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Bebauungsplan Nr. 343 Norderstedt ,,Eckbebauung Ohechaussee/ Ochsenzoller
StraBe*
Gebiet: nordl. Ohechausee, sudl. Ochsenzoller StralRe, 6stl. Ahornallee

Teil B — Text —

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

11

1.2

1.3

1.4

In den Mischgebieten sind die allgemein zulassigen Nutzungen Nr. 6 (Gartenbaube-
triebe), Nr. 7 (Tankstellen) sowie Nr. 8 (Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz
3 Nummer 2) unter § 6 Abs. 2 BauNVO nicht zul&ssig.

In den Mischgebieten sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemar 8§ 6 Abs.
3 BauNVO nicht zul&ssig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr.
4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulas-

sig.

In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten sind die nach § 13 a
BauNVO genannten Ferienwohnungen nicht zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Tiefgaragen- und Kellergeschosse bleiben bei der Bestimmung der Vollgeschosse un-
bertcksichtigt.

In den Mischgebieten ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ)
durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, einschlie3lich genehmigungsfreier
baulicher Anlagen gemal3 Landesbauordnung (LBO), sowie bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird (z.B.
Tiefgaragen), bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, einschlielich ge-
nehmigungsfreier baulicher Anlagen gemaf3 Landesbauordnung (LBO), sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird (z.B. Tiefgaragen), bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

Die maximale Gebaudehthe kann ausnahmsweise durch untergeordnete Dach- und
Technikaufbauten, ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie, um bis zu 2,00 m Uberschritten werden, wenn diese zusammengenom-
men maximal 30 % der jeweiligen Dachflache in Anspruch nehmen.

Die maximale Gebaudehdhe kann ausnahmsweise durch Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie um bis zu maximal 1,00 m Gberschritten werden, wenn die Anlagen
einen Abstand von mindestens 1,50 zur Gebaudekante einhalten.

3. Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Im Baugebiet WA 2 wird eine abweichende Bauweise als halboffene Bauweise festge-
setzt. In dieser abweichenden Bauweise soll zum Ml 3 ohne Grenzabstand aneinan-
dergebaut werden.

Im Baugebiet Ml 4 wird eine abweichende Bauweise als halboffene Bauweise festge-
setzt. In dieser abweichenden Bauweise soll zum M| 5 ohne Grenzabstand aneinan-
dergebaut werden.

Im Baugebiet Ml 5 wird eine abweichende Bauweise als halboffene Bauweise festge-
setzt. In dieser abweichenden Bauweise soll zum M| 4 ohne Grenzabstand aneinan-
dergebaut werden.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Terrassen, einschlieRlich ihrer
Uberdachung und Loggien ist gemaR § 23 Abs. 3 S. 3 BauNVO bis zu einer Tiefe von
2,00 m und bis zu einer maximalen Lange von 5,00 m zuldssig, wenn sie dabei die
zulassige Grundflachenzahl nicht Uberschreiten, die 6ffentliche StralRenverkehrsflache
nicht Uberbauen und einen Abstand von mindestens 3,50 m zu dem Kronentraufbereich
der zum Erhalt festgesetzten oder der in das Plangebiet hereinragenden Baumen ein-
halten.

An der mit (A) bezeichneten Linie ist eine Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen zulassig, sofern die Belange des Brandschutzes gewahrt bleiben.

4. Nebenanlagen, Stellplatze, Carport und Garagen, einschlie3lich Tiefgaragen mit ih-
ren Einfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1

4.2

4.3

4.4

Unterirdische Stellplatze in Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen und inner-
halb der dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Ausnahmsweise ist eine geringflgige
Uberschreitung von bis zu 0,50 m zulassig, soweit ein Abstand von mindestens 3,50 m
zu der Kronentraufe der zum Erhalt festgesetzten oder der in das Plangebiet hereinra-
genden Baumen eingehalten wird.

Ausnahmsweise sind Zufahrten fur Tiefgaragen mit einem geringeren Abstand von
mindestens 1,50 m zu dem Kronentraufbereich der zum Erhalt festgesetzten oder der
in das Plangebiet hereinragenden Baumen zuldssig, wenn gutachterlich nachgewiesen
wird, dass der Erhalt der vorgenannten Baume durch geeignete Maflinahmen wie z.B.
fachgerechten Kronenschnitt und / oder fachgerechte Wurzelbehandlung gesichert ist.

Sonstige Zufahrten und die Erneuerung von Zufahrten innerhalb des Abstands von
mindestens 1,50 m zu der Kronentraufe der zum Erhalt festgesetzten oder der in das
Plangebiet hereinragenden Baumen sind nur zuléassig, wenn gutachterlich nachgewie-
sen wird, dass der Erhalt der vorgenannten Baume durch geeignete Mal3nahmen wie
z.B. fachgerechten Kronenschnitt und / oder fachgerechte Wurzelbehandlung gesichert
ist.

Stellplatze sind zwischen der dffentlichen StralRenverkehrsflache und der als nachstes
zur 6ffentlichen StraRenverkehrsflache festgesetzten Baugrenze (vordere Baugrenze)
nicht zulassig.

Innerhalb eines 3,00 m breiten Streifens entlang der angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache sind in den Baugebieten Nebenanlagen, die hoher als 1,50 m sind,
nicht zulassig.
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4.5

In allen Baugebieten sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen nur bis zu einer GréRe von maximal 20,00 m3 zuldssig. Davon ausgenommen
sind Uberdachte Fahrradabstellanlagen.

5. Gebiete mit Mainahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien bei der Errichtung von Geb&auden und
sonstiger baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

5.1

Die nutzbaren Dachflachen der Geb&dude sind zu mindestens 50 % mit Anlagen zur
Nutzung der solaren Strahlungsenergie auszustatten. Auf den Flachdachern sind sol-
che Anlagen aufgestandert herzustellen. Eine Dachbegriinung ist unterhalb dieser An-
lagen umzusetzen.

6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB)

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

Fur die mit Anpflanzungsbindung festgesetzten Gehdlze sind bei Abgang gleichwertige
Ersatzpflanzungen (gem. Pflanzliste in der Anlage zur Begriindung) an derselben Stelle
vorzunehmen.

Ausnahmsweise kdnnen die festgesetzten Baumstandorte um bis zu 5,00 m variiert
werden, wenn sich die Anzahl der Baume dadurch nicht verringert.

Fur festgesetzte anzupflanzende Baume sind Pflanzgruben mit geeignetem Substrat
mit mindestens 12,00 m3 durchwurzelbaren Raumes bei einer Breite von mindestens
2,00 m und einer Tiefe von mindestens 1,50 m herzustellen. Die Flachen sind dauerhaft
zu begriinen oder der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen und durch geeignete
MaRnahmen gegen das Uberfahren mit Kfz zu sichern.

Standorte fur Leuchten, Verkehrsschilder etc. sind innerhalb der Baumscheiben nicht
zulassig.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht flr eine andere zulassige
Nutzung benétigt werden, gartnerisch anzulegen und als Versickerungsflachen fir
Oberflachenwasser nutzbar zu machen. Von diesen Flachen sind mind. 20 % mit ein-
heimischen, standortgerechten Ba&umen und Strauchern zu bepflanzen

Die nicht Uberbauten Teile von Tiefgaragen mit Ausnahme von Zuwegungen und Ter-
rassenbereichen sind dauerhaft intensiv zu begriinen. Die Mindesttiberdeckung mit Bo-
den/Substrat muss 0,80 m betragen.

Tiefgaragenzufahrten sind mit berankten Pergolen zu Uberspannen. Sichtbare Aul3en-
wande sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen (geman Pflanzliste siehe Be-
grindung).

Freistehende Millsammelbehdlter, Standorte fur Recyclingbehélter und Flachen fur
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind, mit Hecken einzugrinen und mit Rankgerus-
ten zu Uberdachen sowie mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen (gemaf3 Pflanz-
liste siehe Begriinung).

Déacher sind, soweit sie nicht als Dachterrassen genutzt werden, mit einer extensiven
Dachbegriinung, welche mindestens eine 10 cm starken durchwurzelbaren Substrat-
schicht aufweist, zu versehen. Ausgenommen sind Oberlichter und andere technische
Aufbauten.
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7. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB)

7.1

7.2

7.3

7.4

Fur die mit Erhaltungsbindung festgesetzten Geholze sind bei Abgang gleichwertige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen (gem. Pflanzliste in der Anlage zur Begriindung).

Innerhalb der festgesetzten Kronenbereiche und der in den Geltungsbereich hineinra-
genden Kronenbereiche einschlief3lich eines 1,50 m breiten Schutzstreifens der mit Er-
haltungsgebot festgesetzten Gehdlze sind dauerhafte Abgrabungen, Gelandeaufho-
hungen, Nebenanlagen (auch bauordnungsrechtlich genehmigungsfreie und in den
Abstandsflachen zulassige Anlagen), Stellplatze, Zuwegungen, Terrassen und sons-
tige Versiegelungen unzulassig.

Zu erhaltende Baume in zuklnftig befestigten Flachen sind mit einer offenen Vegeta-
tionsflache von mindestens 12 m2 zu versehen, die gegen Uberfahren zu sichern ist.
Versiegelungen im Wurzelbereich sind auf das unbedingt notwendige Mald zu be-
schranken. Vollversiegelnde MaBhahmen sind ausgeschlossen.

Wege, Ver- und Entsorgungsleitungen sind aul3erhalb der Wurzelbereiche der zu er-
haltenden Baume zu verlegen. Abweichungen sind ausnahmsweise zulassig, wenn
gutachterlich nachgewiesen wird, dass der Erhalt der Ba&ume durch geeignete Malf3-
nahmen wie z.B. fachgerechter Kronenschnitt und/oder fachgerechte Wurzelbehand-
lung gesichert ist.

8. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie zum Wasserhaushalt (8 9 (1) Nr. 16 und 20 BauGB).

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Die Flachen von oberirdischen Stellplatzen und Zufahrten sind zu versiegeln. Die Ab-
leitung des anfallenden Niederschlagwassers soll Uber die angrenzende belebte Bo-
denzone erfolgen.

Unbelastetes Oberflachenwasser der Baugebiete ist bis zu einem Anteil von 40 % im
Plangebiet zu versickern.

Die Durchlassigkeit des Bodens ist nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht tGiber-
und unterbauten Flachen wiederherzustellen.

Bauliche und technische MalRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vege-
tationsverfiigbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser fuihren, sind nicht
zulassig.

Die Enthahme von Grundwasser zu Nutzungszwecken ist erst nach dem Nachweis der
Unbedenklichkeit zulassig.

Die Eingriffe des Bebauungsplans Nr. 343 verursachen ein Ausgleichserfordernis von
6 Ersatzbaumen. Dieses wird durch 3 Ersatzbaumpflanzungen an der Schleswig-Hol-
stein-StrafRe (Nr. 1438, 1437, 1436) und 3 Ersatzbaumpflanzungen auf der Flache Nord
am Henstedter Weg (Nr. 838, 839, 840) kompensiert.

9. Immissionsschutz

9.1

Die Schallddmmung der AufRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ist ent-
sprechend den in der Nebenkarte 1 dargestellten maf3geblichen AuRenl&armpegel aus-
zufihren.
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9.2

9.3

9.4

9.5

Bei der Anordnung besonders schutzbedurftiger, zum Schlafen genutzter Raume
(Schlaf- und Kinderzimmer) an den zur Ohechaussee und zur Ochsenzoller Stral3e ori-
entierten Fassaden sind diese Raume mit schallgedammten Luftungseinrichtungen
auszustatten. Ausnahmsweise kann davon abgesehen werden, wenn der notwendige
hygienische Luftwechsel auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende
Weise sichergestellt und ein entsprechender Nachweis dazu erbracht wird.

AulRenwohnbereiche (beispielsweise Balkone, Terrassen) sind an den larmabgewand-
ten Fassaden anzuordnen. Ausnahmsweise kann davon abgesehen werden, wenn an
den AulRenwohnbereichen durch baulichen Schallschutz (z. B. Verglasung) die Einhal-
tung eines Tagpegels von 65 dB(A) sichergestellt und ein entsprechender Nachweis
erbracht wird, oder wenn ein zweiter der Wohnung zugehdriger Aufzenwohnbereich an
der larmabgewandten Fassade vorhanden ist.

Vor den Fenstern schutzbedirftiger Raume, die an den in der Nebenkarte 2 gekenn-
zeichneten Fassadenabschnitten angeordnet sind, sind geeignete Vorsatzschalen (wie
beispielsweise verglaste Loggien, verglaste Laubengange, Prallscheiben) anzuordnen.
Ausnahmsweise kann davon abgesehen werden, wenn die Fenster als nicht-6ffenbare
Fenster ausgebildet werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen zum Larmschutz kann abgewichen werden, so-
weit im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass geringere Anforderungen
an den baulichen Schallschutz bestehen.
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Nebenkarte 1 mit maRgeblichen Au3enlarmpegeln geman DIN 4109:2018-01 (Aul3enlarmpegel
Tag: linke Spalte, AuRenlarmpegel Nacht: rechte Spalte)




Bebauungsplan Nr. 343
,hordlich Ohechausee, siidlich Ochsenzoller StralRe, 6stlich Ahornallee*

19

= L
5 | — 19 \

\
%5 \
| | -

s
|
|
o
&
o
g
\ (
\

Ochsenzo\\er strafte o

/

Nebenkarte 2 mit Fassadenabschnitten mit Richtwertliberschreitung gemaf TA Larm

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 86 LBO 2021)

In allen Baugebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung als Flachwer-
beanlage an der der Erschlielungsstral3e zugewandten Hausfassade zulassig. Die

Werbeanlagen sind blendfrei auszufihren. Werbeanlagen mit wechselndem und be-
wegtem Licht sind unzuléssig.

Im Bereich der Sichtdreiecke dirfen Nebenanlagen, Einfriedigungen und Bewuchs in

einer H6he von 0,80 m bis 2,50 m Uber Fahrbahnoberkante die Sicht nicht beeintrach-
tigen.
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Hinweise:

1.
2.
3.

Zu diesem Bebauungsplan gehort eine textliche Begrindung.
Die Baumschutzsatzung der Stadt Norderstedt ist zu bertcksichtigen.

Zu erhaltende Gehdlze sind wahrend der Bauzeit durch geeignete Schutzmalinahmen
entsprechend der einschlagigen Verordnungen und Vorschriften zu sichern (gemaf
DIN 18920, R SBB). Die Wurzelbereiche (= Kronentraufbereich plus 1,50 m) sind von
jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Bei Grundwasserabsenkungen, die lan-
ger als drei Wochen andauern, ist eine Bewasserung der im Wirkungsbereich befindli-
chen Baumbesténde vorzusehen.

Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesent-
lichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen.

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverzuglich zu benachrichtigen und die Fund-
stelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich sind gemaf3 8§ 15
DSchG der Grundstiickseigentimer oder der Leiter der Arbeiten.

Aus Artenschutzgriinden ist folgende Maflinahme zu bertcksichtigen:

. Keine Rodung von Gehdlzen und kein Beginn der Bauarbeiten in der Brutzeit
der Vogel (01. Marz bis 30. September, allgemein giltige Regelung 8§ 39
BNatSchG).

. Rodung der Baume nur innerhalb der Fledermauswinterquartierzeit (01.12. bis
31.01) oder Fledermausbesatzkontrolle der zu fallenden Baume vor Fallung.

. Abbruch von Gebauden nur innerhalb der Fledermauswinterquartierzeit (01.12.
bis 31.01) oder Fledermausbesatzkontrolle der abzubrechenden Gebaude vor
dem Abbruch.

. Bereitstellung von kinstlichen Quartieren fir Flederméuse, wenn die Gebaude
abgebrochen sowie die Baume gefallt werden. Entfallt, wenn durch Uberprifung
auf tatsachliche Vorkommen keine festgestellt wurden.

. Bereitstellung kiinstlicher Héhlen fiir Brutvégel (Haussperling, Mauersegler) fur
verlorengehende Gebaudenischen im Gebaude Ochsenzoller StrafRe 198.

Die DIN 4109 kann bei der Stadt Norderstedt im Bereich Stadtplanung, Rathausallee
50, 22846 Norderstedt zu den Offnungszeiten des Rathauses eingesehen werden.



