorkommen gefahrdeter oder
seltener Arten.

Schutzqut Pflanzen:

Das Plangebiet weist gemaR den Darstellungen des
Landschaftsplanes 2020 als Biotoptypen Gemischte Bauflachen,
Wohnen und Gewerbe aus. Es sind 4 Standorte fiir Herausragende
Einzelbaume innerhalb der Bauflache eingetragen.

Schutzqut Flache:

Es treten gegenlber der Bestandssituation keine weiteren
Versieglungen auf.

Schutzgut Boden / Bodenfunktion:

Im Plangebiet liegt als Bodentyp Eisenhumuspodsol aus FlieRerde
uber Sand vor. Als Bodenarten sind schwach lehmiger Sand mit
Geréllen durchsetzt, Mittelsand bis feinsandiger Mittelsand
anzutreffen. Bei den im Plangebiet anstehenden Bdden handelt es
sich um regionaltypische Bodentypen. Empfindliche oder seltene
Bdden liegen nicht vor.

Schutzgut Boden / Altlasten:
Altlasten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Schutzqut Wasser / Grundwasser:

Durch die zusatzliche Bebauung wird die Grundwasserneubildung
verringert. Die Versickerung des Niederschlagswassers im
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Plangebiet ist Uber Festsetzungen gesichert. Erhebliche negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser / Oberflachenwasser:

Unter Berticksichtigung der genannten Malinahmen verbleiben keine
negativen Auswirkungen.

Schutzgut Luft:

Der Gehalt an Luftschadstoffen wird vermutlich auch in Zukunft die
aktuell gultigen Grenzwerte der 39./22. BImSchV nicht erreichen bzw.
Uberschreiten.

Schutzqgut Klima / Stadtklima:

Mit Umsetzung der Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen
kdénnen die negativen Auswirkungen auf die bioklimatische Situation
verbessert werden. Darlber hinaus sind keine weiteren negativen
Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Klima / Klimaschutz:

Durch die festgesetzte kompakte Bauweise kénnen die CO»-
Emissionen im Quartier reduziert werden. Es besteht ein Anschluss
des Quartiers an das Fernwarmenetz.

Die Schwere der Auswirkungen des Vorhabens auf das
Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft und Klima geht insgesamt nicht tber diejenige
auf die einzelnen Schutzgliter hinaus. Erhebliche negative
Auswirkungen des Vorhabens auf das Wirkungsgeflige im Plangebiet
sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft:

Das Plangebiet ist als Sonstige Flachen - Siedlungsbereich
eingestuft.

Schutzqut Kulturgiter und sonstige Sachguter:

Auf den Grol¥teil der Flachen des Plagegeistes befinden sich keine
besonderen Kulturgiiter und sonstige Sachguter. Die Planungen
fuhren zu einer Wertsteigerung der Grundstticke.

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkungen
auf Wechselbeziehungen eine gegenlber der Einzelbetrachtung der
Schutzguter erhdhte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine
Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ
verstarkende Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

Erhebliche negative Auswirkungen aus der Umsetzung des
Bebauungsplanes werden nicht erwartet.
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4.6. Abwagung der negativen Umweltauswirkungen

Mit Realisierung der Planung sind keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Mit den getroffenen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen im
Bebauungsplan, den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag mit
dem Investor und den rechtlichen Vorgaben, werden
Beeintrachtigung der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen,
Flache und Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft minimiert.

Bei der Entwicklung dieser Flache handelt es sich um einen
stadtebaulich sinnvollen Baustein in der baulichen Entwicklung
Garstedts. Die MaRnahme stellt eine wertvolle Nachverdichtung im
innerstatischen Bereich dar, die dazu beitragt, zum einen
notwendigen Wohnraum zur Verfigung zu stellen und zum anderen,
die Ochsenzoller Strale und Ohechaussee baulich-raumlich zu
fassen und funktional zu erganzen.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch die Lage an stark
befahrenen Hauptverkehrsstrallen werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens B 343 Norderstedt abgearbeitet. Es
werden textliche Festsetzungen zum Schutz vor dem Verkehrslarm
getroffen. Somit werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleistet.

Die im Rahmen der Artenschutzpotenzialabschatzung durchgefihrte
Untersuchung ergab, dass Verbotstatbestande unter
Bericksichtigung der Fallzeiten vermieden werden kdnnen. Diese
werden als Hinweise auf den Plan mitaufgenommen.

Zusatzliche Eingriffe in das Schutzgut Boden konnten nicht ermittelt
werden.

Mit der Festsetzung von Grindachern wird die Abflussmenge
reduziert und —verlangsamt. Weiterhin wird Festgesetzt, dass die
Dacher mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie genutzt
werden

4.7. Referenzliste der herangezogenen Quellen

e Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Norderstedt, Stand:
Neufassung 16.07.2024

e Umweltbericht zum Flachennutzungsplan 2020 der Stadt
Norderstedt, Stand: 12/2007

e Landschaftsplan 2020 der Stadt Norderstedt incl.
Umweltbericht, Stand: 12/2007

e Flachennutzungsplan-Monitoring mit Basisaufnahmen zu
verschiedenen Indikatoren aus der Fauna und Flora, Stand:
2010 bis 2015
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Synthesebericht zum Flachennutzungsplan-Monitoring, Stand:
2016

Flachennutzungsplan-Monitoring mit Folgeuntersuchungen fir
die Indikatoren der Fauna und Flora, Stand: 2017 bis 2022
Fledermauskonzept Norderstedt, Endbericht
Fledermausmonitoring 2010-2021, Stand: 2023
Larmkartierung der Stadt Norderstedt, zur 3. Stufe der EG-
Umgebungslarmrichtlinie; Stand: 01/2018

MaRnahmenkatalog Handlungskonzept Larmaktionsplan
2018-2023; Stand: 07/2020

Larmaktionsplan 2018-2023 der Stadt Norderstedt, Stand:
07/2020 (inkl. strategischer Larmkarten mit Aussagen zum
Stralten-, Schienen- und Flugverkehrslarm)

Larmkartierung zur. 4. Runde der EU-
Umgebungslarmrichtlinie fir die Stadt Norderstedt;
Stand:11/2022

Larmaktionsplanung der Runde 4 (2024-2029), Stand 11/2024

Analyse der klimadkologischen Funktionen fir die Stadt
Norderstedt; Stand: 01/2014

Stichtagsmessungen Grundwassergleichenplane
(Isohypsenplane), Stand: 2013-2023

Abschatzung der aktuellen und zukunftigen Luftqualitatsgute
Norderstedt, Stand: 2007

Luftqualitat in Schleswig-Holstein, Jahresubersicht 2020,
Stand: 05/2022

Quantitative Bestandserfassung ausgewahlter Brutvogelarten,
Stand: 2000

Datenrecherche und Erarbeitung eines Grobkonzeptes zum
Amphibienschutz in Norderstedt, Stand: 2002

Faunistische Potenzialabschatzung und
Artenschutzuntersuchung in Norderstedt, B-Plan 434 ,Meyers
Muhle® vom 24.10.2023

Grunordnungsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan
Norderstedt Nr. 343; Dipl. Ing. Dirk Matzen, Juni 2025
Baumgutachten vom 26.01.2023; Uwe Thomsen
Larmtechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 343
Norderstedt; vom 04.06.2025, Ingenieurburo Bergann Anhaus
Energiekonzept OHC20 — Ohechaussee 20 in Norderstedt,
BODE Planungsgesellschaft fir Energieeffizienz vom
03.06.2025

Mobilitatskonzept Ohechaussee 20; VTT Planungsbiro
GmbH, Juni 2025

Verkehrstechnische Untersuchung (VTU); Merkel Ingenieur
Consult August 2025

Entwasserungskonzept Machbarkeit Versickerung; TGA
Planungsbiro Brebber GmbH, Juni 2025
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Allgemeine Baugrundbeurteilung; Baugrund Kuhrau
Ingenieurgesellschaft mbH, 28.06.2023

5. Stadtebauliche Daten

Flache des Plangebietes 8.768 m?
Netto Bauflache 3.230 m?
Stralenverkehrsflache 1.896 m?
Wohnbauflachen 4.223 m?
Mischgebietsflache 2.581 m?
Trafostationen 68 m?
Neue Wohneinheiten 119

6. Kosten und Finanzierung

Die Bauflachen sind vollstandig erschlossen. Die Erweiterung der
Verkehrsflachen erfolgt Gber den Investor. Ein Folgelastenvertrag
wird geschlossen.

7. Realisierung der MaBRnahme

Eine Umlegung ist nicht erforderlich.

Die Realisierung der MaRnahme erfordert nicht die Erarbeitung
eines Sozialplanes gemal § 180 BauGB. Es ist mit keinen
nachteiligen Auswirkungen auf die Lebensumstande der im Gebiet
lebenden und arbeitenden Bevolkerung zu rechnen

8. Beschlussfassung

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 343 Norderstedt
"Eckbebauung Ohechaussee/ Ochsenzoller Strale" wurde mit
Beschluss der Stadtvertretung der Stadt Norderstedt vom 16.12.2025
gebilligt.

Norderstedt, den 29.01.2026

STADT NORDERSTEDT
Die Oberbilrgermeisterin

gez. Katrin Schmieder DS.
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Anlage 1: Pflanzenauswabhlliste

Pflanzenauswabhlliste flr heimische, standortgerechte Gehdlze

Fir festgesetzte Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind folgende Mindestqualitaten
und Arten (Vorschlage) zu verwenden:

p Baume:

Acer campestre *** Feldahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche

*kk

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weilldorn

Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
llex aquifolia *** Stechpalme
Malus sylvestris *** Holzapfel
Prunus padus *** Trauben-Kirsche
Populus tremula Espe
Pyrus pyraster *** Wildbirne
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Taxus baccata *** Eibe
Tilia cordata Winter-Linde
*** Kleinkronige Baumarten

p Straucher / Hecken:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas
Cornus sanguinea

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Corylus avellana HaselnulR
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Fagus sylvatica Rot-Buche
Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Rubus spec. Brombeere
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball
p Schling- und Kletterpflanzen:

Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu

Lonicera periclymenum
Lonicera caprifolium

Wald-Geilblatt
Jelangerijelieber
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