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zum Bebauungsplan Nr. 344 Norderstedt ,,Friedrichsgabe Mitte*

Gebiet: sudlich Quickborner StralRe, Uberwiegend westlich Ulzburger StralRe, nérdlich
Kiefernkamp und Eschenkamp, sowie 0Ostlich AKN-Trasse und
Wegeverbindung zwischen Distelweg 31 und Erlengang 22

Stand: 17.12.2025, klarstellende redaktionelle Erganzungen auf S. 27+34 am 28.01.2026
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1. Grundlagen

1.1 Rechtliche Grundlagen

Zum derzeitigen Zeitpunkt (Vorentwurfsstand) sind insbesondere die
folgenden Gesetze, Verordnungen und Satzungen als relevante
Rechtsgrundlagen heranzuziehen:!

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) in der
zuletzt geénderten Fassung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(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 Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) in der zuletzt geanderten Fassung
anzuwenden.

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

Es gilt das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542) in der zuletzt geanderten 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 ge&nderten Fassung.

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

Das gesamte Plangebiet liegt gemal der Wasserschutzgebietsverordnung
Norderstedt vom 27. Januar 2010 in der Zone Il des Wasserschutzgebiets
Norderstedt. Auf die Vorschriften der Verordnung wird hingewiesen.
Unmittelbar ndrdlich des Plangebiets an der Quickborner StralRe schliel3t sich
das Wasserschutzgebiet ,Henstedt-Rhen* an.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwassergewinnungsgebiet.

In dem Plangeltungsbereich der Bebauungsplans Nr. 344 Norderstedt, der in
der Planzeichnung umgrenzt und in Kapitel 1.4 ndher umschrieben wird, sind
zurzeit folgende Bebauungsplane wirksam und bei der planungsrechtlichen
Beurteilung von Vorhaben anzuwenden:

e Bebauungsplan Nr. 1 Friedrichsgabe, 1. Anderung

1 Dynamische Anwendungen von Gesetzesgrundlagen sind moglich.



Bebauungsplan Nr. 344 Norderstedt Seite 4 von 52

.Friedrichsgabe Mitte*

e Bebauungsplan Nr. 1 Friedrichsgabe, 2. Anderung
e Bebauungsplan Nr. 1 Friedrichsgabe, 8. Anderung
o Bebauungsplan Nr. 203 Norderstedt
o Bebauungsplan Nr. 265 Norderstedt

In kleineren Abschnitten 6stlich der Ulzburger Stral3e, die dem unbeplanten
Innenbereich zuzurechnen sind, erfolgt eine planungsrechtliche Beurteilung in
Ermangelung einer Plangrundlage vollumfanglich nach dem § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 203 setzt einen Teilbereich der Ulzburger StralRe als
offentliche Verkehrsflache fest. Der Bebauungsplan Nr. 265 betrifft nur ein
Grundstick im Suden des Plangebiets und setzt hier eine Wohnbebauung
fest.

Im weitaus Uberwiegenden Teil des Plangebiets stellt derzeit der
Bebauungsplan Nr. 1 Friedrichgabe in Form der 1. Anderung, oder in Form
der raumlich deutlich kleineren 2. Anderung, und zusatzlich immer in Form der
textlichen 8. Anderung, die Grundlage jeder planungsrechtlichen Beurteilung
dar. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Friedrichgabe wurde bereits
im Jahr 1958 beschlossen und aus einem Durchfiihrungsplan Ubergeleitet.
Die Planung ist in Teilbereichen bzgl. des MaRRes der baulichen Nutzung und
bzgl. der Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht qualifiziert, sodass die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben z. T. ergédnzend nach dem § 34
des Baugesetzbuchs beurteilt werden muss. Darlber hinaus trifft die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Friedrichsgabe an vielen anderen
Stellen aus heutiger Sicht unzeitgemalle, stark einschrankende, oder einzelne
Grundeigentimerinnen und -eigentimer benachteiligende Festsetzungen,
wie beispielsweise kleinteilige eingeschossige Baukorperfestsetzungen. Die
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Friedrichsgabe tiberplant einen
kleinen Teilbereich der Reihenhausbebauung an der Birgermeister-Klute-
Stralle mit einer vom Ursprungsplan abweichenden Gebaudeanordnung.
Aufgrund der textlichen 8. Anderung ist in dem gesamten Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 1 Friedrichsgabe die BauNVO 1977 anzuwenden.

Weitere Anderungen des Bebauungsplans Nr. 1 Friedrichsgabe, die in
Teilbereichen des Plangebiets die Grundlage fir die heute vorhandene
Baustruktur bildeten, sind inzwischen unwirksam und nicht mehr anzuwenden
bzw. aufgehoben. Die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Friedrichsgabe
aus dem Jahr 1970, die nur einen Teil des Ursprungsplans umfasste, ist nach
einem rechtskréftigen Urteil des Schleswig-Holsteinischen
Verwaltungsgerichts vom 20.12.2019 (AZ.: 2 A 296/18), bestatigt durch
Beschluss des Schleswig-Holsteinischen Oberverwaltungsgerichtes vom
10.12.2024 (AZ.: 1 LA 2/20), aufgrund einer fehlenden Ausfertigung als
unwirksam erkannt worden. Durch die Unwirksamkeit sind im Bereich der
Quickborner Stralle Ecke Bahnhofstrale und westlich des Efeugangs
Baurechte entfallen. Mit dem Bebauungsplan Nr. 344 wird nun der noch nicht
anderweitig beplante Geltungsbereich dieser unwirksamen 6. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 Friedrichsgabe tGberplant.
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Zusammenschnitt der aktuellen planungsrechtlichen Situation mit grober Abgrenzung
des Plangebiets (graue Umrandung) und kurzer Benennung anzuwendender
Bebauungsplane (B) und Anderungen (A.) © StadtNorderstedt

An das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 344 Norderstedt grenzen die
Geltungsbereiche diverser weiterer Bebauungsplane an, die die bauliche
Nutzung in der Umgebung des Plangebiets regeln. Unmittelbar nordlich der
Quickborner StralRe ermdglicht der Bebauungsplan Nr. 272 eine dem
Siedlungsrand angemessene Wohnbebauung mit ein- und zweigeschossigen
Einzel- und Doppelhdusern. Der sudwestlich auf der Westseite der
Bahntrasse angrenzende Bebauungsplan Nr. 256 zielt in Teilen auf eine
Entwicklung von zweigeschossigen Wohn- und gemischt genutzten
Gebéauden ab. Sudlich hiervon sieht der Bebauungsplan Nr. 247 im Bereich
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Regionalplan

der Kuno-Liesenberg-Kehre eine dichte Bebauung mit Hausgruppen und
gemischt genutzten Gebauden vor. Der sidlich an den Bebauungsplan Nr.
247 angrenzende Bebauungsplan Nr. 311 setzt westlich der AKN-Haltestelle
Friedrichsgabe eine Park+Ride-Flache und Mischgebiete fest. Noch weiter
stdlich sieht der Bebauungsplan Nr. 150 + 150 3. Anderung ein
Gewerbegebiet vor. Auf der Ostseite der Ulzburger Stral3e sind angrenzend
an das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 344 (berwiegend keine
Bebauungsplane vorhanden. Einzig im Sidosten setzt der im StraRenbereich
Uberplante Bebauungsplan Nr. 203 entlang der Ulzburger Stral3e ein
allgemeines Wohngebiet mit einer geschlossenen Bauweise fest. Auf der
Westseite der Ulzburger StralRe gilt sddlich des Plangebiets der
Bebauungsplan Nr. 265, der mit dem Bebauungsplan Nr. 344 ebenfalls
teilweise Uberplant wird und eine Wohnbebauung vorsieht. Unmittelbar
sudlich des aktuellen Plangebiets gilt weiterhin der Bebauungsplan Nr. 1
Friedrichsgabe, 1. + 8. Anderung, der hier neben Wohngebauden
Uberwiegend Gewerbegebiete festsetzt und in diesen Bereichen im Zuge
dieses Planverfahrens nicht Giberplant werden soll.

1.2 Ubergeordnete Planwerke

Norderstedt liegt im Geltungsbereich des seit 1998 wirksamen Regionalplans
fur den Planungsraum | - Schleswig-Holstein Sid. Eine Fortschreibung ist
vorgesehen. Planerische Grundlage fir die siedlungsstrukturelle Entwicklung
des Ordnungsraums ist das Achsenkonzept, das als regionalplanerisches Ziel
definiert ist. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 344 Norderstedt
liegt in der Siedlungsachse Norderstedt, Henstedt-Ulzburg und Kaltenkirchen.
Der Regionalplan stellt im Bereich des Plangebiets das ,baulich
zusammenhangende Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes“ dar. Am
westlichen Rand des Plangebiets ist eine ,Bahnstrecke, Leistungsfahigkeit zu
verbessern“ dargestellt. Dem Bebauungsplan Nr. 344 stehen keine Ziele der
Raumordnung entgegen. Die hier verfolgte Aufstellung des Bebauungsplans
dient der Starkung Norderstedts als Wohnstandort und entspricht insgesamt
den Vorgaben der Regionalplanung.
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Ausschnitt des Regmnalplans fur den Planungsraum | —16. Jul| 1998 (0. M. ) - Lage
des Plangebiets (ca. Mittelpunkt) durch blauen Pfeil verortet.
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Flachen-
nutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Norderstedt (FNP 2020),
Neufassung vom 01.10.2024 (Ausschnitt siehe folgende Seite), stellt fur den
weitaus Uberwiegenden Teil des Plangeltungsbereichs Wohnbauflachen dar.
Angrenzend an die Ulzburger Stral3e werden gemischte Bauflachen
dargestellt. Diese nicht parzellenscharfe Flachendarstellung umfasst in der
Regel die unmittelbar an die Strale angrenzenden Grundstiicke und
stellenweise auch rickwartige Hinterliegergrundstiicke. Die Ulzburger Stral3e
selbst wird am d&stlichen Rand des Plangeltungsbereichs als ,sonstige
Uberdrtliche oder ortliche Hauptverkehrsstrae® (Flachen fur den
Uberértlichen Verkehr und fir die o6rtlichen Hauptverkehrsziige) mit einer
Breite von ca. 20 m dargestellt. Im Westen des Plangeltungsbereichs
(Gleistrasse) stellt der Flachennutzungsplan ,Flachen fur Bahnanlagen® dar.

Die in dem Gebiet vorhandenen, zentralen Einrichtungen fir den
Gemeinbedarf sind im Flachennutzungsplan als Flachen fir den
Gemeinbedarf mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen dargestellt. Im
Westen des Gebiets wird eine Flache mit den Zweckbestimmungen
.Kindertagesstatte®, ,Jugendfreizeitheim“ und ,Altenheim / Altenpflegeheim*
dargestellt. Im Zentrum des Plangebiets wird eine Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirche u. kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® und ,Kindertagesstatte” dargestellt. An
der PestalozzistralRe befindet sich eine weitere Flache fir den Gemeinbedarf
mit den Zweckbestimmungen ,Schule - Primarstufe bzw. ,Schule —
Hauptschule®, ,Kindertagesstatte® und ,Kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen®. Dartber hinaus ist in dem Flachennutzungsplan
im Zentrum des Plangebiets an der Ecke Distelweg/BahnhofstraRe ein
Symbol fir eine o6ffentliche Verwaltung dargestellt. Eine entsprechende
Einrichtung ist an dieser Stelle inzwischen nicht mehr vorhanden.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 344 ist keine Anpassung des
Flachennutzungsplans erforderlich.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP 2020) mit grober
Abgrenzung des Plangebiets (graue Umrandung) © Stadt Norderstedt

Der Entwicklungsplan des Landschaftsplan Norderstedt 2020 aus dem Jahr
2007 stellt fur die Flachen im Innenbereich flachig Wohnbauflachen bzw.
gemischte Bauflachen dar. Darlber hinaus werden analog zum FNP 2020
Flachen fir den Gemeinbedarf dargestellt. Weiterhin sind Einzelbdume,
Knicks und die bestehenden Baumreihen entlang der Stral3en im Plangebiet
dargestellt. Durch das Plangebiet verlaufen nach den Darstellungen des
Landschaftsplans an der Glockenheide und dem Distelweg mehrere Rad- und
Wanderwege mit regionaler und tberregionaler Bedeutung. Das Plangebiet
ist gemalR den Darstellungen Teil eines Siedlungsbereiches mit geringem
Anteil an Flachen fir die landschaftsbezogene Erholung im Wohnumfeld.
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Der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) 2020 der Stadt Norderstedt ist ein
strategisches Mobilitédtskonzept, das vorgibt, wie sich der Verkehr in der Stadt
entwickeln soll. Er verfolgt das Ziel, den FuR3-, Rad-, und OPNV-Verkehr, z.
B. durch eine Verbreiterung der Stralenverkehrsflachen zur Herstellung
richtlinienkonformer Ful3- und Radverkehrsanlagen, zu starken. Die Leitlinie
des VEP bildet bis heute die Grundlage fur viele verkehrsbezogenen
MafRnahmen und die Kategorisierung von Strafl3en im Stadtgebiet. Erganzend
sind zusatzlich das Radverkehrskonzept, sowie die teilweise aktualisierten
technischen Regelwerke zu bericksichtigen, welche deutlich hohere
Anforderungen an die Fu3- und Radverkehrsanlagen stellen. Vor diesem
Hintergrund bleibt der VEP zwar ein grundlegendes Konzept, wird aber
zeitgleich durch aktuelle Werke fortgeschrieben und fachlich weiterentwickelt.

Das aktuelle Wohnungsmarktkonzept Norderstedt (2025) weist auf einen
weiterhin angespannten Wohnungsmarkt in Norderstedt und auf eine hohe
Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere nach kleineren Wohnungen, hin.
Die Nachfrage nach preisglinstigen, kleineren Mietwohnungen fur Ein- und
Zweipersonenhaushalte (bersteigt das Angebot um mehr als das
Siebenfache. Zur Befriedigung der Wohnraumnachfrage wird die Aktivierung
von Potenzialen im Bestand durch eine forcierte Innenentwicklung empfohlen.
Im Bereich der Nachverdichtung auf bereits bebauten Grundstiicken sind
erhebliche Potenziale zu sehen.

Das Plangebiet weil3t nach der Analyse der klimadkologischen Funktionen fur
die Stadt Norderstedt aus dem Jahr 2014 als innerstadtische, bebaute Flache
naturgemal eine geringe Kaltluftproduktionsrate und einen geringen bis
stellenweise maRigen Kaltluftvolumenstrom wahrend einer austauscharmen
Strahlungswetternacht auf. Die bebaute Siedlungsflache hat keine
dargestellte bioklimatische Bedeutung. Die bioklimatische Situation ist je nach
konkreter Lage ginstig bis weniger glinstig. Aus bioklimatischer Sicht wird
unter anderem grundsatzlich empfohlen, bei nutzungsintensivierenden
Eingriffen klimaokologische Aspekte zu beachten, Bauhéhen mdglichst gering
zu halten, die Durchliftung zu verbessern und Vegetationsanteile zu erhéhen.

Die im November 2024 beschlossene kommunale Warme- und Kéalteplanung
fur Norderstedt sieht fir das Plangebiet, das ein Eignungsgebiet fir
Warmenetze darstellt und als Fernwarmevorranggebiet ausgewiesen ist, als
Zielszenario eine zusammenhangende Versorgung der Gebaude Uber ein
Warmenetz vor. Aufgrund der bereits vorhandenen, dichten Bebauung und
der damit einhergehenden geringen Flachenverfiigbarkeit sollen
Warmepotenziale aul3erhalb des Gebiets erschlossen werden. Als Grundlage
fur den Aufbau eines Warmenetzes soll eine Machbarkeitsstudie erstellt
werden. Eine allgemeine Maflinahme im Rahmen der kommunalen Wé&rme-
und Kalteplanung ist, die Flachenbedarfe fir eine zukunftsfahige
Warmeplanung in die Bauleitplanung grundsatzlich zu integrieren und zu
sichern. In Teilen des Gebiets wurden in den letzten bereits Jahren
Fernwarmeleitungen verlegt. Es handelt sich bei dem Gebiet nicht um einen
Bereich mit einem hohen Sanierungspotenzial im Sinne der Kommunalen
Warme- und Kalteplanung 2024.



Bebauungsplan Nr. 344 Norderstedt Seite 10 von 52

.Friedrichsgabe Mitte*

1.3 Historische Entwicklung

Die dokumentierte Stadtentwicklungsgeschichte von Friedrichsgabe reicht bis
zum Jahr 1821 zurlck. In diesem Jahr erfolgte die Griindung der Siedlung
.Frederiksgabe“ durch den Altonaer Kaufmann und Philanthropen Johann
Daniel Lawaetz als Armenkolonie mit der Bereitstellung der nétigen
Landereien durch den danischen Konig und Herzog von Schleswig und
Holstein, Fredrik 1. 1873 wurde Frederiksgabe mit Haslohfurt, Dreibeken und
Meeschensee zur preul3ischen Landgemeinde Friedrichsgabe
zusammengelegt. Bis zum Ende des 19. Jahrhunderts stieg in der
Landgemeinde, die zwischenzeitlich den Status einer selbststandigen
Gemeinde erlangte, die Bevolkerungszahl auf 400 an. Erst ab den 1920er
Jahren setzte eine ausgesprochene Entwicklungstatigkeit ein, die sich aber
vorerst, abgesehen von der Schule an der Pestalozzistral3e, die bereits 1924
gebaut wurde, weiterhin insbesondere auf die Ortsbereiche aul3erhalb des
jetzigen Plangebiets fokussierte.

In den Nachkriegsjahren herrschte auch in Friedrichsgabe ein hoher Bedarf
an neuem Wohnraum fir die Geflichteten aus den ehemaligen deutschen
Ostgebieten und aus dem in Teilen zerstérten Hamburg. Die
Bevolkerungszahl verdoppelte sich von 1939 bis 1950 nahezu von 1230 auf
2448 Menschen. Es war offensichtlich, dass in groRer Anzahl neuer
Wohnraum geschaffen werden musste. Mitte der 50er Jahren setzte nach
einigen vorrangegangenen Neubauvorhaben auf der Grundlage eines neuen,
grof¥flachigen Durchfiihrungsplans in dem Plangebiet eine rege Bautatigkeit
ein. Es sollte ein neuer Ortskern fur Friedrichsgabe entstehen. Organisationen
wie das Siedlungshilfswerk der evangelischen Kirchen in Deutschland
schafften in groRem Stile Wohnraum und trugen zur Entstehung der
stadtbildpragenden, kleinteiligen Reihenhausbebauung im Bereich der
Burgermeister-Klute-Stral3e, der Ostdeutschen StralRe und der nordlichen
Bahnhofstral3e bei. Sudlich der PestalozzistralRe entstand zur selben Zeit
(Mitte bis Ende der 1950er Jahre) an der Bahnhofstrale und der
Ostdeutschen Strale die ,Hilgenfeldsiedlung®, die neben vier ,Wohnblécken®
insgesamt 65 weitere Reihenhduser umfasste. Neben einer Vielzahl von
schmalen Reihenhdusern wurden entlang der Glockenheide im selben
Zeitraum auch einige Einzelhauser errichtet. Im Siiden des Plangebiets stellte
die  Stiftung Adlershorst entlang der BahnhofstralBe mehrere
Geschosswohnungsbauten fertig; die Neue Heimat baute am Erlengang

Um die wachsende Bevolkerung in Arbeit zu bringen und um die
Wirtschaftskraft der wachsenden Gemeinde zu starken, wurde dartiber hinaus
ab etwa 1955 das Gewerbegebiet Friedrichsgabe sidlich des neu
entstehenden Ortszentrums und aul3erhalb des jetzigen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 344 Norderstedt angelegt. Hier siedelten sich schnell
diverse Betriebe an, wie z. B. eine Fenster- und eine Konservenfabrik. Bereits
im Jahr 1953 wurde die fertiggestellte Strecke der damaligen Alster-Nord-
Bahn (heute AKN) dem Verkehr tbergeben; die Strecke stellt seitdem eine
wichtige Verbindung des o6ffentlichen Nahverkehrs nach Hamburg dar.
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Lage in der Stadt

Nach dieser ersten Phase umfassender Bautatigkeiten in den spaten 1950er
Jahren zahlte Friedrichsgabe im Jahr 1961 rund 4600 Einwohnerinnen und
Einwohner. Im darauffolgenden Jahr bezug die Gemeindeverwaltung
Friedrichsgabe in dem neuen Ortszentrum mehrere Raume in dem
mehrgeschossigen Rathausneubau an der Ecke BahnhofstralRe / Distelweg.
Insbesondere bis 1968 entstand in der Umgebung auf den noch freien
Flachen eine Vielzahl weiterer Wohnungen. Friedrichsgabe war bis zur
Stadtgrindung Norderstedts am 01.01.1970 eine selbstandige Gemeinde.

In den folgenden Jahrzehnten haben sich Teile des jetzigen Plangebiets durch
neu hinzugekommene Nutzungen aus verschiedenen Jahrzehnten und
Ersatz- bzw. Neubauten starker gewandelt, wahrend andere Bereiche, die
sich wie die Reihenhausgebiete durch kleinteilige Eigentumsstrukturen
auszeichnen, in den Grundzigen weitestgehend unverandert erhalten
geblieben sind und ihren besonderen, nachbarschaftlichen Charakter bewahrt
haben. In der jingeren Vergangenheit lag der Fokus der Entwicklung in dem
Plangebiet insbesondere auf einer starkeren Nachverdichtung der Bebauung
entlang der Ulzburger Straf3e durch Geschosswohnungsbauten.

1.4 Beschreibung des Plangebiets und der Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 344 Norderstedt liegt zentral im
Stadtteil Friedrichsgabe und ist zu allen Seiten von baulichen Anlagen
umgeben. Die untenstehende Darstellung vermittelt einen Uberblick tiber die
Lage des ca. 38,18 ha groR3en Plangebiets im stadtischen Kontext.

I}
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]

Lage des Plangebiets in Norderstedt (vereinfacht in dunkelrot hervorgehoben,
Abgrenzung der Stadtgrenzen in lila) © Stadt Norderstedt
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Geltungsbereich

AuRere
ErschlieBung

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 344 umfasst mit diesem
Vorentwurf der Planung weite Teile des neueren Zentrums von
Friedrichsgabe. Der Bereich wird auf Grundlage der Erforderlichkeit einer
Neuregelung der Baurechte und dem Planungsermessen der Stadt bestimmt
und im groben durch die folgenden Grenzen gebildet:

e sudlich Quickborner Stral3e
« Uberwiegend westlich Ulzburger Stral3e
« nordlich Kiefernkamp und Eschenkamp

« 0Ostlich AKN-Trasse und Wegeverbindung zwischen Distelweg 31 und
Erlengang 22

Die exakten Ausmalie ergeben sich aus dem Vorentwurf der Planzeichnung.
Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 38,18 ha.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets an das 6rtliche und tberdrtliche
Verkehrsnetz und an die benachbarten Stadte und Gemeinden erfolgt aus
Sicht des Individualverkehrs Uber das stadtische HauptstralRennetz. Die
Ulzburger Stral3e ist hier eine wichtige, zentrale Verkehrsader der Stadt
Norderstedt und verlauft im Osten durch das Plangebiet. Sie Ubernimmt als
Hauptverkehrsstral3e eine zentrale ErschlielBungsfunktion des Gebietes. Von
ihr zweigt der Erlengang ab, der als ErschlieBungsstralle mit zulassiger
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h insbesondere der gewerblichen
Anbindung dient. In den Erlengang mindet die BahnhofstraRe, welche als
zentrale innere Erschlieungsachse in Funktion einer Anliegerstral3e in Nord-
Siud-Richtung durch das Plangebiet verlauft und in im Norden in die
Quickborner Strale miindet. Von der Bahnhofstrafle zweigen mehrere
Wohnstrazen und Wohnwege ab, die einzelne Baugebiete erschliel3en. Diese
werden Uberwiegend als Tempo 30 Zonen oder verkehrsberuhigte Bereiche
betrieben und weisen teilweise einseitige, schmale Gehwege auf. Der
Radverkehr wird tberwiegend im Mischverkehr auf der Fahrbahn gefuhrt.

Die ErschlieBung des Gebiets fur den nicht motorisierten Individualverkehr
erfolgt Uber die bestehenden Stral3en und zuséatzliche Verbindungswege, die
teilweise nur fir den FufR- und ggf. Radverkehr passierbar sind. Die
Glockenheide ist eine als FahrradstraRe (Kfz frei) ausgewiesene Verbindung,
auf der zugleich die Veloroute 1 verlauft. Sie ist Teil des Norderstedter
Radwegenetzes und tragt mit Ihrer Verbindungsfunktion in Nord-Siuid Richtung
zu einer Starkung des ortlichen Radverkehrsnetzes bei. Nahe des Erlengangs
Ecke Ulzburger StrafRe und an der Quickborner StralRe sind Leihrad- bzw.
Nextbike-Stationen vorhanden.

Als Teil der offentlichen Stral3enverkehrsflachen sind in dem Plangebiet bei
ausreichenden StralRenbreiten stellenweise Offentliche Parkplatze fur den
ruhenden Verkehr vorhanden. Weiterhin wird an der Ecke Distelweg /
Bahnhofstral3e ein stadtischer Platz Uberwiegend als offentlicher Parkplatz
genutzt. Weitere Parkmoéglichkeiten sind an der PestalozzistralBe, am
Distelweg, am Erlengang und an der Schweriner Stral3e vorhanden.
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Die ErschlieRung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
im Rahmen des Personennahverkehrs der Metropolregion Hamburg. Das
Plangebiet wird zun&chst westlich durch die AKN-Linie A2 mit den Stationen
.Friedrichsgabe“ und ,Quickborner Stralle“ angebunden. Die Linie verkehrt
zwischen Norderstedt Mitte Giber Ulzburg Stid bis Neumunster. Zusatzlich wird
das Plangebiet durch die Buslinien 194 und 293 erschlossen. Die Linie 194
verlauft zwischen Norderstedt Mitte und Quickborn entlang der Quickborner
Stral3e und Uber die Ulzburger StralRe, wahrend die Linie 293 von Henstedt-
Ulzburg nach Kisdorf ausschlieRlich die Ulzburger Stral3e mit den Haltestellen
Jrisgang“ und ,Bahnhofstral’e” bedient. Die Buslinien verkehren in den
Hauptverkehrszeiten im Sommer 2025 Uberwiegend im 20-Minuten Takt, die
Linie 293 auch in groReren zeitlichen Abstanden in der Nacht. Die
Schulbuslinie 796 bedient zu den erforderlichen Zeiten eine im November
2024 verlegte Haltestelle an der Bahnhofstraf3e in der Nahe der Grundschule.

Durch die Einrahmung des Gebiets mit den OPNV-Linien und den fuBlaufig
zu erreichenden Haltestellen im unmittelbaren Anschluss an das Plangebiet
ist eine gute Anbindung des Gebiets an die Einrichtungen des o6ffentlichen
Personennahverkehrs sichergestellt. Die Laufwege zu einer Haltestelle
betragen nur bei wenigen in der Mitte des Plangebiets liegenden
Grundstucken tber 500 Meter und meist deutlich kiirzer. Die Maximalwerte
fur die Haltestelleneinzugsbereiche aus dem aktuellen Regionalen
Nachverkehrsplan? werden im gesamten Plangebiet eingehalten.
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Umgebung

Das bebaute, innerstadtische Plangebiet ist als ab den 1950er Jahren neu
geschaffenes Zentrum der in Norderstedt aufgegangenen
Ursprungsgemeinde Friedrichsgabe unmittelbar in die gesamtstadtische
Struktur von Norderstedt eingebunden und zu allen Seiten von weiterer
Bebauung und Verkehrsinfrastruktur (Schiene/StralRe) umgeben.

Die nordliche Grenze des Bebauungsplangebiets bildet die Quickborner
Stral3e, die zu tUberwiegenden Teilen knapp auf3erhalb des Gebiets liegt. Die
Bebauung nordlich der Quickborner StralRe, im Bereich des Knud-
Rasmussen-Wegs, besteht vorwiegend aus eingeschossigen Einzelh&dusern
die, im Verbund mit einigen geschitzten GroRBbaumen, einen vergleichsweise
weichen Ubergang dieses bebauten Stadtrandes zu den nordlichen
landwirtschaftlich genutzten Freiflachen bilden.

Unmittelbar 6stlich an das Plangebiet grenzt weitere Bebauung an die
Ulzburger Stral3e an, die eine der Norderstedter Magistralen (zentrale und
belebte sowie vielbefahrene Hauptverkehrsstralle) darstellt. Die
Hauptverkehrsstral3e ist beidseitig bebaut und stellt eine wichtige Nord-Sid
Verbindung mit zentraler Bedeutung fur das gesamte Stadtgeflige dar. Die
Umgebung des Plangebiets ist entlang der Ulzburger StraRe durch eine
heterogene Bau- und Nutzungsstruktur gepragt. Neben groRReren
Geschosswohnungsbauten befinden sich entlang der Stral3e auch kleinere
Wohn- und gemischt genutzte Objekte sowie reine Gewerbebauten und
soziale Einrichtungen. Ostlich des StraRenraums und der angrenzenden
Nutzungen befinden sich weitere, durch Kleinteilige Einzelhduser gepragte,
Wohngebiete sowie Freiflachen, die offene Ganztagsgrundschule Harkshérn,
zwei Kindertagesstatten und der Spielplatz Harkshorn.

Sudlich der AKN-Haltestelle Friedrichsgabe grenzt ein Gewerbestandort mit
uberwiegend groReren gewerblichen Betrieben an das Plangebiet an. Ostlich
dieses Gewerbegebiets und unmittelbar sidlich des Plangeltungsbereichs
befinden sich weitere Wohnnutzungen in Reihen- und Doppelhausern sowie
Geschosswohnungsbauten.

Die Bahnstrecke der AKN Eisenbahn GmbH nahe der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 344 trennt das Plangebiet klar
von den weitestgehend bebauten Stadtbereichen westlich der Strecke ab. Die
Quickborner StraRe und eine fir den Ful3- und Radverkehr nutzbare
Uberfuhrung im Bereich der AKN-Haltestelle Friedrichsgabe stellen die fir die
Offentlichkeit nutzbaren Verbindungen iiber diese als raumliche Grenze
wirkenden Gleistrassen dar. Auf der Westseite der Bahnstrecke ist die
Bebauung durch Gewerbegebiets-, Wohn- und Mischnutzungen auf
entsprechend ausgewiesenen Flachen gepréagt. Weiterhin befinden sich in der
Nahe des AKN-Haltepunkts Friedrichgabe brachliegende Tennisplatze.
Gemal des bestehenden Planungsrechts soll an diesem Standort eine Park-
and-Ride-Anlage entstehen. Mit dem Rantzauer Forst sind in der westlichen
Umgebung des Plangebiets Flachen fir eine naturnahe Freizeitnutzung
vorhanden. Westlich der Bahnstrecke liegt mit dem Spielplatz Frederikspark
noch ein weiterer grof3er Kinderspielplatz in der Nahe des Plangebiets.
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Bebauung

Das Plangebiet selbst ist weitestgehend bebaut. Die Bebauung besteht
flachenanteilsmaRig tberwiegend aus Wohngebauden. Stellenweise pragen
gemischt genutzte Gebaude und Gemeinbedarfseinrichtungen das Stadtbild.

Die Baustruktur ist im nordlichen und stellenweise auch im sddlichen
Teilbereich des Plangebiets gepragt von zweigeschossigen Hausgruppen, die
stellenweise Uber nicht befahrbare Wohnwege ful3laufig erschlossen sind. Die
Hausgruppen wurden Uberwiegend in den 1950er Jahren, teilweise auch in
den 1960er und 1970er Jahren, erbaut. Im Laufe der Zeit sind bereits
zahlreiche Anbauten an den urspringlich kleineren Hausern, wie
Terrassenlberdachungen, Anbauten bzw. Wintergarten, Vorbauten und
einige Gauben entstanden. Ein nicht unerheblicher Anteil an
Reihenhausgrundstiicken in dem Plangebiet, insbesondere im Bereich der
Burgermeister-Klute-StralBe, verfigt Uber keine Stellplatze und auf den
entsprechenden Grundstiicken besteht aufgrund der Anordnung der
Reihenhauszeilen senkrecht zu der Stral3e aktuell auch nicht die Mdglichkeit,
Stellplatze zu errichten. Auf anderen Reihenhausgrundstiicken, die
unmittelbar an den Straf3en liegen, haben die Grundstiickseigentiimerinnen
und -eigentiimer haufig bereits Stellplatze, Carports oder Garagen realisiert.
In manchen Bereichen mit Hausgruppen, wie an der Schweriner Stral3e, gibt
es auch (Gemeinschafts-)garagenanlagen, die urspringlich fir die
Bewohnerinnen und Bewohner aus der Nachbarschaft errichtet wurden.

In dem Plangebiet sind im Nordwesten neben den Hausgruppen auch
Uberwiegend zum Wohnen genutzte Einzel- und Doppelhduser mit in der
Regel einer oder zwei Wohneinheiten vorhanden. Die im Umfeld der
Glockenheide in den letzten Jahren planungsrechtlich auf Grundlage einer
erganzenden Beurteilung nach § 34 BauGB entstandenen Einzel- und
Doppelhauser liegen zum Teil bereits in einer zweiten Baureihe. Die
ErschlieBung einiger Hauser, die in zweiter Reihe liegen, erfolgt Uber
PrivatstralRen.

Sudlich angrenzend an die Einzel- und Doppelhduser entlang der
Glockenheide und siddlich bzw. im Umfeld des Distelwegs und der
Bahnhofstralle pragen groRere, aufeinander abgestimmte
Geschosswohnungsbauten, die zu weiten Teilen aus den spaten 1950er und
frihen 1960er Jahren stammen, das Stadtbild. Der Geschosswohnungsbau
in dem Plangebiet ist zwei- bis im Einzelfall viergeschossig, wobei eine
Dreigeschossigkeit nur in Ausnahmefallen Uberschritten wird und ein
erheblicher Anteil der Gebaude zweigeschossig ist.

Entlang der Ulzburger Strafl3e werden insbesondere die Erdgeschosszonen
mehrerer gemischt genutzter Gebaude gewerblich genutzt, beispielsweise
durch Dienstleistende sowie Gastronomie- und Einzelhandelsbetriebe.
Weitere Laden bzw. Einrichtungen fiir die Versorgung des Gebietes mit
Waren des taglichen Bedarfs befinden sich auBerhalb des
Plangeltungsbereiches nahe der AKN-Haltestelle ,Quickborner Strafle und
auf der ostlichen Stral3enseite der Ulzburger StraRe. Entlang der Ulzburger
StraBe sind im Bestand teilweise noch einige é&ltere und Kleinere
eingeschossige Einzelhduser vorhanden. In den letzten Jahren wurden
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entsprechende kleinere Gebaude bereits an mehreren Stellen zugunsten
einer flacheneffizienten Neubebauung mit Geschosswohnungsbauten ersetzt.

In dem Plangebet sind neben den beschriebenen Wohngebauden und
gemischt genutzten Gebauden auch mehrere zentral

gelegenen
Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden:

o Offene  Ganztagsgrundschule Friedrichsgabe mit  Turnhalle,
Schwimmhalle und Steertpoggsaal

o Kindertagesstatte Friedrichsgabe

e Jugendhaus und Seniorentreff Glockenheide mit Familienzentrum
Friedrichsgabe

e Ev.-Luth. Johannes-Kirchengemeinde Norderstedt-Friedrichsgabe

e AulBenstelle der Stadtbiicherei Norderstedt

Die Gemeinbedarfseinrichtungen erfillen wichtige Versorgungsfunktionen flr
die lokale Wohnbevdlkerung. In dem Plangebiet befinden sich dartuber hinaus
zwei oOffentliche Spielplatze und der Pausenhof der Grundschule
Friedrichsgabe, die fur Kinder wohnortnahe Spielmdéglichkeiten im Freien
bieten. In der Umgebung des Plangebiets befinden sich noch weitere
Spielmdglichkeiten und Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Kindertagesstatten
und die offene Ganztagsgrundschule Harkshérn.
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Topografie

Boden und
Grundwasser

Eigentums-
verhaltnisse

Die natirliche Gelandeoberflache des Plangebiets liegt im Durchschnitt auf
einer Hohe von ca. 37 m 4. NHN im DHHN2016. Der hdchste Punkt befindet
sich im Nordosten im Umfeld des Erlengangs mit ca. 38,2 m (. NHN im DHHN
2016, der tiefste Punkt im Westen an der Glockenheide mit ca. 35,4 m uber
dem selben Bezugspunkt. Das Plangebiet ist weitestgehend eben und fallt nur
leicht in sudwestliche Richtung ab. Es sind keine grof3eren kinstlichen
Uberformungen des natiirlichen Gelandes vorhanden.

In dem Plangebiet liegen als natirliche Bodentypen die im ndrdlichen
Stadtgebiet stark verbreiteten Eisenhumuspodsole mit Orterde bzw.
schwacher Ortsteinbildung aus FlieRerde Uber Sand vor. Als Bodenarten sind
Sand bis schwach lehmiger Sand mit Geréllen durchsetzt, Orterde oder
Ortstein, schwach lehmiger Sand und schwacher Mittelsand anzutreffen. Die
Durchlassigkeit und das Luftaustauschvermdgen der anstehenden
Eisenhumuspodsol-Bdden sind hoch, das Bindevermoégen fir Nahr- und
Schadstoffe  hingegen gering. Insgesamt handelt es sich bei
Eisenhumuspodsol-Béden um  einen  regionaltypischen  Bodentyp,
empfindliche und seltene Béden kommen in dem Plangebiet nicht vor.

Die Grundwasseroberflache weil3t in dem Plangebiet in der Regel einen
vergleichsweise groRen Abstand zur Gelandeoberflache (Flurabstand) auf.
Bei einer Stichtagsmessung an einer Messstelle in der Schweriner StralRe
wurde im Frihjahr 2024 ein Flurabstand von 5,61 m ermittelt. Im Herbst 2023
betrug der Flurabstand am selben Messpunkt 6,67 m. Fir das weitere
Plangebiet sind ahnliche saison- und witterungsabhangige Flurabstéande zu
erwarten. Die natlrliche GrundwasserflieBrichtung geht in Richtung Westen.

Die Grundstiicke in dem Plangebiet befinden sich grof3tenteils im privaten
Eigentum. Die bestehenden Stral3enverkehrsflichen und Platzbereiche
befinden sich in der Regel, wie auch mehrere Flachen, auf denen stadtische
Gemeinbedarfseinrichtungen liegen, im stadtischen Eigentum.

2 Planungsanlass, Planungsziele und Planverfahren

2.1 Planungsanlass

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 344 Norderstedt erfolgt vorrangig
aus funf Anléassen, die sich stichpunktartig wie folgt zusammenfassen lassen
und die in diesem Kapitel ndher umrissen werden sollen:

« geringe Bautiefen und Erweiterungswinsche im Bereich der
Reihenhausbebauung

« stellenweise nicht mehr zeitgeméalRe Stellplatzsituation
e unerwinschter Entfall von Baurechten durch eine unwirksame Planung

« steigender Wohnraumbedarf, der vorrangig durch eine Innen-
entwicklung gedeckt werden soll

« stellenweise nicht mehr zeitgemale Bebauung und Entwicklungs-
potenziale entlang der Ulzburger Stral3e
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Ein erster Anlass fur die Uberplanung des bestehenden Planungsrechts mit
dem Bebauungsplan Nr. 344 stellen die vielfach nicht mehr zeitgemalfen
kleinen Bautiefen der in dem Plangebiet vorhandenen Reihenh&user dar. Eine
angemessene, von mehreren Eigentiimerinnen und Eigentiimern gewtinschte
Erweiterung der haufig in den 1950er Jahren errichteten, oft nur ca. 4,5 m
breiten und ca. 9,0 m tiefen Reihenhauser durch Anbauten wie Wintergarten
ist auf Grundlage des aktuellen Planungsrechts nicht immer mdglich. Durch
die in dem alteren Bebauungsplan Nr. 1 Friedrichgabe, 1. Anderung
regelmafig getroffene Festsetzung von kleineren, einzelnen und haufig nur
eingeschossigen Baukoérpern (Baukorperfestsetzungen) sind auch abseits der
Reihenhauser auf vielen Grundstiicken zeitgemaf3e Erweiterungen der
vorhandenen Gebaude planungsrechtlich gar nicht oder teilweise nur mit
erheblichen Befreiungen von dem anzuwenden Planungsrecht zulassig. In der
Vergangenheit konnten fiir angemessene Vorhaben teilweise, aber aufgrund
des weiterhin bindenden alten Planungsrechts auch nicht immer, Befreiungen
erteilt werden. Weiterhin verfugen Teilbereiche des alten Bebauungsplans
abseits der Art der baulichen Nutzung Uber keine rechtlich bindenden
Festsetzungen und die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
somit erganzend nach § 34 BauGB zu beurteilen. Eine zeitgemafle und fir
alle gerechte Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung mit Ricksicht auf
die verfolgten Planungsziele ist auf Grundlage des derzeit anzuwendenden
Bauplanungsrechts folglich nicht moglich. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 344 sollen nun die Voraussetzungen geschaffen werden,
um Erweiterungs- und Erneuerungspotenziale in einem stadtebaulich
angemessenen Rahmen ausnutzen zu kénnen.

Eine planungsrechtliche Verbesserung ist auch im Hinblick auf die in Teilen
nicht mehr zeitgemafle und unbefriedigende Stellplatzsituation erforderlich.
Im Umfeld der geschwungenen und schmalen Burgermeiste-Klute-Stral3e gibt
es mehrere senkrecht aufgefachert zur StraBe  angeordnete
Reihenhauszeilen, die nur Uber schmale, nicht befahrbare, stadtische
Wohnwege erschlossen werden und deren Grundstiicke tber keine eigenen
Stellplatze verfligen. Hier besteht derzeit vielfach auch nicht die Mdglichkeit,
eigene Stellplatze zu errichten. Diese Situation fuihrt dazu, dass die schmale
Burgermeister-Klute-Stralle haufig ,zugeparkt® ist und es in der Folge zu
Konflikten mit raumgreifenden Verkehrsteilnehmenden wie der Mullabfuhr und
der Feuerwehr kommt.

Ein weiterer aktueller Anlass fir die Uberplanung des Gebiets stellt der
unerwunschte faktische Entfall von bis vor kurzem vorhandenen Baurechten
aufgrund einer als unwirksam erkannten Plananderung dar. Nordlich der
Burgermeister-Klute-Stralle sind in der westlichen Verldngerung des
Erlengangs und an der Ecke Bahnhofstral3e / Burgermeister-Klute-Stral3e
durch die in Kapitel 1.1 naher beschriebene, abschlielend 2024 gerichtlich
festgestellte Unwirksamkeit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
Friedrichsgabe aus dem Jahr 1971 bis dahin bestehende, noch ungenutzte
Baurechte entfallen. Eine erstmalige Bebauung der siddlichen
Grundstucksbereiche der Quickborner Straf3e Nr. 21-29 und eine geénderte
Bebauung der Grundstiicke Bahnhofstrale 107-121 ist somit derzeit auf
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Grundlage der jetzt wieder anzuwendenden 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 Friedrichgabe faktisch nicht mehr méglich.

Eine derartige Reduzierung von moglichen Flachen fur
Wohnungsbauvorhaben ist nicht im Interesse der Stadt, da in Norderstedt der
Bedarf nach Wohnraum stetig ansteigt. Das Land Schleswig-Holstein hat
zwischenzeitlich nachgewiesen, dass die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in
Norderstedt besonders gefahrdet ist. Die Landesregierung hat daher die Stadt
Norderstedt per Rechtsverordnung® als Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt bestimmt. Auch das Wohnungsmarktkonzept (2025) der
Stadt Norderstedt kommt zu dem Ergebnis, dass Wohnungen fehlen und dass
der Bedarf dauerhaft hoch bleiben wird. Die Schaffung von Wohnraum und
der Schutz von Wohnraum vor Umwandlung in Ferienwohnungen werden in
Norderstedt als dringende Aufgaben verstanden. Um Wohnraum zu schaffen,
empfiehlt das aktuelle Wohnungsmarktkonzept der Stadt Norderstedt unter
anderem, vorhandene Potenziale im Bestand durch eine forcierte
Innenentwicklung zu aktivieren und so Potenziale im Bereich der
Nachverdichtung auf bereits bebauten Grundstiicken zu nutzen. Eine
Uberplanung von bebauten Gebieten, wie dem Plangebiet, ist auch vor dem
Hintergrund des Vorrangs der Innen- vor der AuRenentwicklung zu férdern.

In diesem Zusammenhang besteht auch in Friedrichsgabe aufgrund der
vorhandenen Baustrukturen stellenweise ein erhebliches Nachverdichtungs-
potenzial. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 344 soll in dem
Geltungsbereich der Planung die Nutzung dieses Potenzials, z. B. durch das
Einsetzen neuer Baukdrper, An- und Ausbauten, oder zeitgemalie
Ersatzbauten, planungsrechtlich ermdéglicht werden. Die bestehenden, alteren
planungsrechtlichen Grundlagen in dem Plangebiet sind hierzu, wie in Kapitel
1.1 beschrieben, nicht ausreichend. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
1 Friedrichsgabe trifft an vielen Stellen aus heutiger Sicht unzeitgemalie, stark
einschrankende, oder einzelne Grundeigentimerinnen und -eigentimer
benachteiligende Festsetzungen.

Einen weiteren Anlass fiir die Uberplanung des Gebiets stellt die Entwicklung
der Bebauungs- und Nutzungsstrukturen entlang einer zentralen
Norderstedter HauptverkehrsstralRe, der Ulzburger Stral3e, dar. Stellenweise
ist hier noch eine tendenziell ungeordnete und fur die Umgebung nicht mehr
zeitgemale, kleine Bebauung anzutreffen, was zu einem erheblichen
Entwicklungspotenzial beitrdgt. Entlang der StralRe ist eine sinnvolle
Entwicklung neuer Vorhaben auf Grundlage des aktuellen, z. T. stark
einschrankenden Planungsrechts allerdings nicht auf allen Grundstiicken
madglich. Der stadtischen HauptverkehrsstralRe bzw. der sich anschliel3enden
Bebauung kommt eine fiir das Plangebiet zentrale Rolle als Verkehrs- und
Transitraum  bzw. gemischter Wohn- und  Arbeitsort  sowie
Nahversorgungszentrum zu; diese Rollen sollen mit der Planung gesichert
und gestarkt werden soll.

3 Landesverordnung Uber die Bestimmung der Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt nach
§ 201a des Baugesetzbuchs vom 24. Januar 2023
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2.2 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 344 Norderstedt werden die
folgenden Planungsziele verfolgt:

e Sicherung und Fortentwicklung von Baurechten fur die Wohnbebauung

e Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung und Verbesserung der
Stellplatzsituation

e Sicherung und Entwicklung einer Mischgebietsnutzung entlang der
Ulzburger Stral3e

e Erhalt und Sicherung des vorhandenen Baumbestandes und weiterer
Grunstrukturen

e Sicherung und Entwicklung der Gemeinbedarfseinrichtungen.

2.3 Planverfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Verkehr hat in seiner Sitzung am
03.11.2022 den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 344
,Friedrichsgabe Mitte“ der Stadt Norderstedt mit den in Kapitel 2.2 genannten
Planungszielen gefasst. Die Planung stellt eine MalRnahme der
Innenentwicklung dar.

Die Verwaltung hat in der Folge des Aufstellungsbeschlusses ein
stadtebauliches Konzept entwickelt und auf dieser Grundlage einen
Vorentwurf der Planung erstellt. Im Rahmen der Vorbereitungen fir diesen
Vorentwurf wurden aufgrund eines Beschlusses des Ausschusses fir
Stadtentwicklung und Verkehr vom 17.10.2024 vorab mehrere relevante
Eigentiimerinnen und Eigentimer von Grundsticken im Umfeld der
Burgermeister-Klute-StralBe zu einer Veranstaltung am 18.11.2024 ins
Rathaus eingeladen, in der mdgliche Ansatze bzw. Varianten zur
Verbesserung der Stellplatzsituation in diesem Bereich besprochen wurden.
In Folge der Veranstaltung wurden die Eingeladenen im Januar 2025
nochmals angeschrieben, um Ihre Wiuinsche in Bezug auf die
Stellplatzsituation in diesem Bebauungsplanverfahren auch unabhangig von
einer Teilnahme an der Veranstaltung ermitteln zu kénnen. Die Ergebnisse
dieser Veranstaltung und der Umfrage unter den lokalen Eigentiimerinnen
und Eigentimern wurden im Rahmen der Erstellung des Vorentwurfs der
Planung bericksichtigt. Die Eigentimerinnen und Eigentimer haben auch im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung erneut die Mdglichkeit sich zu &ul3ern.

Der Plangeltungsbereich wird mit diesem Vorentwurf der Planung im
Vergleich zu dem  Plangeltungsbereich zum  Zeitpunkt  des
Aufstellungsbeschlusses am 03.11.2022 an mehreren Stellen erweitert. Im
Siuden des Plangebiets wird an der Ulzburger Stral3e ein weiteres bebautes
Grundstuck (Ulzburger StraBe 539) in den Plangeltungsbereich mit
eingezogen, da aufgrund der Ortlichen Situation eine gemeinsame
Betrachtung mit den sich nérdlich anschlieRenden Grundstiicken, die bereits
Teil des Plangebiets sind, geboten ist. Darlber hinaus werden weitere, mit
aufgelockerten Geschosswohnungsbauten bebaute Grundstiicke sudlich des
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Erlengangs Teil des Plangebiets, um die hier aktuell z. T. stark
einschrankenden Baurechte zeitgemald Uberarbeiten zu koénnen. Die
Ulzburger StrafRe ndrdlich des Eschenkamps und kleinere Teilbereiche der
sich beidseitig anschlieRenden privaten Grundstiicke werden ebenfalls Teil
des Gebiets, um Uuber Vorkaufsrechte erforderliche Flachen fir einen
zukUnftigen Ausbau der Ful3- und Radwegeverbindungen entlang der
Ulzburger StralRe ab der Harckesheyde sichern zu kénnen.

3 Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Die allgemeine Gebietsstruktur des ca. 38,18 ha gro3en Plangebiets mit den
vorhandenen ErschlielBungsstral3en und Hauptnutzungsarten
(Wohnen/gemischte Nutzung) soll auch mit dem neuen Bebauungsplan im
Grundsatz weiterhin erhalten bleiben und behutsam weiterentwickelt werden.
Der vorhandene, schitzenswerte Baumbestand soll in dem gesamten
Plangebiet gesichert und erhalten werden. Eine neue Bebauung hat hierauf
Rucksicht zu nehmen und ist dartber hinaus durch Neuanpflanzungen zu
erganzen.

Grundsatzlich lasst sich das Plangebiet, ausgehend von der derzeit
vorhandenen baulichen Typologie und der mit dieser Planung beabsichtigten
zukunftigen Entwicklung, grob in finf Abschnitte aufteilen, die sich im Bestand
voneinander unterscheiden und fiur die im Rahmen der zukinftigen baulichen
Entwicklung in diesem Angebotsbebauungsplan individuelle Schwerpunkte zu
setzen sind. Die einzelnen Abschnitte sind:

- 1) Reihenhausbebauung

- 2) Geschosswohnungsbau

- 3) Einzel- und Doppelh&auser

- 4) StraBenrandbebauung Ulzburger Stral3e
- 5) Gemeinbedarfseinrichtungen

Die Verortung der einzelnen Abschnitte in dem Plangebiet geht aus einer
Darstellung auf der folgenden Seite hervor. In diesem Vorentwurf der Planung
liegt der Fokus auf einer Darstellung der Entwicklungsabsichten fur die unter
1) bis 4) genannten Abschnitte. Fir die unter 5) zusammengefassten
Gemeinbedarfseinrichtungen sind die konkreten Planungsabsichten im
weiteren Planverfahren noch in Abstimmung mit relevanten Akteurinnen und
Akteuren zu definieren.
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Entwicklungs-
abschnitt 1:
Reihenhaus-
bebauung

© Stadt Norderstedt

Ubersichtsplan der Entwicklungsabschnitte © Stadt Norderstedt

Im Folgenden werden die zentralen Entwicklungsabsichten fir die einzelnen
Abschnitte naher beschrieben.

Im noérdlichen Bereich des Plangebiets (Nummer 1 im obenstehenden Plan,
gelb hinterlegt) befindet sich entlang der Blrgermeister-Klute-Strafl3e, der
Ostdeutschen Stral3e, der Bahnhofsstral3e sowie am Bartelsgang eine durch
(Reihen-)hausgruppen gepragte Siedlungsstruktur aus den spéaten 1950er
Jahren. Die Hausgruppen sind zum Teil senkrecht zur Stral3e angeordnet und
aus mehreren, oft ca. 4,50 m schmalen, Reihenhausern zusammengesetzt.
Die Grundstiicke werden nicht alle unmittelbar Uber die befahrbaren Stral3en,
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sondern stellenweise Uber schmale, nicht befahrbaren Wohnwege
erschlossen.

Durch vielfaltige Erweiterungen von Wintergarten, Terrassenuberdachungen
und Nebenanlagen, sowie gewachsene Stellplatz- und Carportanlagen in den
stral3ennahen Bereichen, hat sich das Gebiet in den vergangenen Jahren im
Rahmen des planungsrechtlich moglichen kontinuierlich an veréanderte
Wohnbedirfnisse angepasst. An vielen Stellen wurden in stralBennahen
Bereichen, die nach der urspringlichen Bauleitplanung aus den 1950er
Jahren als Vorgartenflachen von Bebauung freizuhalten waren, inzwischen
Nebenanlagen sowie Stellplatze und Carports realisiert. Das uber die Jahre
gewachsene, im Detail kleinteilige und vergleichsweise bunte
Erscheinungsbild stellt eine Starke dieser Siedlungsstruktur dar. Es kann zu
einer starken Identifikation der Bewohnenden mit ihrem Wohnumfeld
beitragen und soll erhalten bleiben und sinnvoll weiterentwickelt werden.

Zur Verbesserung der teilweise angespannten Stellplatzsituation im Norden
der Burgermeister-Klute-StralRe, wo mehrere Grundstiicke nur tGber schmale,
nicht befahrbare Wohnwege erschlossen werden und Uber keine Stellplatze
verfligen, bietet der Vorentwurf der Planung lI6sungsorientierte Festsetzungen
an. Um es den Eigentimerinnen und Eigentimern der Reihenhauser zu
ermdglichen, ihre Autos unmittelbar auf ihren eigenen Grundstiicken zu
parken, soll ein Ausbau der bestehenden, schmalen ErschlieBungswege in
befahrbare ErschlieBungsstraRen (Privatstraf3en) ermdoglicht werden. Die
Verwirklichung ist letztendlich vom Umsetzungswillen der Eigentiimerinnen
und Eigentimer abhangig. Darlber hinaus bereitet der Vorentwurf des
Bebauungsplans im nordlichen Abschnitt der hier sehr schmalen
Burgermeister-Klute-Stral3e auch eine Verbreiterung der Stral3enflache von
ca. 5,50 auf bis zu 6,50 m vor.

Aus gebaudebezogener Sicht soll den Grundstiickseigentimerinnen und -
eigentiimern mit dieser Planung die Mdglichkeit gegeben werden, Anbau- und
Erweiterungsmoglichkeiten ausnutzen zu kdnnen, um die vergleichsweise
schmalen und kleinen Reihenhduser besser an heutige Wohnbedurfnisse
anzupassen und zukunftsfahig gestalten zu kdnnen. Die zweigeschossigen
Hauptgebaude sollen erhalten bleiben. Auf Grundlage der Planung sollen im
Anschluss an die bestehenden  Endreihenhauser  ergénzende
zweigeschossige Neubauten realisiert werden koénnen, wenn die
Abmessungen und die GroRe der Grundsticke, sowie die Abstande zu
Nachbargeb&auden oder zu erhaltenswerten Baumen das zulassen. Dartber
hinaus werden mit dem Bebauungsplan zeitgeméfe Anbauten in
eingeschossiger Bauweise, sowie Dachgauben und
Terrassenudberdachungen ermdglicht. Gartenseitige Anbauten (z. B.
Wintergarten) sollen je nach konkreter Situation eine maximale Tiefe von in
der Regel ca. 3,00 m bis 3,50 m erreichen; kleinere Eingangsvorbauten von
bis zu 2,00 m. Um nachbarliche Interessen in einem angemessenen Mal3e
beriicksichtigen zu konnen, wird die maximale Dimensionierung der
eingeschossigen Anbauten und Uberdachungen in Tiefe und Hohe auf ein
nachbarschaftsvertragliches Ausmafd beschrankt.
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Entwicklungs-
abschnitt 2:
Geschoss-
wohnungsbau

Im sldlichen Bereich des Plangebiets liegen weitere Reihenhauszeilen, die
ebenfalls in den 1950er Jahren entstanden sind und die sich aus jeweils drei
bzw. vier Hausern zusammensetzen. Hier soll eine angemessene
Erweiterung und Fortentwicklung des Bestandes in Form von Anbauten
ermOglicht werden. Dartber hinaus soll mit der Planung auf einigen
Grundsticken im Umfeld der Kirche eine Neubebauung mit z. B.
nachbarschaftsvertraglichen Reihenhausstrukturen ermdglicht werden.

Der Abschnitt 1 (Reihenhausbebauung) umfasst auch mehrere Grundstiicke
in westlicher Verlangerung des Efeugangs, fur die der inzwischen unwirksame
Bebauungsplan Nr. 1 Friedrichsgabe, 6. Anderung bereits eine zusatzliche
rickwartige Bebauung vorsah. Die ErschlieBung der von der Quickborner
Stral3e aus gesehen rickwartigen Grundstlicksbereiche sollte nach diesem
inzwischen unwirksamen Bebauungsplan aus den 1970er Jahren Uber eine
Verlangerung des Efeugangs erfolgen. Die Stadt hat hier bereits mehrere
Flachen erworben. Eine plangeméafRRe Verlangerung des Efeugangs und
anschlielende Bebauung der rickwartigen Grundstiicksbereiche konnte
aufgrund von nicht zur Verfiigung stehenden Flachen allerdings nicht
erfolgen. Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 344 ist es hier
beabsichtigt, die entfallenen Baurechte mit zeitgemaflen Anpassungen
wiederherzustellen. Entsprechend wird weiterhin eine Verlangerung des
Efeugangs angestrebt, um in den bis jetzt unbebauten, sidlichen
Grundstlucksbereichen  eine  flacheneffiziente =~ Reihenhausbebauung
umsetzen zu kdnnen.

Die durch eine Reihenhausbebauung gepragten Bereiche sollen als
allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden, um zuséatzlich zu der
pragenden Wohnnutzung auch ausnahmsweise eine vertretbare, zeitgemalle
Nutzung durch nicht stérende gewerbliche Betriebe (z. B. Buirotétigkeiten)
ermoglichen zu kénnen.

Insbesondere im Stiden des Plangeltungsbereichs (Nummer 2, rot hinterlegt
im obenstehenden Plan) befinden sich mehrere, in der Regel zwei- bis
dreigeschossige Geschosswohnungsbauten, die tGiberwiegend in den 1950er
und -60er Jahren errichtet wurden. Die teilweise aufeinander abgestimmten
Gebaude fuhren als Ensemble in den zusammen entwickelten Bereichen, wie
im Westen des Distelweges, in der stdlichen Bahnhofstral3e, stdlich des
Erlengangs, oder am Resedastieg, zu einem weitestgehend eigenstandigen
und quartierspragenden Erscheinungsbild.

Dieser Geschosswohnungsbau soll, soweit dies auch im Hinblick auf die
Umgebung stadtebauliche vertretbar und bauordnungsrechtlich zul&ssig ist,
an vielen Stellen durch die neue planungsrechtliche Mdoglichkeit einer
Aufstockung bestandsschonende Erweiterungsmoglichkeiten erhalten. Mit
der Moglichkeit zur Aufstockung bzw. der Errichtung groRerer
dreigeschossiger  Gebaudekorper mit  ausgebauten Dach-  bzw.
Staffelgeschossen konnten die umgebenden erhaltenswerten Grinflachen
bestmdglich vor einer flachenintensiven Neuversiegelung geschitzt und
zugleich neuer Wohnraum geschaffen werden. Alternativ kdnnten hier auch
zeitgemal3e Neubauten entstehen.
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Im Bereich der vorhandenen Geschosswohnungsbauten westlich der
Einmindung der Bahnhofstra3e in die Quickborner StralRe wird mit dem
Vorentwurf der Planung eine qualitatsvolle Weiterentwicklung dieses
Bereiches unter Beriicksichtigung der vorhandenen GroRbaumstrukturen, die
erhalten werden sollen, ermdglicht. Der Standort ist aufgrund der sehr guten
OPNV-Anbindung (AKN-Haltestelle) und der pragenden Lage am
Bahnibergang fur eine zwingend dreigeschossige Wohnbebauung
pradestiniert.

Dem 2. Abschnitt (Geschosswohnungsbau) sind auch mehrere, derzeit
Uberwiegend noch mit kleineren Einzelhdusern bebaute Grundstiicke, wie am
Resedastieg und am Erlengang, zugeordnet. In diesen Bereichen wird mit
dem Vorentwurf der Planung eine vom Bestand abweichende Neuentwicklung
von  Geschosswohnungsbauten  vorbereitet. Die  eingeschossigen
Einzelhduser am Resedastieg sind bereits zu allen Seiten von deutlich
groReren, bis zu dreigeschossigen Geschosswohnungsbauten umgeben. Mit
einer moglichen Neuentwicklung soll eine angemessene Ausnutzung der
Grundstticke durch bis zu dreigeschossige Gebaude ermdglicht werden. Vor
dem Hintergrund der moglichen neuen Wohneinheiten soll auch der
Resedastieg angemessen verbreitert werden.

Auch auf der ndrdlichen StralRenseite des Erlengangs, westlich der
Bahnhofstral3e, liegen sieben Hauser mit Ublicherweise nur einer Wohneinheit
auf, im Vergleich zu den weiteren Bereichen des Plangebiets, grof3en
Grundstucken. Die in der Regel giebelstédndig zur Stral3e angeordneten
Hauser, die Uberwiegend in den 1950er und 60er Jahren errichtet wurden,
bilden eine niedrige, aufgelockerte Struktur mit groRzigigen, rtuckwartigen
Gartenbereichen. Der derzeit anzuwendende Bebauungsplan ermdglicht hier
teilweise nur kleine, eingeschossige Gebaude. Mit der neuen Planung sollen
die vorhandenen, einschrankenden Baurechte deutlich erweitert werden,
sodass in Zukunft nérdlich des Erlengangs bis zu dreigeschossige
Gebaudekdrper entstehen konnten. Die Planfestsetzungen beriicksichtigen
die Moglichkeit, dass mehrere Grundstiicke gemeinsam entwickelt oder
vereinigt werden kénnten, soweit das die Eigentiimerinnen oder Eigentimer
winschen. Um eine relevante Verschattung der sich nérdlich anschlielenden
Reihenhauser mit ihren nach Siden ausgerichteten Garten zu vermeiden wird
die maximale Geschossigkeit in den rickwartigen, nordlichen
Grundstucksbereichen auf ein vertretbares MalR (zweigeschossig,
ausgebaute Dach- oder Staffelgeschosse sind moglich) begrenzt.

An die Bebauung nérdlich des Erlengangs grenzen in Richtung Osten entlang
der Bahnhofstral3e bereits altere, mehrgeschossige Wohngebaude an. Auch
auf der stdlichen Strafl3enseite des Erlengangs befinden sich mehrere zwei-
bis dreigeschossige Geschosswohnungsbauten, die in den 1950er und -60er
Jahren errichtet wurden. Diese benachbarten, aufgelockerten Strukturen
sollen mit dem Bebauungsplan Nr. 344 ebenfalls Uberplant und eine
zeitgemale Neubebauung ermdglicht werden. Auch bei einer Verdichtung der
Bebauung nordlich des Erlengangs, wie sie auf Grundlage des
Bebauungsplans Nr. 344 ermdglicht werden soll, kann somit eine stimmige
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Entwicklungs-
abschnitt 3: Einzel-
und Doppelhauser

Entwicklungs-
abschnitt 4:
Stral3enrand-
bebauung
Ulzburger Stral3e

Einbindung mdoglicher neuer Strukturen in die Umgebung sichergestellt
werden.

Auf dem stadtischen Platz an der Ecke Distelweg / BahnhofstralRe sind auf
Grundlage der Planung neben einer Uberwiegenden Beibehaltung oder
Intensivierung der derzeitigen Parkplatznutzung zur Entspannung der
Situation fur den ruhenden Verkehr auch weitere Nutzungen und Anlagen, wie
eine Transformatorenstation, moglich. Eine Steigerung der Attraktivitat des
Platzes konnte durch eine intensivierte Begrinung und die Schaffung von
Aufenthaltsqualitaten, sowie durch die Ansiedlung weiterer gemeinnutziger
Einrichtungen wie z. B. einer Bikesharingstation oder ggf. durch moderne
Unterflurbehélter, die den Bewohnerinnen und Bewohnern des Quartiers
zugutekommen kénnen, erreicht werden.

Im Nordwesten des Plangebiets befinden sich entlang der Glockenheide
mehrere Einzel- und Doppelhauser (Nummer 3 im obenstehenden Plan, grin
hinterlegt). In der Regel verfligen diese Ublicherweise selbstgenutzten, aus
unterschiedlichen Zeitraumen stammenden Gebaude nur tber eine oder tber
zwei Wohnungen. Stellenweise weisen zusammenhangende Strukturen, wie
ostlich der Glockenheide auf Hohe der Kindertagesstatte, einen einheitlichen
Entstehungshintergrund auf. Die Grundstiicke sind durch die rAumliche Nahe
zu den AKN-Haltestellen ,Friedrichsgabe“ und ,,Quickborner Stralle” sehr gut
mit den OPNV erschlossen. Die durch Einzel- und Doppelhauser gepragten
Abschnitte des Plangebiets zeichnen sich, insbesondere im Vergleich zu den
Reihenhaus- und Mehrfamilienhausgebieten, durch eine geringe bauliche
Dichte aus.

Der Vorentwurf der Planung ermoglicht in diesen Abschnitten eine
nachbarschaftsvertragliche = Ergadnzungs- oder  Neubebauung  mit
zweigeschossigen Wohngebauden und méglichen ausgebauten Dach- bzw.
Staffelgeschossen, um mehr Wohnraum in dieser attraktiven Lage schaffen
zu konnen. Vor diesem Hintergrund ist zur Verbesserung der
Verkehrssituation dartber hinaus eine bedarfsgerechte Verbreiterung der
Glockenheide vorgesehen.

Die Grundstiicke entlang der Ulzburger StraRe (Nummer 4 im obenstehenden
Plan, blau hinterlegt) sollen, auch aufgrund ihrer Lage an einer zentralen und
vielgenutzten HauptverkehrsstraRe der Stadt Norderstedt, angemessene
Entwicklungsmaoglichkeiten erhalten. Die stral3enbegleitende Bebauung ist im
Bestand durch das unmittelbare Nebeneinander von einigen kleinen und
alteren, zu Wohnzwecken genutzten Einzelhdusern und deutlich groRReren,
gemischt genutzten Gebéauden und zum Teil neueren
Geschosswohnungsbauten geprdgt, was zu einem heterogenen
Erscheinungsbild dieses Stadtraums beitréagt.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 344 ist es beabsichtigt, die
vorhandenen Bebauungspotenziale auf den teilweise untergenutzten
Grundstiucken an der Ulzburger Stralle zu heben und die bestehende
Nutzungsmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe zu erhalten
und angemessen weiterzuentwickeln. In den als Mischgebieten festgesetzten
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Entwicklungs-
abschnitt 5:
Gemeinbedarfs-
einrichtungen

Allgemeine
Wohngebiete

Bereichen sollen Uberwiegend gemischt genutzte Gebaude mit drei
Vollgeschossen und mdglichen ausgebauten Dach- bzw. Staffelgeschossen
entstehen, die auch von ihrer Mindestgeschosszahl her in dieser zentralen
Lage an einer Hauptverkehrsstralle angemessen sind. Je nach Anordnung
und Ausfiihrung der Dach- und Staffelgeschosse kann sich zur Ulzburger
Stral3e ein viergeschossiges Erscheinungsbild einstellen. Darlber hinaus soll
perspektivisch auch die aktuell unbefriedigende Situation fur den Fuf3- und
Radverkehr durch eine in der Planung vorgesehene, beidseitige Erweiterung
der Ulzburger Stral3e verbessert werden. Hierfiir werden Flachen gesichert.

In  den strallenabgewandten, rickwartigen  Grundsticken  bzw.
Grundstuicksbereichen, insbesondere im Norden des Abschnitts, sollen als
Ubergang zu den sich im Regelfall im Westen anschlieRenden,
zweigeschossigen  Reihenhausstrukturen  ebenfalls  zweigeschossige
Wohngebaude mit ausgebauten Dach- bzw. Staffelgeschossen entstehen.

Die bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen in dem Plangebiet (Nummer 5
im obenstehenden Plan, lila hinterlegt) werden im weiteren Verlauf des
Planverfahrens gesichert. Uber eine Sicherung hinausgehende, konkrete und
zukunftsgewandte Planungsabsichten sind im weiteren Planverfahren noch in
Abstimmung mit relevanten Akteurinnen und Akteuren zu entwickeln.

Bereits im Zuge dieses Vorentwurfs der Planung werden als Angebot im
Bereich des derzeitigen Gemeindegartens der evangelisch-lutherische
Johannes Kirchengemeinde Norderstedt Friedrichsgabe, noérdlich des
Gemeindehauses, neue Baumadglichkeiten  fir  zweigeschossige
Wohngebaude in die Planung mit aufgenommen.

3.2 Artder baulichen Nutzung

Um die bestehenden Wohnnutzungen zu sichern und den durch das Wohnen
gepragten Charakter weiter Teile des Plangebiets auch in Zukunft zu erhalten,
werden in den Bereichen abseits der Ulzburger StralRe Uberwiegend
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Festsetzung dient dem Erhalt und
der Starkung der nach dem staddtebaulichen Konzept vorgesehenen
Wohnnutzung und ermdglicht zusatzlich vertretbare, das Wohnen nicht
storende Nutzungen.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets bietet den Eigentiimerinnen
und Eigentiimern dagegen die Moglichkeit, unter anderem nicht stérende
Handwerksbetriebe und ausnahmsweise auch vertretbare, nicht stérende
gewerbliche Nutzungen, worunter z. B. Buronutzungen oder Dienstleistungen
ohne einen erheblichen Kundenverkehr fallen kénnen, etablieren zu kénnen.
Der erforderliche Schutz der Wohnbevélkerung vor Beeintrachtigungen durch
stérende Betriebe ist mit der Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten
weiterhin sichergestellt. Die Art der ausnahmsweise in dem Gebiet zulassigen
Nutzungsarten wird auf vertretbare Nutzungen eingeschrankt (siehe folgender
Unterpunkt).
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Nutzungs-
beschrankungen in
Allgemeinen
Wohngebieten

Mischgebiete

In den allgemeinen Wohngebieten sind nach dem Vorentwurf der Planung
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
sowie Ferienwohnungen auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Gewerbliche Tankstellen kénnen in den Wohngebieten durch die
verursachten Verkehre und ihren  Nutzungszweck Larm- und
Geruchsbelastigungen verursachen, die in den gewachsenen Wohngebieten
vor dem Hintergrund der bestehenden ruhigen Wohnsituation fir nicht
vertretbar gehalten werden. Die Bewohnerinnen und Bewohner sind vor
diesen Beeintrachtigungen zu schitzen. Dartber hinaus sind auch
Gartenbaubetriebe vor dem Hintergrund der im allgemeinen erforderlichen
BetriebsgroRe (Lagerflachen) und der Betriebstatigkeiten in dieser dicht
bebauten und stark nachgefragten innerstadtischen Lage stadtebaulich nicht
erwlnscht und ausgeschossen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder Ferienwohnungen sind,
vorwiegend im Hinblick auf die zu bertcksichtigenden Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung und die vorhandene ruhige Wohnsituation in den allgemeinen
Wohngebieten, die an erster Stelle dem dauerhaften Wohnen dienen sollen,
ebenfalls nicht zulassig. Die in den allgemeinen Wohngebieten begrenzt
verfigbaren Flachen sollen dem stark angespannten Norderstedter
Wohnungsmarkt nicht durch eine Ersteinrichtung oder Umgestaltung bzw.
Umnutzung von  bestehenden  Wohnraum in Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes (oder in Ferienwohnungen, siehe weitere
Ausfihrungen im Unterpunkt ,Ferienwohnungen®) entzogen werden. Die
Festsetzung kommt auch der Wohnqualitat in der Umgebung (z. B.
Vermeidung von Stdérungen durch den An- und Abreiseverkehr standig
wechselnde Gaste) zugute.

Die in den allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen, sonstigen
nicht stérende Gewerbebetriebe, sowie Anlagen fiir Verwaltungen, werden
nicht ausgeschlossen und kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Die
Zuldssigkeit dieser Nutzungen ist im Einzelfall zu beurteilen; Sie missen in
jedem Fall mit der allgemeinen Zweckbestimmung der Wohngebiete, die
vorrangig dem ungestdrten Wohnen dienen sollen, vertretbar sein.

Entlang der Ulzburger Stralle werden in dem Vorentwurf der Planung
entsprechend der groben Zieldarstellung des Flachennutzungsplans und der
an vielen Stellen vorhandenen Nutzungsstrukturen Mischgebiete festgesetzt.
Die Mischgebiete sind zusammengefasst zu betrachten und sollen vorrangig
dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren, dienen. Ziel der Festsetzung ist es, dass
entlang der Ulzburger Stral3e eine gleichrangige und gleichwertige Mischung
aus Wohnnutzungen und nicht stérenden, gewerblichen Nutzungen erhalten
bleibt bzw. sich entwickelt. Die Festsetzung von Mischgebieten entlang der
Ulzburger Stralle sichert eine positiv Zu beurteilende,
wohngebietsvertragliche Nahversorgung der Bevélkerung mit in Laufdistanz
zu erreichenden Waren und Dienstleistungen und tréagt zum Erhalt des
Gebietscharakters bei. Die Grundstiicke entlang der Ulzburger Stral3e sind
aufgrund der zentralen ErschlieBungsfunktion und Frequentierung dieser
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Nutzungs-
beschrankungen
in Mischgebieten

HauptverkehrsstraBe fur die Ansiedlung von Wohnen und gewerblichen
Betrieben, sowie auch flr ergdnzende Nutzungen geeignet.

In dem Mischgebieten sind neben den beschriebenen Hauptnutzungsarten
auch Anlagen fur soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportlichen
Zwecken, Anlagen fur Verwaltungen und weitere Nutzungen wie Geschafts-
und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank und Speisewirtschaften,
sowie  Betriecbe des Beherbergungsgewerbes und in  Teilen
Vergniigungsstatten, als bereits vorhandene und unter dem Gesichtspunkt
eines Mischgebiets in der Regel wohnvertragliche Nutzungen, ebenfalls
zulassig. Die genannten erganzenden Nutzungen kénnen verwirklicht werden,
solange die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete durch eine
Verdrangung der gebietspragenden Nutzungen (Wohnen und das Wohnen
nicht wesentlich stérendes Gewerbe) nicht beeintrachtigt wird.

Entsprechende ergénzende Anlagen und Nutzungen befinden sich
beispielsweise in der Nahe des Einmtndungsbereichs des Erlengangs in die
Ulzburger Stral3e; dartber hinaus wird das hier vorhandene Kleine
Quartierszentrum durch vielfaltige nachbarschaftsnahe, gewerbliche
Nutzungen in den Erdgeschossen und Wohnnutzungen in den
Obergeschossen gepragt. Der Charakter dieses Ortes und seine Funktion als
gemischtes wohnortnahes Quartierszentrum soll erhalten bleiben, was mit
einer Ausweisung als Mischgebiet erreicht werden kann.

In den Mischgebieten werden die allgemein und ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen mit textlichen Festsetzungen in einem erforderlichen MaRRe
beschrankt. Zum einen sind auch in den Mischgebieten Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzul&ssig. Gartenbaubetriebe und gewerbliche Tankstellen
sind in dem Plangebiet derzeit nicht vorhanden. Die zuklinftige Ansiedlung
von eigenstandigen Tankstellen soll unterbunden werden, da diese durch die
verursachten Verkehre und ihren  Nutzungszweck Larm- und
Geruchsbelastigungen verursachen kénnen, die auch in dem gewachsenen,
in Teilen dicht bebauten Mischgebiet in der Nahe zu Wohngebieten fir nicht
vertretbar gehalten werden. Die Bewohnerinnen und Bewohner der
Umgebung sollen vor diesen Beeintrachtigungen geschitzt werden. Auf der
ostlichen Seite der Ulzburger StralRe ist in unmittelbarer Nachbarschaft zu
dem Plangebiet bereits eine Tankstelle vorhanden, sodass eine wohnortnahe
Versorgung der Bevolkerung weiterhin gesichert ist. Dartiber hinaus sind auch
in dem Mischgebiet Gartenbaubetriebe vor dem Hintergrund der im
allgemeinen erforderlichen BetriebsgroRe (Lagerflachen) und der
Betriebstatigkeiten in dieser dicht bebauten und stark nachgefragten
innerstadtischen Lage stadtebaulich nicht erwiinscht und ausgeschossen.

In den festgesetzten Mischgebieten sind nach MaRgabe einer weiteren
textlichen Festsetzung (Nr. 1.3) auch bestimmte Vergniigungsstatten und
(sonstige) Gewerbebetriebe, jeweils mit einem sexuellen oder
gewinnspielorientierten Hintergrund, unzulassig. Der Ausschluss von Anlagen
und Einrichtungen mit einem sexuellen Charakter ist durch besondere
stadtebauliche Griinde gerechtfertigt. Bordelle und bordellartige Betriebe sind
aufgrund ihrer fehlenden Mischgebietsvertraglichkeit bereits generell
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Flachen flur den
Gemeinbedarf

unzulassig. Der hier relevante Teil der textlichen Festsetzung dient
entsprechend vorrangig dazu, auch weitere Typen und Betriebsformen wie
Wohnungsbordelle, Terminwohnungen und Wohnungsprostitution sowie
einschlagige Verkaufsraume, Verkaufsflachen sowie Vorfuhrungs- und
Geschaftsraume mit einer entsprechenden Ausrichtung auszuschlieR3en. Die
Planung verfolgt das Ziel, eine attraktive Mischgebietsnutzung entlang der
Ulzburger StralBe zu sichern und zu entwickeln. Es soll ein mdglichst
harmonisches, sicheres und stdrungsfreies Wohn- und Geschéaftsumfeld
erhalten bleiben, in dem die vorhandenen Anlagen und Nutzungen mit der
Nachbarschaft vertraglich sind. Vorranging erfolgt der Ausschluss daher mit
Rucksicht auf die Wohnbedirfnisse der ansassigen Bevdlkerung und zum
Schutz der Nachbarinnen und Nachbarn vor méglichen Beeintrachtigungen,
die mit entsprechenden Einrichtungen einhergehen koénnen. Von den
ausgeschlossenen Nutzungen kénnten erhebliche Stérungen in Bezug auf
das Sicherheitsempfinden und die Wohnruhe der unmittelbar benachbarten
allgemeinen Wohngebiete und auf eine Gemeinbedarfsflache ausgehen.

Erganzend werden nach Maligabe der textlichen Festsetzung zudem
Spielhallen und &hnliche Unternehmungen ausgeschlossen. Entsprechend
Einrichtungen sind in dem Plangebiet entlang der Ulzburger StralRe noch nicht
vorhanden, allerdings gibt es auch hier in der Umgebung bereits
entsprechende Einrichtungen und fur eine Ansiedlung planungsrechtlich
grundséatzlich geeignete Flachen. Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt
unter anderem aufgrund der unmittelbaren N&he der Mischgebiete zu
schitzenwerten Flachen und Nutzungen und aufgrund der negativen Folgen,
die im allgemeinem von Spielhallen und ahnlichen Unternehmungen fir die
Attraktivitat des derzeit durch Wohnen, Gewerbetreibende, Dienstleistende
und Einzelhandel gepragten Stral3enabschnitts und entsprechend fir die
Nachbarschaft ausgehen konnen. Dartber hinaus erfolgt der Ausschluss
auch aus stadtgestalterischen Griinden; eine negativ zu beurteilende
Fehlentwicklung des Gebiets (Verdrangung etablierter Nutzungen, mdgliche
Abwaértstrends) und eine Beeintréachtigung der gewachsenen stadtebaulichen
Funktionen soll bereits auf Planungsebene unterbunden werden.

In dem Plangebiet sind mehrere Gemeinbedarfseinrichtungen (u. a. Schule,
Kindertagesstatte, Kirche, Jugendhaus, Seniorentreff, Schwimmhalle,
Bucherei) vorhanden. Diese bestehenden Einrichtungen sollen durch die
Festsetzung von Flachen fiur den Gemeinbedarf planungsrechtlich auch in
Zukunft gesichert werden. Es werden in dem Vorentwurf der Planung vier
voneinander abgegrenzte Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt, die im
Einklang mit den vorhandenen Hauptnutzungen die folgenden
Zweckbestimmungen aufweisen:

e in der westlichen Gemeinbedarfsflache: Einrichtungen fir Kinder,
sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

e in der ostlichen Gemeinbedarfsflache: Schule, sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen, kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen
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e in den beiden mittig an der BahnhofstraBe liegenden
Gemeinbedarfsflachen: Kirche und kirchlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen.

In den Flachen fir den Gemeinbedarf sind alle Anlagen und Nutzungen
zulassig, die mit den jeweiligen Zweckbestimmungen zu vereinbaren sind. Die
Nutzungen sollen der Allgemeinheit dienen. Um im Sinne einer
zukunftsfahigen Stadtentwicklung auch auf zurzeit noch nicht absehbare,
nachbarschaftsvertragliche und allgemeinwohlbezogene Flachenbedarfe
angemessen reagieren zu koénnen, wird dartber hinaus eine
Ausnahmefestsetzung Teil des Bebauungsplans. Die Festsetzung ermdglicht
in den Gemeinbedarfsflachen weitere untergeordnete Anlagen und
Nutzungen fur sonstige kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche
Zwecke, wenn die generellen vorgesehenen Zweckbestimmungen insgesamt
weiterhin gewabhrt bleiben und somit nicht beeintrachtigt werden.

Um klarzustellen, dass auch in den Flachen fir den Gemeinbedarf, die keine
.Klassischen® Baugebiete sind, der Versorgung der umgebenden Baugebiete
dienende Nebenanlagen zugelassen werden konnen, wird zuséatzlich eine
klarstellende textliche Festsetzung in die Planung mit aufgenommen. Die
Festsetzung ist erforderlich, um die Zulassigkeit von entsprechenden Anlagen
auch in den Gemeinbedarfsflichen zu begrinden. In Baugebieten ist die
Errichtung entsprechender Anlagen bereits aufgrund einer anderen
gesetzlichen Grundlage zulassig, sodass bei den Baugebieten keine
vergleichbare textlichen Festsetzung notwendig ist.

Gemeinbedarfs- Grundsatzlich ist zu bertcksichtigen, dass Gemeinbedarfseinrichtungen nicht
einrichtungen in nur in den festgesetzten Flachen fur den Gemeinbedarf, sondern auch in
anderen weiteren Baugebieten des Bebauungsplans zuldassig sein kdnnen. In den
Baugebieten festgesetzten Mischgebieten sind Anlagen fir Verwaltungen sowie fir

kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zulassig und konnen hier verwirklicht werden, solange die
allgemeine Zweckbestimmung des zusammenhangenden Baugebietes
entlang der Ulzburger Stral3e durch eine Verdrangung der gebietspragenden
Nutzungen (Wohnen und nicht stérendes Gewerbe) nicht beeintrachtigt wird.

Ferienwohnungen Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO (Raume oder Gebéaude, die einem
standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt vortbergehend zur
Unterkunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Begrindung einer
eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind) werden in allen
Baugebieten aus besonderen stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen. In
dem, auch gemaR Landesverordnung vom 24. Januar 2023*, angespannten
Norderstedter Wohnungsmarkt ist es besonders wichtig, die Bevdlkerung
ausreichend mit bezahlbaren Wohnraum versorgen zu kdénnen.
Ferienwohnungen kénnen die gewachsenen nachbarschaftlichen Beziige in
einem Gebiet stéren und die Wohnqualitat in der Umgebung negativ
beeintrachtigen. Weil Ferienwohnungen dartber hinaus auch zu einer

4 Landesverordnung Uber die Bestimmung der Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a des
Baugesetzbuchs vom 24. Januar 2023
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Freie Berufe

Mafl der baulichen
Nutzung

Grundflachenzahl
(GR2)

Verknappung des Wohnungsangebots fihren kdnnen und den im Rahmen
der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere zu berlcksichtigenden
Wohnbedurfnissen der Bevilkerung entgegenstehen, sind sie in allen
Baugebieten nicht zulassig. Ferienwohnungen sind von ihrer typischen
Raumgestaltung und vom Betriebskonzept her von den im Regelfall nicht fur
ein dauerhaftes Wohnen in Frage kommenden Betrieben des
Beherbergungsgewerbes abzugrenzen, die in den nutzungsgemischten
Baugebieten entlang der Ulzburger Stral3e zulassig sind und fur die hier
bereits ein seit langem vorhandenes Vorbild (Hotel) gibt.

Die Austibung von und die Nutzung von Raumen und ggf. Gebauden fur freie
Berufe ist in den Baugebieten nach MalRgabe des § 13 BauNVO grundsatzlich
zulassig, soweit von diesen freiberuflichen Nutzungen keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen oder Stérungen ausgehen.

3.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in dem Vorentwurf der Planung tber die
Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl sowie Uber eine
maximal zuldssige bzw. teilweise auch erforderliche Anzahl an
Vollgeschossen und stellenweise Uber eine textliche Beschrankung der
Hohen baulicher Anlagen bestimmit.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen der einzelnen Baugebiete ergeben
sich aus dem Vorentwurf der Planzeichnung und bestimmen den Anteil des
Grundstiicks, der mit baulichen Anlagen Uberbaut werden darf. Die in den
einzelnen Gebieten festgesetzte Grundflaichenzahl ermdglicht eine
angemessene Ausnutzung der Grundstiicke und, im Verbund mit weiteren
Festsetzungen, eine fur den jeweiligen Abschnitt stddtebaulich angemessene
und gerechte bauliche Dichte. Zugleich tragen die festgesetzten
Grundflachenzahlen dazu bei, dass mit Grund und Boden auch bei
Nachverdichtungsvorhaben sparsam umgegangen und eine Ubermafige
Flachenversiegelung auf Kosten der Natur vermieden wird. Die zulassigen
Grundflachenzahlen berlcksichtigen dartber hinaus den vorhandenen
Gebaudebestand und sorgen im Verbund mit weiteren Planfestsetzungen
dafiir, dass keine Nachteile fir einzelne Grundeigentimerinnen und -
Eigentiimer entsteht.

In den durch Geschosswohnungsbauten und Reihenhausern gepragten
Baugebieten liegt die zuldssige Grundflachenzahl nach dem Vorentwurf der
Planung abhangig von der ortlichen Situation im Regelfall bei 0,35. In den
durch Einzel- und Doppelhduser gepragten Bereichen liegt die Zahl mir
Rucksicht auf die vorhandene lockere Bebauung im Regelfall bei ca. 0,3; und
entlang der teilweise bereits dicht bebauten Ulzburger Stral3e, entlang derer
eine dem Standort angemessene Entwicklung erméglicht werden soll, bei 0,4
und punktuell aufgrund der vorhandenen Baustrukturen auch bei 0,6.

Der in dem § 17 der Baunutzungsverordnung enthaltene Orientierungswert
von 0,4 fur die Obergrenze der Grundflachenzahl in allgemeinen
Wohngebieten wird in einigen besonders kleinen Reihenhausgrundstiicken
bzw. Baugebieten  Uberschritten. Die  faktisch  auf  wenige
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Vollgeschosse

Reihenhausgrundstiicke begrenzte Uberschreitung des Orientierungswerts
ist erforderlich, um allen weitestgehend baugleichen Reihenhausern in einer
Zeile vergleichbare Erweiterungsmoglichkeiten einrGumen und damit eine
stadtebaulich vertretbare, harmonische und aufeinander abgestimmte
Gestaltung bzw. Erweiterung der Reihenhauszeilen in dem Plangebiet
erreichen zu kénnen. Um auf einigen besonders Kkleinen
Mittelreihenhausgrundstiicken ebenfalls eine angemessene Erweiterung der
Wohnflache durch Anbauten ermdglichen zu koénnen, wird darliber hinaus
eine textliche Ausnahmefestsetzung Teil des Vorentwurfs des
Bebauungsplans. Die Festsetzung ermdglicht in mehreren Baugebieten eine
bedarfsgerechte Abweichung von der festgesetzten Grundflachenzahl auf
Einzelgrundsticken der Mittelreinenhduser, wenn, bezogen auf alle
Grundsticke der jeweiligen Hausgruppenzeile, die zulassige Ausnutzung
eingehalten wird. Die Grundflachenzahl wird in dem Vorentwurf der Planung
so festgesetzt, dass mdoglichst auf allen Reihenhausgrundstiicken
vergleichbare An- und Vorbauten mit ca. 3,0 m bis 3,5 m bzw. 2,0 m Tiefe
mdglich sind.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans schliet die Mdoglichkeit zur
Uberschreitung der jeweils zulassigen Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO nicht aus, so dass die festgesetzte Zahl durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundsttick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden darf.

Der Bebauungsplan Nr. 344 regelt in den Baugebieten die Anzahl an
zulassigen Vollgeschossen. Die Zulassigkeit von Geschossen, die keine
Vollgeschosse darstellen (z. B. ausgebaute Dachgeschosse oder
Staffelgeschosse) wird in dem Vorentwurf der Planung abseits der Anbauten
an die Reihenhauser nicht beschrankt. Kellergeschosse sind zulassig.

Im Sinne einer flachensparenden, zukunftsfahigen Stadtentwicklung bietet ein
,Bauen in die Héhe" im Gegensatz zu einem ,Bauen in die Flache® vielfaltige
Potenziale. Ein allgemeines Ziel dieser Planung ist es, die nur begrenzt zur
Verfligung stehenden innerstadtischen Flachen effektiv nutzen zu kénnen und
den Eigentimerinnen und Eigentimern zeitgemdRe und vertretbare
Erweiterungs- und Erneuerungspotenziale zu bieten, auch um mehr
Wohnraum zu schaffen. Hierfur wird nach dem stadtebaulichen Konzept, das
mit diesem Bebauungsplan verfolgt wird (siehe Kapitel 3.1), angestrebt, die
auf Grundlage des aktuellen, alten Planungsrechts (Bebauungsplan Nr. 1
Friedrichsgabe, 1. Anderung) derzeit zulassige, vielfach niedrige maximale
Geschossigkeit (teilweise sind auch in zentralen Lagen derzeit nur
eingeschossige Gebaude genehmigungsfahig) an mehreren Stellen moderat
zu erhohen, ohne die vorhandenen stadtebauliche Struktur grundsatzlich
infrage zu stellen. Eine verstarkte Ausnutzung der innerstadtischen, gut
erschlossenen Grundstiicke durch grof3ere Geb&dude kann zu einem positiv
zu beurteilenden stadtischen Erscheinungsbild des Gebiets und einer
angemessenen Ausnutzung der begrenzten, fir eine Bebauung zur
Verfiigung stehenden Flache beitragen.
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Hohe baulicher
Anlagen

Die maximale Vollgeschossigkeit fur die vorhandenen Hauptgebaude wird im
Bereich der Hausgruppen (Abschnitt Reihenhausbebauung) auf zwei
Vollgeschosse begrenzt. Die Geschossigkeit orientiert sich an der
bestehenden einheitlichen Bebauung, sowie der Bebauung in der naheren
Umgebung. Um eine Erweiterung der vergleichsweise kleinen Reihenh&user
ermdglichen zu kénnen, wird mit dieser Planung die Mdglichkeit geschaffen,
an die bestehenden  Gebaudekorper  nachbarschaftsvertragliche
eingeschossige Anbauten zu errichten.

In den Mischgebieten entlang der Ulzburger StralRe wird eine zwingende
Dreigeschossigkeit festgesetzt. Die Festsetzung einer zwingenden
Geschossigkeit fiur eine zukunftige neue Bebauung (fur die vorhandene
Bebauung gilt der Ubliche Bestandsschutz) entlang weiter Teile dieser
stadtischen Magistrale soll dazu fiihren, dass die nur begrenzt zur Verfiigung
stehenden Flachen bei Neubauten in einer der zentralen Lage angemessenen
und flacheneffizienten Weise ausgenutzt werden. Es soll ein harmonisches
Stadtbild mit vergleichbar raumprégenden Gebaudestrukturen entstehen.
Durch die generelle Zulassigkeit von ausgebauten Dach- und
Staffelgeschossen kann sich zur Ulzburger Stral3e auch ein viergeschossiges
Erscheinungsbild einstellen.

In weiteren zentralen Nachverdichtungsbereichen mit Geschosswohnungs-
bauten im Umfeld der Bahnhofstral3e, am Erlengang und an der Quickborner
Stralle wird eine maximale Dreigeschossigkeit festgesetzt. In diesen
Bereichen kann sich auch aufgrund der weiteren Planfestsetzungen eine
angemessene Wohnbebauung entwickeln, mit der auf den Grundstiicken
zusatzliche Wohnungen entstehen kdnnen. Die Aufstockung bestehender
Gebaudekdrper auf bis zu drei Vollgeschosse wird ebenfalls ermdglicht.

An der Glockenheide wird im Bereich der bestehenden kleinteiligen Einzel-
und Doppelhduser (Wohnbebauung) Uberwiegend eine maximale
Zweigeschossigkeit festgesetzt. Die Bestandsgebaude sind hier Gberwiegend
eingeschossig, sodass hier durch eine mogliche Zweigeschossigkeit
nachbarschaftsvertragliche und zeitgemale Neubau- und
Erweiterungspotenziale freigesetzt werden kénnen.

In dem Plangebiet wird die Errichtung von ausgebauten Dach- bzw.
Staffelgeschossen, die nicht als Vollgeschosse zahlen, grundsatzlich fur
vertretbar gehalten, um eine angemessene bauliche Dichte zu erreichen und
um zusatzlichen Wohnraum schaffen zu koénnen. Es wird vor diesem
Hintergrund in dem Vorentwurf der Planung fur weite Teile des Plangebiets
nicht fur erforderlich gehalten, neben der zuldssigen Anzahl an
Vollgeschossen auch ausdricklich eine maximal zuldssige Hohe baulicher
Anlagen, oder eine bestimmte Dachgestaltung zu fordern.

Einzig im Bereich der bestehenden Reihenhausbebauung soll sichergestellt
werden, dass die mit der Planung ermdglichten eingeschossigen Anbauten im
Hauseingangs- bzw. Gartenbereich (Vorbauten und Wintergarten o. A.) tiber
kein zweites Staffelgeschoss und Uber eine angemessene Hohe verfigen. Die
maximale Héhe der mit der Planung ermoglichten eingeschossigen Vor- bzw.
Anbauten an die bestehenden Reihenhduser wird daher auf ein vertretbares
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Hochstmall von 4,0 m uber der natirlichen Gelandeoberflache des
Baugrundstiicks (unterer Bezugspunkt) begrenzt, um ein auch in der
Hoéhenentwicklung vergleichbares Erscheinungsbild der Anbauten zu erzielen
und um die jeweiligen Nachbarinnen und Nachbarn vor mdglichen
Einschrankungen (Verschattung) zu schitzen.

3.4 Bauweise

In einer Vielzahl von Baugebieten sind nach dem Vorentwurf der Planung die
Gebaude im Einklang mit dem vorhandenen Bestand in offener Bauweise mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. In den entsprechenden Gebieten
ist eine ndhere Konkretisierung oder Einschrénkung der offenen Bauweise
stadtebaulich nicht erforderlich, sodass hier alle Hausformen (Einzelhaus,
Doppelhaus oder Hausgruppe) zuldssig sein kénnen.

In verschiedenen Bereichen mit einer Reihenhausbebauung, wie entlang der
Biurgermeister-Klute-Stral3e, der nordlichen Ostdeutschen Stral3e, der
Schweriner Stral3e, der Wismarer Strafe und in Teilen der Bahnhofstralie,
wird in Ubereinstimmung mit dem Bestand festgesetzt, dass nur Haugruppen
zulassig sind.

Die Hauser einer Hausgruppe, oder die einzelnen Halften eines
Doppelhauses, sind an den inneren Grenzen qualitativ und quantitativ in
wechselseitig vertraglicher und abgestimmter Weise aneinanderzubauen und
auch im Ubrigen so aufeinander abzustimmen, dass das von ihnen gebildete
Gesamtbauwerk als bauliche Einheit erscheint.

Im Stden des Plangebiets wird in dem Vorentwurf der Planung entlang eines
Abschnitts der Ulzburger StralRe eine geschlossene Bauweise festgesetzt.
Diese Bauweise ist hier mit Blick auf den vorhandenen Bestand, auf die
Grundstiickszuschnitte und auf die sich anschlieRenden baulichen Strukturen
erforderlich. Mit einer geschlossenen Bebauung soll eine larmabschirmende
Wirkung fiir die dahinterliegenden Bereiche und ein stadtisches Stadtbild
erreicht werden.

In den weiter nordlich liegenden Baugebieten an der Ulzburger StraRe sind
allerdings an vielen Stellen bereits in offener Bauweise errichtete Geb&ude
vorhanden, die Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken einhalten. In
dem Vorentwurf der Planung wird hier entsprechend auf die Festsetzung einer
an diesen Stellen nicht verhaltnismafiigen geschlossenen Bauweise, sowie
auf die Festsetzung einer anderen (offenen) Bauweise, verzichtet. Mit dem
generellen Verzicht auf die Festsetzung einer Bauweise konnen in den
entsprechenden Baugebieten an der Ulzburger Strale sowohl am vielfach
vorhandenem Bestand orientierte, eigenstandige (offene) Baukorper, als auch
aus stadtgestalterischen und aufgrund ihrer larmabschirmenden Wirkung hier
zu begrufRende grenziuberschreitende, straRenbegleitende Baukdrper mit
einem stadtebaulich angemessenen Mal3stab entstehen. Es besteht keine
planungsrechtliche Verpflichtung zur Herstellung der einen oder der anderen
Bauform.
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In mehreren Baugebieten an der Pestalozzistral3e, der sudlichen
Ostdeutschen Stral3e, am Bartelsgang sowie am Distelweg wird auf
Grundstuicken, die mit Reihenhausern oder langeren
Geschosswohnungsbauten bebaut sind, eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Vorhaben sind hier gemafld der entsprechenden textlichen
Festsetzung in offener Bauweise zu errichten, wobei die Gesamtlange der
aneinander  angrenzenden  Gebaude  (insbesondere bei  einer
Hausgruppenzeile) bzw. eines Gebdudes abweichend von der offenen
Bauweise auch Uber 50,0 m betragen darf. Mit dieser Festsetzung soll in
erster Linie den Eigentimerinnen und Eigentimern der Reihenendhauser die
Mdglichkeit gegeben werden, auf den zur Verflgung stehenden freien
Flachen, angrenzend an die vorhandenen Geb&ude, neu anbauen zu kénnen.
Am Distelweg ist eine abweichende Bauweise aufgrund des vorhandenen,
tber 50,0 m langen Geb&udebestandes erforderlich, der mit der Planung
gesichert werden soll. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise
ermdglicht insgesamt im Verbund mit weiteren Festsetzungen, wie einer
Beschrankung der Uberbaubaren Flache, eine sinnvolle Ausnutzung von
vorhandenen Baullicken und von Anbaupotenzialen.

3.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

In  dem Vorentwurf der Planung werden die (berbaubaren
Grundstucksflachen ausschlief3lich mit Baugrenzen definiert. Hauptgebaude
durfen grundsatzlich nur innerhalb der entsprechend abgegrenzten Flachen
errichtet werden; denkbare Abweichungen werden in dem folgenden
Unterpunkt ,Uberschreitung der Baugrenzen“ thematisiert.

Die festgesetzten Baugrenzen definieren in diesem Vorentwurf mdgliche
Raumkanten entlang der Stralen, sowie stellenweise freizuhaltende
Innenbereiche. Sie nehmen, wo immer dies sinnvoll mdglich und
stadtebaulich vertretbar ist, auf den schitzenswerten, aus 6kologischen,
stadtklimatischen und stadtgestalterischen Grinden zu erhaltenden
Baumbestand Rucksicht, der im Zuge dieses Vorentwurfs noch nicht
abschlieRend ist, und stellen sicher, dass dieser auch bei Neubauvorhaben
erhalten werden kann.

Fur die Baugebiete mit einer Reihenhausbebauung sollen eingeschossige
Anbauten, wie z. B. Wintergarten, ermdglicht werden. Hiermit soll den
Eigentiimerinnen und Eigentimern die Mdglichkeit gegeben werden, die nach
heutigen Gesichtspunkten geringen Wohnflachen der Uberwiegend in den
1950er Jahren errichteten Reihenhauser zu vergréf3ern und dadurch den
Wohnwert zu steigern. Die Festsetzung berticksichtigt insoweit auch die sich
wandelnden Wohnbedirfnisse der Bevolkerung und tragt entsprechenden
Anfragen aus der Anwohnerschaft Rechnung. Die Baugrenzen tragen durch
eine Limitierung der mdoglichen Tiefe von Anbauten dazu bei, eine
unzumutbare Verschattung der Nachbargrundstiicke durch die Anbauten zu
vermeiden und eine gegenseitige Rucksichtnahme sicherzustellen. Die
Anbauten in den Gartenbereichen dirfen entsprechend eine stadtebaulich
vertretbare Tiefe von in der Regel ca. 3,0 m bis ca. 3,5 m aufweisen. Die in
diesem Vorentwurf leicht unterschiedlichen Maximaltiefen bei den einzelnen
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Reihenhauszeilen ergeben sich aus den voneinander abweichenden
Reihenhaustypen, die unterschiedliche Gebaudetiefen und Wohnflachen
aufweisen.

Dartber hinaus werden im Bereich der Reihenhausbebauung, wenn
ausreichend Platz vorhanden st und eine Beeintrachtigung des
Baumbestands vermieden werden kann, sinnvoll nutzbare Uberbaubare
Flachen fir Erganzungsbauten im Bereich der Endreihenhéauser festgesetzt,
um hier zuséatzlichen Wohnraum bzw. neue Wohnungen schaffen zu konnen.

Fur die weiteren Abschnitte mit Einzel- und Doppelhdusern sowie
Geschosswohnungsbauten und entlang der Ulzburger Stralle werden im
Gegensatz zu den Reihenhausgebieten in der Regel nicht
baukoérperbezogene, sondern grundstiicksibergreifende, groRflachige
Baufenster ausgewiesen. Dies ermdglicht eine Sicherung des Bestandes,
sowie in einem vertretbaren Rahmen eine Erweiterung der bestehenden
Gebaude, oder die Errichtung neuer Bauten. Ruckwartige,
stralRenabgewandte Innen(hof-)bereiche sind mit Ruicksicht auf die
Nachbarschaft stellenweise von einer Bebauung freizuhalten. Die weitere
Regelung der zuldssigen Bebauung erfolgt in den Bereichen, in denen mit
Baugrenzen grolRere und weitestgehend vom Bestand unabhangige
Uberbaubare Grundstiicksflaichen festgesetzt sind, in erster Linie Uber die
Festsetzung einer maximal zu versiegelnden Flache (Grundflachenzahl) und
weitere Festsetzungen zum zulassigen MalR3 der Nutzung.

Im Rahmen des 8 23 Abs. 3 S. 2 BauNVO kann ein Vortreten von
Gebaudeteilen tber die Baugrenzen in geringfigigen Ausmal zugelassen
werden. Die Errichtung von Balkonen, Gesimsen, Dachvorspriingen,
Hauseingangstreppen, Erkern, technischen Anlagen, etc. kann entsprechend
auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mdglich sein, wenn
nicht andere Festsetzungen des Bebauungsplans, beispielsweise zum
festgesetzten Baumbestand, dem entgegenstehen oder eine sonstige
relevante Beeintrdchtigung stadtebaulich beachtlicher Belange oder
Erwagungen (8 1 Abs. 6 BauGB) vorliegt. Landesrechtliche Regelungen
bleiben hiervon unberdhrt. Mit der Anwendung dieser Regelung der
Baunutzungsverordnung soll sichergestellt werden, dass auch bei einer
maximalen Ausnutzung der festgesetzten Uberbaubaren Flache noch in
einem vertretbaren Rahmen z. B. ortsibliche (Flucht-) Balkone und sonstige
erforderliche Gebaudeteile entstehen konnen. Die Abgrenzung der
Uberbaubaren Flachen ergibt sich in dem Vorentwurf dieser Planung auch mit
Rucksicht auf diese geringfugige allgemeine Uberschreitungsmadglichkeit.

Unter vergleichbaren Bedingungen zu den obigen Ausfihrungen kénnen in
weiten Teilen des Plangebiets wie allgemein Ublich auch Nebenanlagen und
bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zul&ssig sind oder zugelassen
werden kdnnen, wie z. B. Tiefgaragen mit ihren (Uberdachten) Zufahrten, auch
auBBerhalb der Baugrenzen zugelassen werden, soweit dem keine anderen
Festsetzungen, z. B. zum Baumbestand, entgegenstehen.

Im Bereich der Reihenhausbebauung sollen mit der Planung neben
Anbaumadglichkeiten im riickwartigen Bereich, die in der Planzeichnung u. A.
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Uber die Lage der Baugrenzen ermdglicht werden, vor dem Hintergrund
einzelner Vorbilder auch vertretbare Mdglichkeiten fur Erweiterungen in den
Eingangsbereichen tber Windféange, Vorraume und Vorbauten geschaffen
werden. Mit einer entsprechenden textlichen Festsetzung soll den
Eigentimerinnen und Eigentimern auch dber eine Ausnutzung der
Baugrenzen hinaus die Mdglichkeit gegeben werden, die nach heutigen
Gesichtspunkten kleinen Wohnflachen der Giberwiegend in den 1950er Jahren
errichteten Reihenhduser zu vergrof3ern und hiermit den Wohnwert zu
steigern. Die Festsetzung bericksichtigt die sich wandelnden
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung. Die angemessene Begrenzung der
Uberschreitung auf eine Tiefe von maximal 2,0 m und die Beschrankung der
maximalen Hohe erfolgt aus stadtgestalterischen und nachbarschitzenden
Gesichtspunkten. Die Nachbarschaft und die vorhandenen Bau- und
Freiraumstrukturen sollen nicht mit unpassend groRen Vorbauten Uberfrachtet
werden.

3.6 Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

Grundsatzlich sind in dem Plangebiet baugebietsvertragliche Nebenanlagen
zulassig. Die Anlagen koénnen auch aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden und sind bei der Berechnung der
Grundflachenzahl nach MaRRgabe des § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen. Zu
beachten ist bei der Standortwahl von Nebenanlagen, dass diese Anlagen die
dauerhafte Erhaltung der festgesetzten oder neu anzupflanzenden B&ume
nicht negativ beeintréchtigen durfen.

Es ist ein ausgewiesenes Ziel dieser Planung, in dem Plangebiet die
verkehrliche ErschlieBung zu sichern und die Stellplatzsituation zu
verbessern. Um dieses Ziel bedarfsgerecht zu erreichen, werden den privaten
Eigentiimerinnen und Eigentimern in der Regel Freiheiten bei der Wahl der
Anzahl und Lage der Stellplatze und Garagen eingeraumt und Moglichkeiten,
die zu weiteren Stellplatzen fihren kdnnten, in die Planung mit aufgenommen.
Der zur Erhaltung festgesetzte Baumbestand darf durch die Errichtung von
oberirdischen Stellplatzen und Garagen allerdings nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Dartber hinaus werden mehrere bereits vorhandene
groRere Stellplatz- und Garagenanlagen am Distelweg, am Irisgang, an der
Quickborner StralRe, an der Pestalozzistral3e und an der Schweriner Stral3e
dauerhaft gesichert. In den entsprechend festgesetzten Flachen sind
Stellplatze und/oder Garagen, sowie die mit diesen Einrichtungen unmittelbar
verbundenen Anlagen wie Zufahrten, Ladestationen, Entwésserungsanlagen,
Begleitgrun, etc. zuldssig. Wenn auf einem Grundsttick Flachen fur Stellplatze
oder fur Garagen festgesetzt sind, wird mit einer textlichen Festsetzung
klargestellt, dass oberirdische Stellplatze oder Garagen zum Schutz der
Nachbarschaft nur auf den dafir festgesetzten Flachen zuldssig sind.

Daruiber hinaus werden in diesem Vorentwurf der Planung im Bereich der
Reihenh&user in der noérdlichen Burgermeister-Klute-Strale weitere neue
Flachen fur Stellplatze in den rickwartigen Gartenbereichen der bisher nicht
mit einem Kraftfahrzeug erreichbaren Grundstiicke festgesetzt. Um es den
Eigentimerinnen und Eigentumern der Reihenh&user zu ermdéglichen, hier
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ihre Autos unmittelbar auf ihren eigenen Grundstticken zu parken, soll auch
ein Ausbau der bestehenden, schmalen ErschlieBungswege in befahrbare
ErschlieBungsstral’en (Privatstraf3en) ermoglicht werden. Die im Vorentwurf
der Planzeichnung getroffenen Darstellungen stellt im Grundsatz die
planungsrechtliche Umsetzung des Ergebnisses einer vorrangegangenen,
von der frihzeitigen Beteiligung unabhangigen Vorabstimmung mit den
Eigentiimerinnen und Eigentiimern zur Verbesserung der Stellplatzsituation
in diesem Bereich dar. Mit der Ausnutzung bzw. Umsetzung dieser neuen
planungsrechtlichen Mdaglichkeiten kdénnten unmittelbar auf mehreren
Reihenhausgrundstiicken, die dber keine Stellplatze verfiigen, neue
Stellplatze geschaffen werden.

Auch auf allen anderen Baugrundstiicken, auf denen in dem Vorentwurf der
Planung keine Flachen fur Stellplatze oder fur Garagen explizit festgesetzt
bzw. zugewiesen werden, ist die Errichtung dieser Anlagen zuléssig, soweit
die weiteren planungsrechtlichen Anforderungen und die allgemeinen
Vorgaben der BauNVO eingehalten werden. Stellplatze mit ihren Zufahrten
sind flir die Berechnung der Grundflachenzahl relevant und hier nach der
Mal3gabe des § 19 BauNVO zu berlcksichtigen. Um die Versiegelung der
Grundstticke durch Zufahrtswege mdglichst gering zu halten und um Konflikte
mit der Nachbarschaft durch eine Anordnung von moglicherweise
konflikttrachtigen Stellplatzanlagen (L&rm) in den ruhigen,
stralRenabgewandten Gartenbereichen moglichst vermeiden zu kénnen, sind
oberirdische Stellplatze und Garagen nach Mal3gabe einer textlichen
Festsetzung in der Regel nur in den vorderen, stralRennahen
Grundstticksbereichen bis zur hinteren Baugrenze zulassig. Fur Grundsticke,
die nicht unmittelbar von einer StraRenverkehrsflache oder von einer Flache,
die mit einem Fahrrecht belastet werden, und somit Uber ein anderes
Privatgrundsttick erschlossen werden (sogenanntes Pfeifenstilgrundstick,
ublicherweise bei einer Hinterliegerbebauung) kann von dieser Verpflichtung
zu einer straBennahen Lage abgewichen werden. Tiefgaragen, von denen
keine mit oberirdischen Stellplatzen vergleichbaren negativen Auswirkungen
auf die Wohnruhe ausgehen, werden von den Festsetzungen nicht erfasst und
sind in der Regel Uberall auf den Grundstiicken zul&ssig, wenn u. A. der
festgesetzte Baumbestand nicht beeintrachtigt wird.

3.7 VerkehrserschlieBung und Verkehrsflachen

Mit dem Vorentwurf der Planung soll das bestehende Strafl3ennetz gesichert
und mit Ricksicht auf die neuen Bebauungsmdglichkeiten, die mit der
Planung geschaffen werden, an geeigneten Stellen, an denen die
bestehenden  Querschnittsbreiten  fir  eine  Verbesserung  der
Verkehrssituation nicht ausreichend sind, erweitert werden.

Am westlichen Rand des Plangebiets befindet sich eine Bahnanlage der AKN-
Eisenbahn GmbH. Die Flachen dieser Bahnanlage werden im Bebauungsplan
Nr. 344 als Bahnanlagen gemal § 9 Abs. 6 BauGB unverandert nachrichtlich
Ubernommen.
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Die in dem Plangebiet vorhandenen Verkehrsflachen werden in der Regel als
offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind
alle dem Verkehr dienenden Anlagen einschlie3lich StraRenbegleitgriin und
untergeordnetem Stadtmobiliar zulassig. (z. B. Grinstreifen, Fahrgast-
unterstand, Banke, Verteilerschranke.)

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen orientieren sich in Ihren Ausmal3en
Uberwiegend am vorhandenen Bestand. An mehreren Stellen werden in
diesem Vorentwurf der Planung zur Verbesserung der Parksituation,
StraRenraumbegriinung und Verkehrssicherheit, auch mit Blick auf den Ful3-
und Radverkehr, etwas breitere Straldenverkehrsflachen im Vergleich zu den
teilweise schmalen, derzeitigen Ausbauzustanden festgesetzt.

Im nordlichen Abschnitt der Birgermeister-Klute-Strale wird in dem
Vorentwurf der Planung eine Verbreiterung der hier sehr schmalen Straf3e von
ca. 5,50 auf bis zu 6,50 m vorbereitet. Hierzu wird auf beiden Strafl3enseiten
ein jeweils 0,50 m schmaler Teilbereich der angrenzenden Privatgrundstticke
neu als StraRBenverkehrsflache festgesetzt. Mehrere Eigentiimerinnen und
Eigentimer haben im Vorfeld ihre grundsétzliche Verkaufsbereitschaft
signalisiert. Die Erweiterung ist stadtebaulich vertretbar, da hiermit zuléassiger
Parkraum geschaffen und die Verkehrssituation verbessert werden kann.

Mit dem Vorentwurf der Planung ist darliber hinaus eine Verbreiterung von
Teilbereichen der Glockenheide und des Resedastiegs auf eine Breite von
zehn Metern vorgesehen. Hintergrund ist, dass hier im Zuge der Planung
Neubau- und Nachverdichtungspotenziale gehoben werden und dadurch ein
hoherer Bedarf an Parkraum und an eine angemessene Gestaltung des
offentlichen StralRenraums, auch im Verbund mit einer Begriinung, besteht.

Auch an der Ulzburger StralBe erstreckt sich die in dem Vorentwurf der
Planzeichnung festgesetzte Stralenverkehrsflache in der Regel bis zu 2,50
m, stellenweise auch mehr, beidseitig auf die angrenzenden privaten
Grundstuicke. Mit der hier vorgesehenen Erweiterung  der
StralRenverkehrsflaiche im Vergleich zum Bestand soll die rechtliche
Grundlage fur einen zukiinftigen Ausbau der Hauptverkehrsstraf3e zur
Verbesserung der Situation fur den Ful3- und Radverkehr geschaffen werden.
Die gegenwartige Situation mit einem einseitigen, zu schmalen
benutzungspflichtigen Zweirichtungsradweg auf der Westseite der Ulzburger
Stral3e ist nicht zufriedenstellend. Fir eine Verbesserung der gegenwartigen
Situation sind allerdings zusatzliche Flachen von den angrenzenden
Privatgrundstiicken erforderlich, da die vorhandenen Stral3enbreiten an vielen
Stellen fir die Herstellung eines baulich angelegten Radwegs auf offentlichen
Grund derzeit nicht ausreichen. Mit der Festsetzung einer verbreiterten
StraRenverkehrsflache kann eine rechtliche Grundlage fir einen Erwerb von
Flachen durch die Stadt geschaffen werden, was eine Grundvoraussetzung
fur einen zukinftigen Umbau der Ulzburger Stral3e zur Verbesserung der
Situation fir den Ful3- und Radverkehr darstellt. Die Verbreiterung der Stral3e
ist vertretbar, da die mit der Verbreiterung beabsichtigte Férderung des Ful3-
und Radverkehrs und Konfliktminimierung mit anderen
Verkehrsteilnehmenden im Interesse der Allgemeinheit liegt.
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Die stadtischen Platze an der Ecke Distelweg / Bahnhofstrafl3e und sidlich der
Einmindung der Bahnhofstral3e in die Ulzburger StralRe werden in diesem
Vorentwurf der Planung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung —
multifunktionaler Quartiersplatz festgesetzt. Die Flachen sollen als
Potenzialflachen fur eine multifunktionale Nutzung vorgehalten werden.

Die offentlichen StralRenverkehrsflachen werden nach dem Vorentwurf der
Planung bedarfsgerecht generell so festgesetzt, das hier auch Parkplatze
moglich sind. Zusatzlich sollen, wie in dem vorstehenden Unterpunkt
,Offentliche StraRenverkehrsflaichen* beschrieben, mehrere Stralken in dem
Plangebiet, auch zur Herstellung zusatzlicher Parkmdglichkeiten, erweitert
werden. Fur Ausfihrungen zur Zuldssigkeit von Stellplatzen auf den
Privatgrundstticken wird auf die Planzeichnung und die Ausfiihrungen in dem
Kapitel 3.6 ,Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen”* verwiesen.

In dem Plangebiet sind bereits im Bestand nahe der Glockenheide mehrere
bebaute Grundstiicke vorhanden, die aufgrund ihrer stral3enfernen Lage in
zweiter Reihe Uber vorgelagerte private Flachen erschlossen werden. Diese
privaten Flachen werden in der Planung als mit Geh-, Fahr-, und
Leitungsrechten zugunsten der Anlieger, der Stadt Norderstedt und der
Stadtwerke Norderstedt zu belastende Flachen festgesetzt. Dies stellt sicher,
dass eine Bebauung dieser Flachen ausgeschlossen ist und die
ErschlieBungsfunktion fir die Hinterliegergrundstiicke dauerhaft gesichert
werden soll. Der Kreis der von den Rechten zu begtinstigten Grundstiicke (=
Anlieger) umfasst alle Grundstiicke, die Teil der zu belastenden Flachen sind,
sowie Grundstucke, die unmittelbar an die zu belastenden Flachen angrenzen
und deren ErschlieBung Uber die zu belastenden Flachen erfolgt. Beglinstigt
werden sollen aufgrund des in den Flachen vorhandenen Leitungsbestandes
auch die Stadt Norderstedt und die Stadtwerke Norderstedt.

Auch im Bereich der nérdlichen Birgermeister-Klute-Stralde werden vier
Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Anlieger, der Stadt Norderstedt und der Stadtwerke Norderstedt belastet
werden sollen. Die Flachen dienen der ErschlielBung der senkrecht zur Stral3e
angeordneten Reihenhauszeilen, die aktuell nur Uber schmale, nicht
befahrbare offentliche FuRBwege erschlossen werden. Um es den
Eigentiimerinnen und Eigentiimern der Reihenhauser zu ermdglichen, ihre
Autos unmittelbar auf ihren eigenen Grundsticken zu parken, ist es
beabsichtigt, die bisherigen schmalen 6ffentlichen ErschlieRungswege in die
Hand der angrenzenden Eigentimerinnen und Eigentiimer zu geben, damit
diese die fur eine Befahrbarkeit erforderliche Erweiterung der Wege
umzusetzen und auf ihren eigenen Grundstiicken Stellplatze herstellen zu
konnen. Um eine ErschlieBung der bestehenden Grundstiicke im Sinne des §
30 BauGB zu sichern, mussen die Geh- Fahr- und Leitungsrechte bei einer
Privatisierung der Wege als Grunddienstbarkeit oder Baulast gesichert
werden. Der Kreis der von den Rechten zu beglnstigten Grundstiicke (=
Anlieger) umfasst alle Grundstticke, die Teil der zu belastenden Flachen sind,
sowie Grundstiicke, die unmittelbar an die zu belastenden Flachen
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angrenzen. Beginstigt werden sollen aufgrund des Leitungsbestandes auch
hier die Stadt Norderstedt und die Stadtwerke Norderstedt.

An der Bahnhofstrale 107 soll mit einem Gehrecht zugunsten der stdlich
angrenzenden Reihenhausgrundstiicke ein gebaudeunabhangiger Zugang zu
den Gartenbereichen dieser Grundsttlicke gesichert werden.

Es ist im Rahmen dieser Nachverdichtungsplanung im Bestand nicht sinnvoll
oder erforderlich, fur alle bebaubaren Grundsticke die Lage der Ein- und
Ausfahrten verbindlich festzusetzen. Mit dem Vorentwurf dieser Planung soll
den privaten Eigentimerinnen und Eigentimern tberwiegend die Freiheit
gelassen werden, die ErschlielBung ihrer Grundstiicke in den vorderen
Grundstucksbereichen (zur Lage von Stellplatzen siehe auch Kapitel 3.6 -
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen) méglichst flexibel ordnen zu kénnen.
Der geschitzte Baumbestand darf allerdings, auch durch Zufahrten, nicht
wesentlich beeintrachtigt werden und aus Grinden der Verkehrssicherheit
kann es erforderlich sein, Sichtdreiecke freizuhalten.

Abweichend von dem beschriebenen Regelfall werden in diesem Vorentwurf
entlang des nordlichen Abschnitts der Burgermeister-Klute-StraRe mehrere
kleinere Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Hiermit soll
sichergestellt werden, dass die Lage mdglicher Stellplatze an der
Burgermeister-Klute-StraBe mit dem neuen Stellplatzkonzept fir die
Reihenhauser (siehe Kapitel 3.6 — Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen)
kompatibel ist und mdgliche Beeintrachtigungen vermieden werden.

3.8 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom ist gewéhrleistet. Aufgrund der zu erwartenden
Zunahme des Stromverbrauchs (u. A. Strombedarf flr Elektromobilitat)
werden in  Zukunft vrstl. drei weitere Transformatorenstationen zur
Versorgung des Plangebiet erforderlich sein. Geeignete Standorte sollen im
Zuge des weiteren Planverfahrens in Abstimmung mit den Stadtwerken
ermittelt und, soweit erforderlich, planungsrechtlich gesichert werden.

In dem Plangebiet wird ein Gasnetz der Stadtwerke Norderstedt betrieben.
Teile des Plangebiets sind dartber hinaus an das Fernwarmenetz
angeschlossen. Die Versorgung des Gebiets mit Fernwérme ist nach Aussage
der Stadtwerke Norderstedt gegeben. Der Ausbau des Fernwarmenetzes soll
nach der kommunalen Warmeplanung in den nachsten Jahren vrstl. weiter
vorangetrieben werden. Ggf. erforderliche Flachenbedarfe sollen im Zuge des
weiteren Planverfahrens in Abstimmung mit den Stadtwerken betrachtet
werden.

Die Versorgung neuer Bauvorhaben mit Telekommunikationsdiensten wird
entsprechend der Telekommunikationswettbewerbsfreiheit in Deutschland im
Rahmen der  Erschlieung geregelt. Die  Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen von wilhelm.tel ist gewahrleistet.

Die Versorgung mit Wasser ist gewahrleistet.
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Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist gesichert und erfolgt Giber
das in den StralRen bestehende Kanalnetz. Nebenanlagen, die zur Ableitung
von Abwasser dienen, kénnen in den Baugebieten gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
als Ausnahme zugelassen werden.

Das Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen Baugrundsticken zur
Versickerung zu bringen. Dies wird Uber eine entsprechende textliche
Festsetzung (siehe Kapitel 3.10) gesichert.

Die Stadt Norderstedt ist gemaR offentlich-rechtlichem Vertrag Uber die
Ubertragung von Aufgaben der Abfallentsorgung im Kreis Segeberg, im
Rahmen der Satzung Uber die Abfallwirtschaft, eigenverantwortlich fir die
Entsorgung der im Stadtgebiet anfallenden Abfélle zustandig.

Die Straf3enquerschnitte in dem Plangebiet sind in weiten Teilen fur eine
Befahrung mit dreiachsigen Miullfahrzeugen geeignet. An anderen Stellen
konnen Engstellenfahrzeuge zum Einsatz kommen. Im Norden der
Burgermeister-Klute-StraBe kommt es im Bestand aufgrund der geringen
Stralenbereite von stellenweise unter 5,50 m und parkenden Fahrzeugen im
Kurvenbereich teilweise zu Platzkonflikten mit den Mullfahrzeugen.
Planungsrechtlich ist es vorgesehen, den Stralenraum an dieser kritischen
Stelle durch den Erwerb von privaten Flachen zu erweitern, um die
Konfliktstelle zu entschérfen.

In dem Vorentwurf der Planung werden zwei auf stadtischen Flachen liegende
Transformatorenhduser am Irisgang und an der Ostdeutschen Stral3e Uber
die Festsetzung von Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung
Elektrizitat planungsrechtlich gesichert. Eine Feinsteuerung der Zulassigkeit
von Versorgungsanlagen Uber weitere Festsetzungen ist an diesen Stellen
nicht erforderlich. Eine Unterbauung des zum Erhalt festgesetzten
Baumbestandes ist zum Wohl der Allgemeinheit in dem fiir das Vorhaben
erforderliche Mald zulassig, wenn der Erhalt der Baume hierdurch nicht
gefahrdet wird. Im weiteren Verlauf des Planverfahrens sollen in Abstimmung
mit den Stadtwerken, abhéngig von der Erforderlichkeit, an geeigneten
Standorten aller Voraussicht nach noch zusétzliche Versorgungsflachen fur
weitere Transformatorenstationen, oder fiur eine Erneuerung bzw.
Verlagerung bestehender Stationen, gesichert und festgesetzt werden.

Fernmeldetechnische Nebenanlagen, Anlagen fir erneuerbare Energien und
Nebenanlangen, die zur Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, kénnen in
allen Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden.

Der festgesetzte erhaltenswerte Baumbestand soll in den Baugebieten durch
neue ober- oder unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen, sowie durch
Versorgungsanlagen, nicht Uber ein ggf. unvermeidbares Mal} hinaus
beeintrachtigt werden. Die langfristige  Uberlebensfahigkeit  der
schitzenswerten, zu erhaltenden oder neu anzupflanzenden Baume muss
auch noch nach Baumalnahmen gegeben sein; wesentliche
Beeintrachtigungen sind unzulassig.
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In dem Plangebiet werden an mehreren Stellen Flachen, die unter anderem
mit Leitungsrechten belastet werden sollen, festgesetzt. Fir nahere
Ausfihrungen und eine Begrindung der Erforderlichkeit dieser
Festsetzungen wird auf Kapitel 3.7, Unterpunkt ,Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte® verwiesen.

Die Abstimmung der Planung mit den Belangen der Feuerwehr soll auch tber
die frihzeitige Beteiligung im weiteren Planverfahren erfolgen.

3.9 Boden, Natur und Landschaft sowie Griin- und Freiflachen

In dem Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 344 sind in Hinblick auf den
derzeitigen frihen Verfahrensstand vorerst knappe quantitative und
qualitative Festsetzungen zu Begrinungsmal3nahmen und Erhaltungs- bzw.
Anpflanzgeboten enthalten. Mit den Festsetzungen wird das Planungsziel
.Erhalt und Sicherung des vorhandenen Baumbestandes und weiterer
Grinstrukturen® verfolgt. Der Fokus liegt in dem bebauten Gebiet auf dem
Schutz des vorhandenen Baumbestandes und auf einer maoglichst
naturvertraglichen Gestaltung und Begrinung im Zusammenhang mit
Neubauvorhaben.

In dem Planvorentwurf sind zwei 6ffentliche Grunflachen festgesetzt. Ostlich
des Jugendhauses und der Kindertagesstatte ist an der Glockenheide ein
Spielplatz vorhanden, der planungsrechtlich lUber die Festsetzung einer
offentlichen Granflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® gesichert wird.
Ostlich der Biirgermeister-Klute-StraRe ist im Bereich der Hausgruppen ein
weiterer kleinerer Spielplatz zu finden, der ebenfalls Uber diese
Flachenfestsetzung dauerhaft gesichert wird. Der Schulhof der offenen
Ganztagsgrundschule Friedrichsgabe stellt weitere Spielmdglichkeiten in dem
Plangebiet bereit.  Die planungsrechtliche Sicherung der o6ffentlichen
Spielplatze erfolgt, um auch abseits der vorhandenen privaten Spielplatze
wohnortnahen Spielmdglichkeiten dauerhaft zu erhalten und férdern zu
kénnen.

In dem bebauten Plangebiet bieten sich im Rahmen dieses Vorentwurfs
daruber hinaus keine weiteren Flachen fir eine Festsetzung als Grunflache
oder Spielplatzflache an. Die Freiraumentwicklung in dem innerstadtischen
Plangebiet erfolgt vor dem Hintergrund des vorhandenen gebauten
Bestandes neben der Festsetzung der o6ffentlichen Griunflachen mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz“ vorrangig uber eine Sicherung des
schitzenswerten Baum- und Grinbestandes, eine Beschrénkung der
Flachenversiegelung und Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung zwecks
Sicherung und  Verbesserung eines gesunden Wohnumfeldes,
kleinklimatischer Verbesserungen und Steigerung der Biodiversitat.

In dem Vorentwurf der Planzeichnung werden eine Vielzahl geschutzter
Baume und Grinstrukturen, die auf 6ffentlichen und privaten Grundstiicken
vorhanden sind, aufgrund ihrer ©kologischen und stadtklimatischen
Bedeutung und lhrer Schutzbedurftigkeit als zu erhaltend gekennzeichnet. In
diesem Vorentwurf der Planung sind sowohl die genauen Baumstandorte, als
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auch die festgesetzten Ausmafie der Baume noch nicht abschlieRend. Die
dargestellten vorlaufigen Durchmesser der zu erhaltenden Baume stellen in
der Regel die gerundeten Ausdehnungen der Kronentraufen (Ausmaf3e der
Baumkronen) in schematischer Form dar.

MalRRnahmen, die die festgesetzten Baume vrstl. wesentlich beeintrachtigen
kbnnten, wie z. B. erhaltungsrelevante Versiegelungen in den
Wurzelbereichen (in der Regel gemdR DIN 18920 und R SBB
Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m nach allen Seiten), sind unzulassig. Bei
Abgang von zu erhaltenden Baumen sind nach MaRgabe einer textlichen
Festsetzung gleichwertige Ersatzpflanzungen auf demselben Grundstick
erforderlich. Die erforderliche Gleichwertigkeit einer Ersatzpflanzung kann
auch bedeuten, dass flr einen grof3en abgéngigen Baum ggf. mehrere
kleinere Baume als Ersatz gepflanzt werden missen. Das grundséatzliche Ziel
der Erhaltungsfestsetzung ist es, den vorhandenen Baumbestand, auch mit
Ersatzpflanzungen, dauerhaft in seiner Funktion zu sichern, damit die Ba&ume
weiterhin einen wichtigen Beitrag zur Klimaanpassung und Stadtgestaltung in
dem bebauten stadtischen Umfeld leisten kénnen.

In dem Plangebiet sind neben den im Vorentwurf noch nicht abschlieRend
dargestellten Einzelbdumen stellenweise auch groRRere, flachenhafte
Griunstrukturen aus 0Okologischen, stadtgestalterischen und z. T.
Larmschutzgriinden zu sichern und zu erhalten. Die entsprechenden Flachen
werden mit Erhaltungsbindungen festgesetzt. Bei Abgang von Gehdlzen sind
an geeigneter Stelle in der Flache gleichwertige Ersatzpflanzungen zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Mit dem Vorentwurf dieser Planung ist es beabsichtigt, dass neben den
vorhandenen, zu erhaltenden Baumen bei baulichen Veranderungen auf den
Privatgrundstticken zusatzliche neue Baume angepflanzt werden. Um dieses
Ziel zu erreichen, wird eine allgemeine textliche Festsetzung in den
Vorentwurf der Planung mit aufgenommen, die vorhabenbezogen in
Abhangigkeit von der GrundsticksgréRe aus 0©kologischen und
stadtgestalterischen Grinden die Pflanzung eines oder ggf. mehrerer
standortgerechter Baume vorsieht. Bereits auf dem Grundstiick vorhandene,
zu erhaltende Baume, oder von einem benachbarten Grundstiick mit der
Krone mehr als 3,00 m tberhdngende Baume, kénnen nach MalRgabe der
Festsetzung angerechnet werden. Die Festsetzung soll perspektivisch zu
einer starkeren Begrindung des Gebiets, insbesondere im direkten
Zusammenhang mit baulichen Veréanderungen, beitragen.

Zusétzlich wird eine Festsetzung zur Auflockerung und Begriinung groferer
(und ggf. Uberdachter) Stellplatz- bzw. Garagenanlagen getroffen. Bei
Bauvorhaben, die mit vier oder mehr oberirdischen Stellplatze bzw. Garagen
einhergehen, wird festgesetzt, dass je vier Stellplatze/Garagen angrenzend
ein standortgerechter Baum zu pflanzen und zu erhalten ist, sofern keine
Tiefgarage hergestellt wird. Die B&ume sollten zur Gliederung und
Beschattung der Stellplatzanlage mdoglichst zwischen den bzw. angrenzend
an die dann in Vierergruppen gegliederten Stellplatze gepflanzt werden, um
mit einem ausreichenden Abstand zwischen den Baumen eine gute
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Entwicklung férdern zu kénnen. Auch hier kdnnen bereits auf dem Grundstick
vorhandene oder benachbarte Baume nach MalRgabe der textlichen
Festsetzung angerechnet werden.

Zur dauerhaften Sicherung einer ausreichenden Versickerungsfahigkeit des
nicht Uberbauten Bodens und zur Wiederherstellung der natlrlichen
Bodenfunktionen nach einer benachbarten BaumalRnahme wird festgesetzt,
dass die natirliche Durchlassigkeit des Bodens nach baubedingter
Verdichtung auf allen nicht Gber- und unterbauten Flachen wiederherzustellen
ist. Die Festsetzung stellt sicher, dass die Auswirkungen von
Nachverdichtungsvorhaben auf Bodenfunktionen, wie die
Versickerungsfahigkeit des zu schiitzenden Bodens, minimiert werden.

Im Rahmen des weiteren Planverfahrens wird die Abarbeitung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erforderlich. Hierzu wird ein
grinordnungsplanerischer Fachbeitrag erstellt werden. Im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung ist das bisher geltende Planungsrecht zu beachten und
gemalR § la Abs. 3 Satz 5 BauGB zu bericksichtigen. Ob fir die Planung
externe Ausgleichsflachen erforderlich werden, ist im Verfahren zu klaren.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden im weiteren Planverfahren
betrachtet. Zur Beriicksichtigung des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG
wird im weiteren Planverfahren voraussichtlich eine faunistische
Potenzialabschatzung erstellt werden.

3.10 Schutz des Wasserhaushalts und Versickerung

Um eine zusatzliche Belastung der insbesondere in der Pestalozzistral3e und
in der Ulzburger StralBe Uberlasteten Regenwasserkanalisation durch
zuklnftige BaumafBhahmen zu vermeiden, werden bereits in den Vorentwurf
der Planung klare Festsetzungen zum Wasserhaushalt und zur Versickerung
mit aufgenommen.

Zur Erhaltung des natirlichen Wasserhaushalts und zur Vermeidung von
negativen Auswirkungen auf die Flora in dem Plangebiet wird die
Unzuléssigkeit von Malinahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
vegetationsverfiigbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser
fihren konnen, festgesetzt. Temporare bzw. nicht dauerhafte Eingriffe, z. B.
im Zuge von BaumaRnahmen, sind vertretbar, solange der zur Erhaltung
festgesetzte Baumbestand nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Bei
langerfristigen Eingriffen sollte eine Bewéasserung von betroffenen Baumen
vorgesehen werden, um eine nicht zulassige wesentliche Beeintrachtigung
des geschiitzten Baumbestandes zu vermeiden.

Das Plangebiet ist mit einer Kanalisation (Trennsystem) erschlossen.
Nebenanlagen, die zur Ableitung von Abwasser dienen, kdnnen in den
Baugebieten gemaR des § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zugelassen
werden. Ober- und unterirdische Bauwerke zur Regenwassersammlung, -
rickhaltung und -beseitigung sind dartber hinaus gemaR 8§ 23 Abs. 5
BauNVO auch auf3erhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren
Flache allgemein zuldssig. Diese Mdglichkeiten lassen im Verbund mit den fur
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eine ortliche Versickerung gut geeigneten Boden- und
Grundwasserverhaltnissen  (Eisenhumuspodsol-Béden) eine  effektive
Regulierung des Niederschlagswasserabflusses auf den Baugrundstiicken,
auch bei einer moglichen  zusatzlichen  Versiegelung  durch
Nachverdichtungsvorhaben, zu. Das auf den Grundsticken anfallende
unbelastete Oberflachen- bzw. Niederschlagswasser ist entsprechend vor
dem Hintergrund der genannten Verhaltnisse und den geschilderten
planungsrechtlichen  Mdglichkeiten nach Mal3gabe einer textlichen
Festsetzung direkt auf den jeweiligen Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu
versickern. Die Festsetzung soll einen Beitrag zur Erhaltung des naturlichen
Wasserhaushaltes leisten, eine nicht gewlinschte zusétzliche Belastung des
stadtischen Entwasserungssystems verhindern und eine Beeintrachtigung
des Grundwasserspiegels durch weitere versiegelte Flachen auch in Zukunft
vermeiden.

3.11 Immissionsschutz

Im weiteren Planverfahren wird eine Immissionsuntersuchung erstellt, um die
Auswirkungen des Stral3enverkehrs- und Gewerbelarm zu ermitteln und um
geeignete planungsrechtliche Festsetzungen zur Bewaltigung moglicher
Konfliktlagen in den Plan mit aufnehmen zu kénnen.

Es sind keine Anhaltspunkte fiir eine relevante Beeintrachtigung des
Plangebiets durch Gerliche ersichtlich. In dem Gebiet sind keine
Geruchsemittenten vorhanden, von denen erhebliche Beeintrachtigungen
ausgehen konnten. Der Abstand der Wohnbebauung bzw. der
Wohnbauflachen zu den aufgrund des ausreichenden Abstands hier nicht
mehr relevanten, verarbeitenden Gewerbebettrieben sldlich des Erlengangs
bzw. stdlich des Plangeltungsbereichs betragt deutlich Gber 100 m.

3.12 Geothermie

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Norderstedt. In dem Gebiet ist es
daher genehmigungspflichtig, Anlagen zur Gewinnung von Erdwarme zu
errichten oder wesentlich zu &ndern. Vor der Errichtung oder Nutzung von
geothermischen Anlagen ist rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis bei
der unteren Wasserbehtrde des Kreises Segeberg zu beantragen. Die
Nutzung von geothermischen Anlagen ist in diesem Bereich nach der
kommunalen Warme- und Kalteplanung nicht explizit vorgesehen.

3.13 Altlasten

In dem Plangebiet sind nach derzeitigen Kenntnisstand keine
Altablagerungen und Altstandorte vorhanden. Zwei angrenzende
Verdachtsflachen wurden durch Sachverstandige untersucht mit dem
Ergebnis, dass keine Beeintrachtigung der Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung oder des Grundwassers in dem Plangebiet besteht. In
dieser Planung sind keine altlastenbezogenen MaRRnahmen oder
Festsetzungen erforderlich.
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3.14 Archéologische Kulturdenkmale und Schutzzonen
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Arch&aologischen Interessengebiets.

Hinweise zu archéologischen Kulturdenkmalen und Schutzzonen innerhalb
des Plangebiets bestehen nicht. Es kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf
archaologische Kulturdenkmale durch die Umsetzung der vorliegenden
Planung festgestellt werden. Archaologische Kulturdenkmale sind dabei nicht
nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verdnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Unabhangig davon ist 8§ 15 des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Schleswig-Holstein zu beachten, auf dessen wesentliche Inhalte im
Bebauungsplan hingewiesen wird:

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverzuglich unmittelbar
oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. 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 fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuihrt 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 von
Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spéatestens nach Ablauf
von vier Wochen seit der Mitteilung.

3.15 Kampfmittel
Es gilt die aktuelle Fassung der Kampfmittelverordnung Schleswig-Holstein.

Fur das Gebiet ist keine Auskunft zur Kampfmittelbelastung gem. § 2 Abs. 3
Kampfmittelverordnung erfolgt. Eine Auskunftseinholung beim
Kampfmittelrdumdienst ~ Schleswig-Holstein 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 génzlich auszuschliel3en und
unverziglich der Polizei zu melden.

4 Umweltbericht

In der Umweltprifung sollen die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen der Planung ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Die
Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltberichtx als gesonderter
Teil der Begrindung zum Bauleitplan beigefuigt (8§ 2 a BauGB).

Der Umweltbericht zu dieser Bauleitplanung wird vor dem Hintergrund des
derzeitigen Vorentwurfsstandes im weiteren Planverfahren erstellt.
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5 Abwagung der Planungsauswirkungen

Eine rechtsverbindliche Abwéagung der Auswirkungen der Planung kann erst
mit dem Abschluss des Planverfahrens nach der Ermittlung und Bewertung
aller relevanten Belange, auch der Umweltbelange in Form des
Umweltberichts, erfolgen. Im Rahmen dieses Vorentwurfs erfolgt noch keine
rechtsverbindliche Abwagung der dargestellten Vorentwurfsplaninhalte.

6 Stadtebauliche Daten

GroRRe des Plangebiets ca. 381.793 m2 2 38,18 ha
Allgemeine Wohngebiete ca. 233.070m?2? 2 2331ha
Mischgebiete ca. 32918m? 2 3,29 ha
Flachen fur den Gemeinbedarf ca. 33.732m?2 2 3,37 ha
Verkehrsflachen ca. 69.696 mz 2 6,97 ha
Bahnanlagen ca. 9.417m2 2 0,94 ha
offentliche Grinflachen ca. 2.827 m? 2 0,28 ha
Versorgungsflachen ca. 132m?2 2 0,01 ha

7 Kosten und Finanzierung

Die mit dieser Planung in Zusammenhang stehenden Kosten koénnen
aufgrund des derzeitigen Vorentwurfsstandes erst im weiteren Verlauf des
Planverfahrens realistisch beziffert werden.

8 Realisierung der Mal3hahme

Es sind keine bodenordnenden MafRnahmen vorgesehen.

Die Realisierung des Bebauungsplans erfordert voraussichtlich nicht die
Erarbeitung eines Sozialplanes gemaf § 180 BauGB. Es ist auf Grundlage
des Vorentwurfs nicht zu erwarten, dass sich die Planung nachteilig auf die
Lebensumstande der in dem Plangebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirkt.

9 Beschlussfassung

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 344 Norderstedt "Friedrichsgabe
Mitte" wurde mit Beschluss der Stadtvertretung der Stadt Norderstedt vom
gebilligt.
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Anlage 1: Pflanzliste

Fur festgesetzte Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind folgende Mindestqualitdten und
Arten (Vorschlage) zu verwenden:

Hinweise:
- Bitte beachten Sie die jeweils geforderte PflanzgréRe (Pflanzqualitat).
- GemaR Baumschutzsatzung sind z.B. Baume in der Qualitat 16/18, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballierung zu wahlen.
- Bitte denken Sie daran, die Baume regelmafig zu wassern!

Grof3kronige Laubb&ume:
- Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
- Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
- Gewdhnliche Esche (Fraxinus exelsior)
- Stiel-Eiche (Quercus robur)
- Linden- Arten, z.B. Winter-Linde, Sommer-Linde, Silber-Linde (Tilia spec.)
- Rotbuche (Fagus sylvatica)
- Ulmenarten (Ulmus spec.)
- Birke (Betula pendula)

Mittel- bis kleinkronige Laubbaume:
- Kegel-Feld-Ahorn (Acer campestre "Elsrijk’)
- Feld- Ahorn (Acer campestre)
- Spitz-Ahorn (Acer platanoides ‘Eurostar’)
- Saulenférmiger Spitz-Ahorn (Acer platanoides “Columnare”)
- Hainbuche (Carpinus betulus)
- Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus ,Frans Fontaine®)
- Pyramiden- Hainbuche (Carpinus betulus "Fastigiata” )
- Baum-Hasel (Corylus colurna)
- Mehlbeere (Sorbus aria 'Magnificata’)
- Eberesche (Sorbus aucuparia)
- Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)
- Schmalkronige Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia "Brouwers)
- Blumen-Esche (Fraxinus ornus)
- Saulen-Blumenesche (Fraxinus ornus ‘Fastigiata‘)
- Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)

Laubb&ume fur den kleinen Hausgarten:
- Saulenférmiger Blut-Ahorn (Acer platanoides “Crimson Sentry’)
- Trauer-Birke (Betula pendula “Youngii’)
- Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
- Mehlbeere (Sorbus aria)
- Feld-Ahorn (Acer campestre)
- Schmalwachsende Sommerlinde (Tilia platyphyllos “Orebro”)
- Kornelkirsche (Cornus mas) kleiner Baum (Grof3strauch)
- Apfeldorn (Crataegus x lavallei 'Carrierei’)
- Echter Rotdorn (Crataegus laevigata "Paul's Scarlet®)
- Schmalkronige Wildbirne (Pyrus communis "Beech Hill")
- Vielblutiger Apfel (Malus floribunda)
- Herbstblihende Zierkirsche (Prunus subhirtella ,Autumnalis)
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Obstbaume:
Apfel: (Malus domestica)
Maogliche Sorten: (die nachgenannten befruchten sich gegenseitig)

"Cox Orange Renette”, "Finkenwerder Herbstprinz’, 'Gravensteiner', 'Holsteiner Cox', 'Boskoop’,
'Ingrid Marie’, 'Kaiser Wilhelm', 'Rote Sternrenette’

Kirsche: (Prunus avium)
Standortbedigungen: Keine Staunasse und kein Sandboden
Mdgliche Sorte: “GroRRe Schwarze Knorpelkirsche™ als Befruchtersorte

Birne: (Pyrus communis)

Mdgliche Sorten “Die Gute Graue’, “Gellerts Butterbirne”, 'Williams Christ', 'Kdstliche von
Charneau'

Pflaume: (Prunus domestica)
Mdgliche Sorten: Ontariopflaume, "Koénigin Viktoria”, "Hanita” (Scharka-resistend)

Laubgeholze fur eine Hecke:
- Buche (Fagus sylvatica)
- Feld-Ahorn (Acer campestre)
- Hainbuche (Carpinus betulus)
- Liguster, gewohnlicher (Ligustrum vulgare)
- Gemeiner Weilddorn (Crataegus spec.)

Zudem, falls nicht zwingend Laubgeholzhecken vorgeschrieben sind:
- Eibe (Taxus baccata)

Heimische Straucher oder Heister:
- Brombeere (Rubus spec.)
- Hasel (Corylus avellana)
- Erlen (Alnus glutinosa)
- Faulbaum (Rhamnus frangula)
- Flieder (Syringa vulgaris)
- Grau-Weide (Salix cinerea)
- Holunder (Sambucus racemosa oder nigra)
- Rose (Rosa canina oder rugosa)
- Sal-Weide (Salix caprea)
- Schlehe (Prunus spinosa)
- Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
- Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
- Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
- Hartriegelgewachse (Cornus mas / Cornus sangiunea)
- Wilde Stachelbeere (Ribes uva-crispa)
- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
- Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
- Wild-Apfel (Malus sylvestris)

Immergrine Arten:
- Eibe (Taxus baccata)
- Stechpalme (llex aquifolium)



