Stadt Norderstedt
Amt fir Stadtentwicklung, Umwelt und Verkehr
Fachbereich Planung

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Stand: 28.02.2025

Bebauungsplan Nr. 352 Norderstedt
"Zwischen Altem Buckhérner Moor und Pappelstieg”

Gebiet: stdlich HeidbergstralRe, westlich Pappelstieg, nérdlich Buchenweg, 6stlich Altes Buckhdrner Moor

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung

Grundstticksteil an der Heidbergstral3e 2 und das
Grundstiick Pappelstieg 13.

1. Pappelstieg 13

Hier planen wir eine soziale Einrichtung, ein Sozial-
padiatrisches-Zentrum -SpZ- (medizinische Nachbe-
treuung). Das Zustimmungsverfahren (Stadt Nor-
derstedt, Kreis Bad Segeberg, Land Schleswig-Hol-
stein, KV etc.) lauft bisher vielversprechend. Das
SpZ erganzt das Aufgabenfeld unserer Frihforde-
rung in der Kirchenstral3e.

Ein Neubau ist zurzeit nicht geplant. Es wird jedoch
erforderlich sein, einen AuRenaufzug behindertenge-
recht anzubauen.

Hierbei werden fir das Grundstiick ausrei-
chende Baurechte fir eine soziale Einrichtung
(Art der Nutzung), als auch fir den Anbau ei-
nes behindertengerechten AuRenaufzuges,
festgesetzt.

Die Anregungen werden bericksichtigt.

Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berick- | teilweise |nicht be- |Kennt-
sichtigt |berick- |[rucksich- | nis-
Nr. vom sichtigt |tigt nahme
1. Einwender 1 Die Pflegediakonie entwickelt zusammen mit der Ev. | Ein Bebauungsplanentwurf wird erst im weite- X
03.01.2025 Luth. Emmaus-Kirchengemeinde Norderstedt den ren Verfahren erarbeitet.
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Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berlck- | teilweise |nicht be- |Kennt-
sichtigt | beriick- |[rucksich- | nis-
Nr. vom sichtigt [ tigt nahme
1.1 Wenn maglich soll das SpZ in den Neubau -Heid- Der noch zu erarbeitende Bebauungsplanent- X
bergstralRe- Gemeindegrundstiick integriert werden. |wurf wird Festsetzungen beinhalten, die eine
Basis ist hier der Vertrag zwischen der Emmaus- Nutzung von sozialen Einrichtungen zul&sst.
Kirchengemeinde und der Pflegediakonie Alten Ei-
chen. Ob ein Hinzuerwerb des Grundstiicks Heid- Bei Einbindung des Nachbargrundstiicks
bergstralRe 4 durch die Kirchengemeinde méglich Heidbergstralie 6 ist der Fachbereich Planung
wird, ist heute nicht absehbar. Die bauliche Nutzung |rechtzeitig im Verfahren zu informieren, um
der Grundstucksteile orientiert sich an der Nachbar- |die kiinftige Planung entsprechend anzupas-
bebauung. Optional kbnnte eine Einbindung des sen.
Nachbargrundstiicks Heidbergstralie 4 mit Wegfall
des Bauwichs sinnvoll sein. Die Anregung wird bericksichtigt.
1.2 2. Heidbergstral3e 2 Ein Bebauungsplanentwurf wird erst im weite- X
Dieser Standort soll zu einem sozialen Zentrum wei- |ren Verfahren erarbeitet.
terentwickelt werden. Hierbei werden fir das Grundstiick ausrei-
e Eine soziale Einrichtung der Pflegediakonie |chende Baurechte fur eine soziale Einrichtung
Alten Eichen. Geplant ist ein Sozialpadiatri- | (Art der Nutzung) festgesetzt.
sches-Zentrum -SpZ- (medizinische Nachbe- | Die Anregungen werden berucksichtigt.
treuung).
e Betreutes Wohnen mit erweiterter Aufgaben-
stellung, Demenz WG mit Betreuung durch
die Pflegediakonie Alten Eichen und altenge-
rechte Wohnungen mit Gemeinschaftsrau-
men.
Es sind auch andere soziale Projekte denkbar,
kénnen aber erst zum Zeitpunkt des Planungsbe-
ginns zu Grunde gelegt werden.
1.3 Wir wiinschen eine Bebauung mit der Vorgabe 2g |Die Anregung wird bericksichtigt. X

+ Staffelgeschol? oder hoher.
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Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berlck- | teilweise |nicht be- |Kennt-
Nr. vom sichtigt b_erut_:k- r_ucksmh- nis-
sichtigt [ tigt nahme
1.4 Baugrenzen wirden die zukiinftige Entwicklung Die Stadt behalt sich vor aus stadtebaulichen X
eher schaden als helfen. Grinden Baugrenzen festzusetzten.
Da die Baugrenzen fur Gemeinbedarfsflachen
i.d.R. in ihrer Ausdehnung groRRzlgig festge-
setzt werden, ist jedoch nicht davon auszuge-
hen, dass diese der zukunftigen Entwicklung
schaden werden.
Die Anregung wird teilweise berlicksichtigt.
15 Gegen die Planungen unserer Nachbarn haben wir | Zur Kenntnis genommen. X
keine Einwande.
Wir verweisen auf das Schreiben der Emmaus-Kir-
chengemeinde Norderstedt.
2. Einwender 2 1. Wir favorisieren die Variante 2, weil dadurch im | Zur Kenntnis genommen. X
05.01.2025 Inneren eine grol3ere Grinflache entsteht, auf der
vorhandene Biotope erhalten werden und neu Bi-
otope entstehen kénnen.
2.1 2. Fur die Hauser sollten, zumindest im Pappelstieg, | Die Festlegung, ob Dachformen festgesetzt X
Satteldacher vorgesehen werden, weil dadurch  |werden erfolgt im weiteren Verfahren.
ein zur Umgebung passendes Erscheinungsbild |Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.
gewahrleistet ware. Eine Bebauung mit Hausern
mit Dachterrasse ist am Pappelstieg nicht erfor-
derlich, weil die nach Westen ausgerichtete Ter-
rasse nicht verbaut werden kann und so die Be-
sonnung gewabhrleistet ist. Eine Einheitlichkeit der
Bebauung sollte mehr aus der Perspektive der
StraRenziige (Pappelstieg / altes Buckhdrner
Moor) gedacht werden, als aus der Perspektive
des Gesamtbereiches.
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Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berlck- | teilweise |nicht be- |Kennt-
Nr. vom sichtigt b_erut_:k- r_ucksmh- nis-
sichtigt [ tigt nahme
2.2 3. Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt aul3er- Der noch zu erarbeitende Bebauungsplanent- X
halb des Bereiches, das nach den Warmeplan fur | wurf wird eine klimaneutrale Energieversor-
Norderstedt fir den Anschluss an das Fernwar- | gung ermoglichen. Hierbei sei darauf hinge-
menetz vorgesehen ist. Deshalb sollte der Be- wiesen, dass Fotovoltaik-Module auf verschie-
bauungsplan eine klimaneutrale Energieversor- |denen Dachformen umgesetzt werden kén-
gung ermoglichen. nen.
Das konnte geschehen durch: Die Anregung wird bertcksichtigt.
- Dachformen, die eine moglichst grof3e Fla-
che fur die Montage von Fotovoltaikmodulen
aufweisen. Z.B. Satteldacher
2.3 - Im Inneren des Plangebietes (Griinbereich) |Der noch zu erarbeitende Bebauungsplanent- X
sollte es eine Mdoglichkeit geben Fotovoltai- |wurf wird die Errichtung von Fotovoltaikanla-
kelemente, ggf. aufgestandert, im Abstand | gen die zur privaten Versorgung dienen (Ne-
von min. 15 m von der Bebauung aufzustel- |benanlagen), und der Hauptnutzung unterge-
len ordnet sind, planungsrechtlich auf den Bau-
grundstiicken erméglichen.
Regelungen zur Anordnung (z.B. Mindestab-
stéande) sind im weiteren Verfahren geplant.
Hinweise:
Ein Abstand von 15 m zur Bebauung muss
nicht zwingend eingehalten werden, da die
optische Gewothnungsbediirftigkeit fur sich ge-
nommen kein Ablehnungsgrund ist. Dennoch
wird auf das Gebot der Ricksichtnahme (8§ 15
BauNVO) hingewiesen.
Die Anregung wird teilweise beriicksichtigt.
24 - Ausweisung eines Bereiches im Inneren des | Der noch zu erarbeitende Bebauungsplanent- X

Plangebietes (Griinbereich) an dem der Auf-

bau einer gemeinschaftlich genutzten Wéar-
mepumpe zuldssig ist. Dafiir wéare dann
auch eine Zufahrt vorzusehen.

wurf wird die Errichtung einer gemeinschaft-
lich genutzten Warmepumpe (untergeordnete
Nebenanlage gem. § 14 Abs. 1 BauNVO) im
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Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berlck- | teilweise |nicht be- |Kennt-
Nr. vom sichtigt b_erut_:k- r_ucksmh- nis-
sichtigt [ tigt nahme
Inneren des Plangebietes (Griinbereich; der au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
liegt) planungsrechtlich ermdglichen. Dennoch
wird auf das Gebot der Ricksichtnahme (§ 15
BauNVO) hingewiesen.
Da der Innenbereich als ,ruhiger Erholungsbe-
reich® von Kraftfahrzeugen freigehalten werden
soll, sind Zufahrten hier nicht zulassig.
Die Anregung wird teilweise bertcksichtigt.
3. Einwender 3 anbei einige Uberlegungen und Anmerkungen zum | Zur Kenntnis genommen. X
07.01.2025 Bebauungsplan Nr. 352, der am 26.11.2024 vorge-
stellt und erdrtert wurde.
Wir begruRen den Antritt der Stadt Norderstedt, mit
einem Bebauungsplan fir dieses Quatrtier langfristig
Planungssicherheit herzustellen.
3.1 Bei der Vorstellung am 26.11. wurde deutlich, dass | Zur Kenntnis genommen. X
keine der beiden Varianten hinsichtlich wichtiger
Kennzahlen, wie der Anzahl moglicher Wohnein-
heiten, einen Vorteil bietet.
3.2 Aus unserer Sicht konnte Variante 1 einen Vorteil |Zur Kenntnis genommen. X
bieten, da die Ausrichtung und Form der Dacher
die effizientere Nutzung von Solarenergie ermdg-
licht.
3.3 Variante 2 beinhaltet neben der anderen Gebau- |Zur Kenntnis genommen. X
destruktur eine grundlegende Restrukturierung der
Flurstiicke in diesem Quartier. Das ist in Variante 1
nur entlang des Buchenwegs der Fall.
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Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berlck- | teilweise |nicht be- |Kennt-
Nr. vom sichtigt b_erut_:k- r_ucksmh- nis-
sichtigt [ tigt nahme
3.4 Da durch diese Restrukturierung gegeniber Vari- |Zur Kenntnis genommen. X
ante 1 kein zusatzlicher Wohnraum geschaffen
wird, sehen wir keine Notwendigkeit fur eine sol-
che Malnahme.
3.5 Im Norden des Plangebietes wird die Bebauung Zur Kenntnis genommen. X
wesentlich durch die Plane der Kirche bestimmt,
die jedoch noch nicht vorliegen. Ein Abwéagen und
Ausgleichen der Interessen von Kirche und der
umliegenden Grundstlckseigenttiimer kann also
erst in einem spateren Planungsschritt erfolgen.
3.6 Unser besonderes Interesse gilt verstandlicher- Zur Kenntnis genommen. X
weise dem Grundstuck HeidbergstralRe 6.
3.7 In der Variante 1 ist der bebaubare Bereich stark | Planungsrechtlich handelt es sich bei der Vari- X
nach hinten versetzt. Das fiuihrt unserer Ansicht ante 1 zum Grundstiick Heidbergstral3e 6,
nach dazu, dass die Bebauung aus Sichtrichtung |aufgrund der ErschlieBung von der Heidberg-
Pappelstieg anmutet, wie eine zweireihige Bebau- |stral3e, nicht um eine Bebauung in zweiter
ung (Hinterbauung), die ja vermieden werden soll; |Reihe. Im weiteren Verfahren wird die mogli-
aus Sicht Neidbergstrasse, von der das Grund- che lberbaubare Grundstlcksflache festge-
stiick erschlossen ist, wirkt es wie eine Baullicke |setzt. Hierbei wird auch die Auswertung des
(Brache). Der Bezug zur direkten Nachbarschaft |vorhandenen Baumbestandes eine Rolle spie-
geht verloren. len.
Das ist aus unserer Sicht keine sinnvolle oder Die Anregung wird teilweise beriicksichtigt.
winschenswerte Variante.
3.8 In der Variante 2 ist der bebaubare Bereich, wie im | Der Vorschlag einer I-Geschossigkeit ist zu X

Ist- Zustand, im vorderen Bereich des Grundstiicks
angeordnet. Jedoch ist die Geschosshéhe, anders
als bei allen anderen Gebauden des Plangebiets
auf ein Geschoss begrenzt.

diesem friihen Zeitpunkt auf den vorhandenen
Baumbestand zurlckzufiihren. Im weiteren
Verfahren wird erértert, ob auch eine lI-Ge-
schossigkeit (ggf. mit Staffelgeschoss) ermog-
licht werden soll.

Die Anregung wird teilweise berticksichtigt.
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Lfd.
Nr.

Schreiben von/
vom

Anregung

Abwagungsvorschlag

berick-
sichtigt

teilweise
bertick-
sichtigt

nicht be-
ricksich-
tigt

Kennt-
nis-
nahme

Wir kdnnen uns durchaus vorstellen, im Rahmen
des kommenden Bebauungsplans unser Haus auf-
zustocken. Wir halten diese geplante Einschrén-
kung nicht fir angemessen.

3.9

Ursache fur diese Einschrankungen der Nutzbar-
keit des Grundstiicks HeidbergstralRe 6 sind
Baume, die direkt an der Grenze zu diesem
Grundstiick auf den Nachbargrundstiicken stehen
und im Zusammenwirken mit der Baumschutzver-
ordnung in Norderstedt die Nutzungsoptionen auf
dem Grundstiick stark einschranken.

Zur Kenntnis genommen.

3.10

Unser Vorschlag ist deshalb, die aktuelle Entwick-
lung eines Bebauungsplans zu nutzen, um auch hier
einen Ausgleich zu schaffen. In diesem Quartier ste-
hen einige Baume in Bereichen, die in beiden Vari-
anten in den Kernzonen flr potentiell bebaubare Be-
reiche stehen oder diese stark einschranken. Ande-
rerseits soll im Kernbereich des Quatrtiers in beiden
Varianten die bestehende Griinstruktur gesichert
werden. Aus unserer Sicht bietet es sich an, den
grunen Kernbereich zu nutzen, um dort im Nahraum
Ausgleich zu schaffen fir Baume, die ansonsten ei-
nen konsistenten Bebauungsplan ver- oder behin-
dern.

Die erforderlichen AusgleichsmalRhahmen
werden im weiteren Verfahren erhoben. Die
Anregung, diesen Ausgleich im ,grinen Kern-
bereich® erfolgen zu lassen, wird zur Kenntnis
genommen.

3.11

Ein zentrales Problem durch diese Nachverdichtung
mit einer Verdoppelung der Wohneinheiten ist der
entstehende Verkehr. Die aktuellen Stral3en, insbe-
sondere der Pappelstieg, sind kaum in der Lage
diese zusatzlichen Verkehre aufzunehmen.

Eine Erhdhung der Wohneinheiten von ca. 50
auf 100 Stuck und die damit zusétzlich zu er-
wartenden Verkehre kénnen von den Erschlie-
Bungsstrallen (Pappelstieg, Buchenweg, Altes
Buckhorner Moor und Heidbergstralie) weiter-
hin abgewickelt werden.

Die Anregung wird bericksichtigt.
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Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berlck- | teilweise |nicht be- |Kennt-
Nr. vom sichtigt b_erut_:k- r_ucksmh- nis-
sichtigt [ tigt nahme
3.12 Das Planungsziel, den ruhenden Verkehr in den vor- | Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist X
deren Grundstiickbereichen anzuordnen ist da hilf- |auf allen Grundstiicken im vorderen Bereich
reich aber unserer Meinung nach nicht ausreichend. | mdglich. Die Anregung wird daher nicht be-
ricksichtigt.
3.13 Ein Verkehrsgutachten unter Beriicksichtigung der | Aufgrund des geringen Umfangs von zuséatzli- X
Veranderungen durch den kommenden Bebauungs- |chen 50 Wohneinheiten ist die fachliche Ein-
plan und weiterer, laufender und geplanter Verande- | schatzung der stadtischen Verkehrsplanerin-
rungen in Norderstedt Mitte kdnnte erforderliche, zu- | nen in diesem Fall ausreichend.
satzliche MalRnahmen oder aber auch, Einschrdn-  |Von einem Verkehrsgutachten wird daher ab-
kungen bei der Erstellung des Bebauungsplans brin- | gesehen.
gen. Die Anregung wird nicht bertucksichtigt.
4. Einwender 4 als Besucher lhrer Informationsveranstaltung vom |Zur Kenntnis genommen. X
08.01.2025 26.11.2024 und als indirekt betroffener Anwohner
(Pappelstieg Nr. X) mdchte ich nun doch noch die
Gelegenheit zu einer Stellungnahme nutzen. Bitte
sehen Sie es mir nach, wenn ich aus einem sehr
personlichen Blickwinkel ,argumentiere" und es
Ihnen vielleicht sehr naiv und einfaltig erscheint.
Es féllt mir nicht leicht, meine Gedanken fachge-
recht zu formulieren, daher schreibe ich Ihnen mit
reichlicher Verzdégerung erst jetzt.
4.1 Zunachst einmal danke ich lhnen, dass Sie den Be- | Zur Kenntnis genommen. X

bauungsplan so offen mit den betroffenen Anwoh-
nern kommunizieren, uns in die Planung mit einbe-
ziehen und an unserer Meinung interessiert sind.
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Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berlck- | teilweise |nicht be- |Kennt-
Nr. vom sichtigt b_erut_:k- r_ucksmh- nis-
sichtigt [ tigt nahme
4.2 Es freut mich sehr, dass Sie mit diesem Bebau- Zur Kenntnis genommen. X
ungsplan beabsichtigen, Uberdimensionierte Bau-
ten, wie sie in der Vergangenheit genehmigt wur-
den, zu verhindern und fr ein einigermafen ein-
heitliches Gesamtbild zu sorgen. Das ist prinzipiell
zu begrifRen.
4.3 Trotzdem bin ich mit der angestrebten Entwicklung |Die Stadt Norderstedt ist eine wachsende X

nicht glucklich, und nach langem Nachdenken
kann ich mein Unbehagen in einem Satz zusam-
menfassen:

Warum muss es zweigeschossig und dreigeschos-
sig werden?

Stadt in der Metropolregion Hamburg. Die Ein-
wohnerzahl steigt stetig an. Das Land Schles-
wig-Holstein hat zwischenzeitlich nachgewie-
sen, dass die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen besonders gefahrdet ist.
Sie hat daher die Stadt Norderstedt per
Rechtsverordnung als Gebiet mit angespann-
tem Wohnungsmarkt bestimmt. Auch das
Wohnungsmarktkonzept der Stadt Nor-
derstedt kommt zu dem Ergebnis, dass ca.
6.540 Wohnungen fehlen. In keiner anderen
Stadt in Schleswig-Holstein ist der Bedarf so
hoch. Nur die Insel Sylt liegt bei der Woh-
nungsknappheit vor Norderstedt. Es ist also
unsere gesellschaftliche Aufgabe, Wohnraum
zu schaffen. Heute mehr als jemals zuvor.
Eine Il-Geschossigkeit in den Bereichen Pap-
pelstieg, Heidbergstral3e und Altes Buckhor-
ner Moor ist vom Mal3 der Nutzung als zeitge-
mafe Nachverdichtung zu bewerten. Ebenso
wie eine lll-geschossige Bebauung entlang
des Buchenweges. Dies ist vor dem Hinter-
grund der Bestandsbebauung entlang der
StralRe Buckhdrner Moor ebenfalls stadtebau-
lich sinnvoll. Eine Reduzierung der geplanten
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Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag beriick- |teilweise |nicht be- | Kennt-
sichtigt | beriick- |[rucksich- | nis-

Nr. vom sichtigt [ tigt nahme
Geschossigkeiten kommt demnach nicht in
Frage.
Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.

4.4 Wenn Sie sich im betroffenen Quartier um- Durch die Wahrung der Abstandsflachen gem. X

schauen, so werden Sie feststellen, dass die tber- |Landesbauordnung ist nicht davon auszuge-
wiegende Mehrheit der alten, noch bestehenden hen, dass keine gesunden Wohn- und Arbeits-
Bebauung eingeschossig (+ Dachgeschoss) ist. verhaltnisse gewahrt sind. Zudem dirfen die
Wenn Sie sehen wollen, wie eine zweigeschossige |Baukoérper, sofern es die Baugrenzen erlau-
Hauswand wirkt, dann missen Sie sich nur noch | ben, eine max. Tiefe/Lange von 20 m haben.

einmal den Neubau im Pappelstieg Nr. 5 an- Somit wird ein ,erdriickender Effekt” minimiert.
schauen. Er wirkt machtig, wuchtig, nimmt Licht Eine zweigeschossige Bebauung an diesem
und erschlagt einen formlich. Standort ist stéadtebaulich vertretbar und stellt

Was mir personlich konkret bevorsteht ist der Ab- | eine angemessene Nachverdichtung dar.
riss des Hauses Nr. 3 gegenlber. Wenn ich mir Die Anregung kann nicht bericksichtigt wer-
hier einen zweigeschossigen Bau vorstelle, istes |den.

ja fast schon egal, ob das Haus mit der Giebel- o-
der der Traufseite zur Stral3e steht. Zweigeschos-
sig ist in jedem Fall hoher als eingeschossig. Sollte
ich auswahlen, was mir lieber wére, so wirde ich
eine Ausrichtung der Giebelseite zur Straf3e hin
bevorzugen - dann k&dme wenigstens noch etwas
Licht und Grun durch die Baulticken. Dies hatte al-
lerdings fur den direkten Nachbarn (Familie X, Nr.
1b) den Nachteil, dass der weiter ins Grundstiick
hineinragende Baukdrper ihren Garten stérker be-
schatten wirde. Eine Stellung mit der Traufseite
zur Stral3e wirkt wie eine massive, erdriickende
Mauer, auf die ich zukinftig gucken miisste. Sie
durfen gerne Uber mich schmunzeln, aber noch
kann ich den Sonnenuntergang im Westen durch
die Baulucken sehen. Zweigeschossig bedeutet fur
mich in jedem Fall: zukinftig weniger Licht!
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Nr.

Schreiben von/
vom

Anregung

Abwagungsvorschlag

berick-
sichtigt

teilweise
bertick-
sichtigt

nicht be-
ricksich-
tigt

Kennt-
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nahme

4.5

Ist eine Nachverdichtung in einem gewachsenen
Quartier wirklich unumgénglich oder sogar gesetz-
lich vorgegeben?

Nachverdichtung ist ein seit Langem verfolg-
tes Ziel der Stadtentwicklung, der Vorrang der
Innenentwicklung ist im Baugesetzbuch ver-
ankert. Im Kern geht es darum, dass bisher
nicht baulich genutzte Flachen auf3erhalb der
Orte geschitzt werden sollen, um die Ausdeh-
nung der Orte in die Landschaft zu begren-
zen. Der Wohnraumbedarf soll vorrangig in-
nerhalb der Orte durch Nachverdichtung erfol-
gen. So ist es der politische Wille das derzei-
tige Planungsrecht (§ 34 BauGB) mittels Be-
bauungsplan in geordnete Bahnen zu lenken.
Hierzu dient das gem. BauGB durchzufiih-
rende Bauleitplanverfahren.

Die Frage wurde beantwortet und wird zur
Kenntnis genommen.

4.6

Eine Verdopplung der Einwohner in diesem Quar-
tier bedeutet auch: doppelt soviel Verkehr! Und
das bedeutet fur die ,Alteingesessenen" mehr
Larm und zugeparkte Straf3en. Das von lhnen vor-
gesehene Parken auf dem Grundstick ist jetzt
schon ein ,Frommer Wunsch". Entweder halten
sich die Anwohner nicht daran oder sie besitzen
auch schon mal mehr als nur ein Auto.

Im Rahmen eines jeden Baugenehmigungs-
verfahrens sind die erforderlichen Stellplatze
auf eigenem Grund nachzuweisen. Im Rah-
men eines Bebauungsplanverfahrens wird ge-
regelt, dass die Unterbringung der erforderli-
chen Stellplatze moglich ist.

Der offentliche StraRenraum ist nicht dafiir ge-
dacht, private PKWs, die auf eigenem Grund
stehen sollten, unterzubringen, da es nicht im
Interesse der Allgemeinheit sein kann, Stell-
platze fur Private auf Kosten der Allgemeinheit
zu finanzieren.

Inwieweit sich Anwohner anders verhalten, ist
tiber einen Bebauungsplan nicht zu regeiln.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berlck- | teilweise |nicht be- |Kennt-
Nr. vom sichtigt b_erut_:k- r_ucksmh- nis-
sichtigt [ tigt nahme
4.7 Eine Verdopplung der Einwohner heil3t auch: zu- | Nach einer ersten Einschatzung werden auf- X
satzlicher Bedarf an Versorgungseinrichtungen. grund des geringen Umfangs von ca. 50 zu-
Kommt die Infrastruktur da denn noch hinterher? | satzlichen Wohneinheiten vermutlich keine zu-
Wie sieht es mit Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, |satzlichen Versorgungseinrichtungen erforder-
Dienstleistungen u.a. aus? lich sein. Im weiteren Verfahren wird dies je-
doch noch geklart.
Die Anregung wird bericksichtigt.
4.8 Jede Nachverdichtung zerstort die urspriingliche | Das Quartier wurde aufgrund seiner zentralen X
Struktur eines Wohnquartiers. Fir mein Wohnge- |Lage und Struktur als geeignet erachtet, nach-
biet im Bereich Pappelstieg und Kastanienweg war |verdichtet zu werden. Alle zu bewaltigenden
urspriinglich einmal eine eingeschossige Doppel- | Themen werden im verfahren geklart. Hierzu
haus-Bebauung mit Garten zur Selbstversorgung |dient das umfangreiche Bauleitplanverfahren.
fur Familien mit geringem Einkommen vorgesehen |Hierbei wird eine Begriindung erarbeitet, die
(Baujahr 1960/1961). Kann ein Wohngebiet, das | Antworten, auf die gestellte Frage liefern wird.
urspriinglich fir etwas ganz anderes konzipiert Insgesamt befinden sich Wohnstandorte im
war, eine derartige Nachverdichtung tiberhaupt stetigen Wandel, da sich die Wohnbedrfnisse
aufnehmen bzw. ,verkraften"? im Laufe der Jahrzehnte andern. Entspre-
chende bauliche Beispiele befinden sich be-
reits im Gebiet.
Die Anregung wird berlcksichtigt.
4.9 Steht uns ,Alteingesessenen” nicht auch ein Be- Fur die (genehmigten) Gebéude besteht Be- X
standsschutz zu? standsschutz. Ein Schutz vor Veranderungen
einer auch gesellschaftlichen Entwicklung be-
steht nicht.
Die Anregung wird bericksichtigt.
4.10 Ich wiirde mein Wohnquatrtier gerne so behalten, |Die Stadt Norderstedt ist eine wachsende X

wie es jetzt ist. Fur mich personlich bedeutet jeder
dieser massiven Neubauten ein Verlust an Wohn-
qualitat! Fir die neuen, angeblich so dringend be-
notigten Wohnungen wurden in der jingeren Ver-

Stadt in der Metropolregion Hamburg. Die Ein-
wohnerzahl steigt stetig an. Das Land Schles-
wig-Holstein hat zwischenzeitlich nachgewie-
sen, dass die ausreichende Versorgung der
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gangenheit doch schon viele Gebiete neu er- Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
schlossen, und dort wurde dann auch kraftig ge- senen Bedingungen besonders gefahrdet ist.
baut. Damit meine ich z.B. das Garstedter Dreieck |Sie hat daher die Stadt Norderstedt per
und die ehemaligen Freiflachen an der Ulzburger |Rechtsverordnung als Gebiet mit angespann-
StralRe zwischen Buchenweg und dem Arztehaus |tem Wohnungsmarkt bestimmt. Auch das
(Richtung Rudolf-Schiilke-Straf3e), auRerdem die | Wohnungsmarktkonzept der Stadt Nor-
schon etwas alteren Neubaugebiete zwischen ver- |derstedt kommt zu dem Ergebnis, dass ca.
langerter NeidbergstralRe und Buchenweg mit dem |6.540 Wohnungen fehlen. In keiner anderen
Rotdornweg, Weilddornweg und Weidenstieg. Stadt in Schleswig-Holstein ist der Bedarf so
Reicht das noch nicht aus? Muss dann unbedingt |hoch. Nur die Insel Sylt liegt bei der Woh-
auch noch ein Bestandsquartier nachverdichtet nungsknappheit vor Norderstedt. Es ist also
werden? unsere gesellschaftliche Aufgabe, Wohnraum
zu schaffen. Heute mehr als jemals zuvor.
Da unabhangig von einem neuen Bebauungs-
plan planungsrechtlich bereits gréRere Ge-
baude im Quartier entstehen kdnnen, dient
der Bebauungsplan Nr. 352 dazu die mogliche
Nachverdichtung in einem geordneten, mal3-
vollen Rahmen zu fassen.
Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.
411 Dazu erlaube ich mir nochmal eine sehr personli- | Es wird auf die Ausfuhrungen unter Punkt X

che Anmerkung: Ich bin 2002 hierhergezogen, um
aus einem dichtbebauten Hamburg-Eimsbdittel
kommend in einer locker bebauten Siedlung mit
viel Grun und ,Gartenstadt"-Charakter mit beinahe
schon landlicher Umgebung zu leben. Nennen Sie
mich naiv, aber ich hatte ernsthaft gehofft, dass
dieser Zustand auch so bleiben wiirden. Statt des-
sen werde ich mehr und mehr zugebaut, immer
mehr Grin verschwindet und beinahe jahrlich
werde ich dem Larm von Neubauprojekten ausge-
setzt. Damit meine ich auch die Aktivitaten im Kas-
tanienweg und an der Ulzburger Stral3e, die man

4.10. verwiesen.
Die AuRRerung wird zur Kenntnis genommen.
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auch bei mir noch hért. Wie man eine zweige-
schossigen Bauklotz absichert, konnte ich ab Mai
2023 erleben. Als die Spundwande fir den Neu-
bau Pappelstieg Nr. 5 in den Boden gerammt wur-
den, wackelte das Geschirr in meinen Kiichen-
schranken. Und als Zugabe gab es zeitweilige
Stral3ensperrungen, von denen ich Uberrascht
wurde. Mit Sorge erwarte ich den Abriss des Hau-
ses Nr. 3 mir schrag gegeniber und den entspre-
chenden Neubau.

412

Auf eine Wertsteigerung meines Grundstticks
wirde ich auch gerne verzichten. Nach bisheriger
Argumentation geht ja mit der Mdglichkeit, ein
Grundstiick zweigeschossig bebauen zu dirfen,
auch eine Wertsteigerung einher. Damit dirfte
dann in absehbarer Zeit wieder einmal die Grund-
steuer angehoben werden, und das kann und
mochte ich mir momentan eigentlich nicht mehr
leisten.

Die Erhebung der Grundsteuer erfolgt anhand
von eigenen Kriterien des Gutachterausschus-
ses. Der Bebauungsplan selbst hat damit
nichts zu tun.

Die AuRerung wird zur Kenntnis genommen.

413

Das Bauen am Buchenweg soll ja nach Ihren PI&-
nen sogar dreigeschossig maglich werden. Eine
dreigeschossige Hauserzeile als ,Larmschutz" fur
die dahinter liegende Bebauung zu bezeichnen
finde ich merkwurdig. Dieser Effekt wird wohl kaum
den zusatzlichen Verkehrslarm kompensieren, den
eine solche Bauverdichtung mit sich bringt. Und
aus optischen Griinden kann ich erst recht auf eine
solche ,Larmschutzwand" verzichten. Im Stralen-
abschnitt zwischen ,Altem Buckhdrner Moor" und
.Pappelstieg" befindet sich noch ein letzter Rest
von ursprunglicher Bebauung. Das kdnnte von mir

Die Stadt Norderstedt ist eine wachsende
Stadt in der Metropolregion Hamburg. Die Ein-
wohnerzahl steigt stetig an. Das Land Schles-
wig-Holstein hat zwischenzeitlich nachgewie-
sen, dass die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen besonders gefahrdet ist.
Sie hat daher die Stadt Norderstedt per
Rechtsverordnung als Gebiet mit angespann-
tem Wohnungsmarkt bestimmt. Auch das
Wohnungsmarktkonzept der Stadt Nor-
derstedt kommt zu dem Ergebnis, dass ca.
6.540 Wohnungen fehlen. In keiner anderen
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aus gerne so erhalten werden! Durch die einheitli- |Stadt in Schleswig-Holstein ist der Bedarf so
che Bebauung mit eingeschossigen (!) Rotklinker- | hoch. Nur die Insel Sylt liegt bei der Woh-
Einfamilienh&usern entsteht ein hiibsches und ho- |nungsknappheit vor Norderstedt. Es ist also
mogenes Stadtbild mit viel Garten-Grin - heutzu- |unsere gesellschaftliche Aufgabe, Wohnraum
tage selten in Norderstedt! Wenn Sie hier dreige- |zu schaffen. Heute mehr als jemals zuvor.
schossige Neubauten zulassen, zerstoren Sie ei- |Eine 1I-Geschossigkeit in den Bereichen Pap-
nes der letzten noch erhaltenen historischen Stadt- | pelstieg, Heidbergstral3e und Altes Buckhor-
ansichten. Schauen Sie sich das bitte doch auch | ner Moor ist vom Mal3 der Nutzung als zeitge-
noch einmal persénlich an und tberlegen Sie, ob | méaf3e Nachverdichtung zu bewerten. Ebenso
Sie als Stadtplaner wirklich die dreigeschossigen |wie eine lll-geschossige Bebauung entlang
Fehler der 70er Jahre als Vorbild nehmen wollen. |des Buchenweges. Dies ist vor dem Hinter-
grund der Bestandsbebauung entlang der
StralRe Buckhdrner Moor ebenfalls stadtebau-
lich sinnvoll. Eine Reduzierung der geplanten
Geschossigkeiten kommt demnach nicht in
Frage.
Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.
4.14 In diesem Zusammenhang bin ich tbrigens auch | Diese Flachen sind nicht Teil des Plangel- X
sehr gespannt, was Sie mit den gegeniberliegen- |tungsbereiches und demnach nicht Teil dieses
den Feldern am Buchenweg vorhaben. Verfahrens.
Hinweise:
Der Flachennutzungsplan sieht hier im Ge-
gensatz zum Baugebiet Buckhdrner Moor
keine bauliche Entwicklung vor, sondern stellt
eine o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” dar. Es handelt sich
zudem um einen regionalen Griinzug.
Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
4.15 Wie gesagt: einerseits freue ich mich Uber lhre Ini- | Mit dem Bebauungsplan soll mit dem Bebau- X
tiative, um den Auswichsen der letzten Zeit Ein- ungsplan eine bauliche Entwicklung des Ge-
halt zu gebieten und langfristig vielleicht auch flr  |bietes vertraglich und fir alle Seiten rechts-
eine einheitliche Bebauung zu sorgen. Aber ich
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persdnlich wirde es wirklich sehr begriifen, wenn
sie von der zwei- und dreigeschossigen Planung
Abstand nehmen und im kiunftigen Bebauungsplan
eine eingeschossige Bebauung festschreiben - so,
wie sie jetzt noch Gberwiegend hier zu finden ist.
Fir alle Anwohner hiel3e das: mehr Licht, mehr
Luft, weniger Larm (beim Bau und hinterher), weni-
ger ,Wand" - und somit mehr Wohnqualitéat und ei-
nen gewissen ,Bestandsschutz" fur die ,Alteinge-

sessenen"”. Sollte dies nicht mdglich sein, so ist na-

turlich ein geregelter Bebauungsplan immer noch
besser als der bisherige ,Wildwuchs" nach § 34.
Aulerdem begriiRe ich natirlich Ihre Absicht, die
Begrinung im ,Blockinnenbereich" zu erhalten. Al-
lerdings: Wenn ich mir die Gebaude vorstelle, die
Sie in Ihren Bebauungsplan-Entwurf vorgesehen
haben, so unterscheiden die sich nicht wesentlich
von dem gerade neu errichteten Baukdrper im
Pappelstieg Nr.5!

verbindlich geregelt werden. Die Stadt Nor-
derstedt ist eine wachsende Stadt in der Met-
ropolregion Hamburg. Die Einwohnerzahl
steigt stetig an. Das Land Schleswig-Holstein
hat zwischenzeitlich nachgewiesen, dass die
ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefahrdet ist. Sie hat daher
die Stadt Norderstedt per Rechtsverordnung
als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
bestimmt. Auch das Wohnungsmarktkonzept
der Stadt Norderstedt kommt zu dem Ergeb-
nis, dass ca. 6.540 Wohnungen fehlen. In kei-
ner anderen Stadt in Schleswig-Holstein ist
der Bedarf so hoch. Nur die Insel Sylt liegt bei
der Wohnungsknappheit vor Norderstedt. Es
ist also unsere gesellschaftliche Aufgabe,
Wohnraum zu schaffen. Heute mehr als je-
mals zuvor.

Eine Il-Geschossigkeit in den Bereichen Pap-
pelstieg, Heidbergstral3e und Altes Buckhor-
ner Moor ist vom Mal3 der Nutzung als zeitge-
mafe Nachverdichtung zu bewerten. Ebenso
wie eine lll-geschossige Bebauung entlang
des Buchenweges. Dies ist vor dem Hinter-
grund der Bestandsbebauung entlang der
StralRe Buckhdrner Moor ebenfalls stadtebau-
lich sinnvoll. Eine Reduzierung der geplanten
Geschossigkeiten kommt demnach nicht in
Frage.

Die Anregung kann nicht bertcksichtigt wer-
den.
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4.16 Zu guter Letzt noch eine Frage, die Sie gerne auch |Eine Erweiterung des Geltungsbereiches des X
als Anregung verstehen dirfen: Bebauungsplanes ist nicht angedacht, da es
Ist eventuell auch ein Bebauungsplan fur das stadtebaulich derzeit fur nicht erforderlich an-
Quartier Pappelstieg/Kastanienweg/UImen- gesehen wird. Grund hierfir ist, dass in die-
weg/Platanenweg/Buchenweg (das ,Flinfeck") ge- |sem Blockbereich ein akuter Nutzungsdruck
plant? Wenn ja, wirde ich hier nattrlich auch eine |besteht, der einen Handlungsbedarf auslost.
eingeschossige Bebauung bevorzugen. Nach mei- | Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.

ner Ansicht reicht das, und ein weiteres Gebaude
wie Nr. 10 direkt neben mir muss nun wirklich nicht
noch einmal sein! Aber ich ware schon froh, wenn
Sie das Schlimmste verhindern kdnnten - und das
mdglichst noch, bevor mein direkter Doppelhaus-
Nachbar (Nr. 6) aus Altersgrinden verkauft.
Nochmals DANKE, dass Sie an unserer Meinung
interessiert sind und sich die Zeit fir uns Anwoh-
ner nehmen.

5. Einwender 5 wir vertreten anwaltlich die Interessen des Herrn X, | Zur Kenntnis genommen. X
12.01.2025 StralRe X in Norderstedt. Auf uns lautende Voll-
macht liegt bei.

Unser Mandant ist Eigentimer des Grundstiicks
Altes Buckhorner Moor 12/12a, Flurstiicke 30/11
und 30/12 in Norderstedt sowie des Grundstiicks
Pappelstieg 5, Flurstiick 30/10. Beide Grundstlcke
befinden sich im Geltungsbereich des zukiinftigen
Bebauungsplans Nr. 352 der Stadt Norderstedt
~Zwischen Altem Buckhdrner Moor und Pappel-
stieg", zu dem derzeit die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung durchgefihrt wird. Konkret liegt es
im Abschnitt 1, ,Altes Buckhorner Moor".
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5.1 Auf dem Grundstuick Altes Buckhdrner Moor Zur Kenntnis genommen. X
12/12a hat unser Mandant den bisherigen Gebau-
debestand im Jahr 2023 zuriickbauen lassen und
strebt eine Neubebauung an.
Auf dem Grundstlck Pappelstieg 5 hat er Mitte des
Jahres 2024 eine Neubebauung fertiggestellt. Das
Haus wurde erst kirzlich von den Mietparteien be-
zogen.
5.2 Zur Beteiligung liegen zwei Planungsvarianten |Die beiden Nachverdichtungs-Varianten die- X
aus, die jeweils konkrete Gebaude weitgehend |nen lediglich als erste konzeptionelle Ideen,
einheitlicher Gro3e und gleicher Giebelausrich- |die im Mal3stab 1:1000 erstellt wurden. Inso-
tung darstellen. Es sind also jeweils konkrete fern ist eine Mal3stablichkeit der Nachverdich-
Baufenster fir einzelne Gebéaude, oder aber je- |tungsvarianten im Bezug auf die umliegende
denfalls eng beieinanderliegende vordere und Bestandsbebauung gegeben. In der frihzeiti-
hintere Baugrenzen (oder Baulinien) vorgese- gen Beteiligung geht es um die Einholung ei-
hen. nes ersten Stimmungsbildes der Offentlich-
keit. Ein Bebauungsplanentwurf wird erst im
weiteren Verfahren erarbeitet.
Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
5.3 Keine der beiden Planungsvarianten sollte wei- |Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. X
terverfolgt werden.
54 Zur Erreichung der Planungsziele ist, soweit die |Die Stadt wird, wie allgemein dblich, eine vor- X

Stadt die Aufstellung eines Bebauungsplans
Uberhaupt fur erforderlich halt, eine Planung vor-
zusehen, die im Hinblick auf die tGberbaubare
Grundsticksflache lediglich eine hintere Bau-
grenze vorgibt und den Grundeigentimern damit
groRtmagliche Gestaltungsfreiheit zur Anord-
nung und Ausrichtung neuer Gebaudekorper
uberlasst.

dere und hintere Baugrenze festsetzen.
Die Anregung wird nicht bericksichtigt.
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5.5

Die Geschossigkeit kann entlang der Stral3e Al-
tes Buckhdrner Moor ohne weiteres auf eine
Dreigeschossigkeit erhoht werden.

In Anbetracht der beiden 3-geschossigen Rei-
henhauszeilen Altes Buckhdrner Moor 1-13
und 15-17a, die das StralRenbild stark pragen,
und des verhéaltnismaRig breiten StralRenrau-
mes der StralRe Altes Buckhérner Moor
(Wohnsammelstral3e) mit den zuriickversetz-
ten Bestandsgebauden, wird die Festsetzung
einer lll-geschossigen Bebauung im weiteren
Verfahren geprift.

Die Anregung wird bericksichtigt.

X

5.6

Festlegungen der Zuléssigkeit von Einzel- oder
Doppelh&ausern sowie der Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten sollten unterbleiben.

Die Stadt behalt sich vor, aus stadtebaulichen
Grinden die Bauweise auf Ebene des Bebau-
ungsplanes festzusetzten. Hierbei sei darauf
hingewiesen, dass ein Mehrfamilienhaus, ein
Einfamilienhaus und ein Reihenhaus (das
nicht real geteilt ist) planungsrechtlich ein Ein-
zelhaus ist.

Die Anzahl von Wohneinheiten wird nicht fest-
gesetzt.

Die Anregung wird teilweise berticksichtigt.

5.7

Unsere Ausfiihrungen gliedern wir wie folgt:

l. Inhalt der Planungsvarianten fir die Grund-
sticke unseres Mandanten ..........cccccccvvvvvvveeeennnn. 3
Il.  Begrenzte Aussagekraft der Variantenplane 4
lll.  Fehlende Bertcksichtigung des baulichen
Bestandes in den Variantenplanen /

SKIZZEN ..o, 4
1. Keine Beachtung der Flurstiicks- und Eigen-
tUMSOIENZEN ..oeviiiiiie e 5

Zur Kenntnis genommen.
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2. Keine Beachtung der derzeitigen Gebaude-
standorte - keine Rechtfertigung der Redu-
zierung vorhandener Bausubstanz auf den

formellen Bestandsschutz..............cccocouuni.. 6
a. Auf den Bestandsschutz reduzierte
Grundstlicke.....ccouvveeiiiiiiiiieceeeeee e, 6
b. Keine Rechtfertigung durch die Planungs-
4[] [T 8
IV. Keine Erforderlichkeit der Planung.............. 14

V. Einschrankung der Nutzungsmaoglichkeiten
des Grundstiicks Altes Buckhorner Moor 12/12a 15
1. Bebaubarkeit des Grundstiicks Altes Buck-

hoérner Moor 12/12a nach 8 34 Abs. 1

BaUuGB ..., 16
2. Abwagungserheblichkeit entstehender Ent-
schadigungsanspriche .........cc.oeevvvevvinnnnn. 20

3. Denkbarer planerischer Umgang mit dem
Grundstiick Altes Buckhdrner Moor

121128 i 21
VI FAZI.eeiiiiiiiiiiiiiiieeiee e 22
5.8 I. Inhalt der Planungsvarianten fur die Grund- | Zur Kenntnis genommen. X

stiicke unseres Mandanten

Die Variante 1 der ausliegenden Planung soll fur
das Grundstiick unseres Mandanten Altes Buck-
horner Moor 12/12a die Herstellung von zwei ,/I-
geschossige[n], Doppelh&duser[n] mit zusatzli-
chem geneigtem Dach (z.B. Satteldach) in einzei-
liger, offener Bauweise" ermdglichen. Insgesamt
enthalt der Abschnitt 1 finf solcher ,Doppelhau-
ser". Die ,Doppelhauser” sind giebelstandig zur
Stral3e Altes Buckhdrner Moor ausgerichtet. Die
erforderlichen Stellplatze sollen im vorderen
Grundsticksbereich angeordnet werden,
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Kurzbeschreibung der Nachverdichtungsvarian-
ten 1 und 2, Stand 05.09.2024, 5. 4 oben.

In der zweiten Variante sind in im Abschnitt 1 drei
L-geschossige, Reihenhauser mit je 4 WE mit zu-
satzlichem Staffelgeschoss (mit Pultdach) in ein-
zeiliger, offener Bauweise" vorgesehen. Die Rei-
henhauser sind traufstandig zur Stral3e Altes Buck-
horner Moor ausgerichtet und die erforderlichen
Stellplatze sind wiederum unter Berucksichtigung
des Baumbestandes im vorderen Grundstiicksbe-
reich angeordnet,

Kurzbeschreibung der Nachverdichtungsvarian-
ten 1 und 2, Stand 05.09.2024, 5. 5 oben.

Von jenen befindet sich eines vollstandig und ei-
nes anteilig zu wohl etwas mehr als einem Viertel
auf dem Grundstuick unseres Mandanten.

Auf dem Grundstiick Pappelstieg 5 ist in der Vari-
ante 1 ein zweigeschossiger Baukorper vorgese-
hen, der im Verhaltnis zu dem Bestandsgebaude
nach hinten versetzt und in der Grundflache kleiner
ist. In der Variante 2 befinden sich die Baukdrper
der heutigen Grundstticke Pappelstieg 3 und Pap-
pelstieg 7 jeweils anteilig auf dem Grundstiick un-
seres Mandanten. Ein eigener Baukdrper fir sein
Grundstutck ist nicht vorgesehen.

5.9 Il. Begrenzte Aussagekraft der Variantenplane |Die beiden Nachverdichtungs-Varianten die- X
Die Variantenplane erlauben lediglich, auf einige |nen lediglich als erste konzeptionelle Ideen,
Aspekte grundsatzlich einzugehen, da sie zur Er- |die im Maf3stab 1:1000 erstellt wurden. Inso-
mittlung der genauen Betroffenheiten der einzel-  |fern ist eine Mal3stablichkeit der Nachverdich-
tungsvarianten im Bezug auf die umliegende
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nen Grundeigentiimer nicht ausreichen. Die Skiz-
zen sind weder mit einem MalRstab, noch einzel-
nen Malangaben versehen. Die Gebaudekorper
sind auch nicht vor einem ausreichend erkennba-
ren Layer der Bestandsbebauung dargestellt, so-
dass es nicht mdéglich ist, die Lage und Grof3e der
Gebaudekdrper hinreichend zu vergleichen. Ledig-
lich die heutigen Flurstiicksgrenzen sind erkennbar
sowie bei digitaler Vergrol3erung teilweise diejeni-
gen Umrisse von Bestandsgeb&auden, die sich auf
vorgesehenen ,Grunflachen" befinden.

Aus der Beteiligung zu den Variantenplanen - o-
der wohl besser Skizzen - geht auch lediglich
hervor, welches stadtebauliche Bild der Stadt bei
vollstandiger Planverwirklichung vorschwebt,
aber nicht, wie eng die planerischen Vorgaben
zu dessen Erreichung tatsachlich gefasst werden
sollen. Es ist beispielsweise nicht erkennbar, ob
jeweils konkrete Baufenster fiir einzelne Ge-
baude vorgesehen werden sollen, oder ,ledig-
lich" eng beieinanderliegende vordere und hin-
tere Baugrenzen (oder Baulinien), die dann zwar
faktisch zu ihrer Ausnutzung in ganzer Tiefe
zwingen, aber hinsichtlich der Breiten der Ge-
baudekorper Spielrdume belassen.

Bestandsbebauung gegeben. In der frihzeiti-
gen Beteiligung geht es um die Einholung ei-
nes ersten Stimmungsbildes der Offentlich-
keit. Ein Bebauungsplanentwurf wird erst im
weiteren Verfahren erarbeitet.

Die Aussagen werden zur Kenntnis genom-
men.

5.10

lll. Fehlende Berlicksichtigung des baulichen
Bestandes in den Variantenplanen / Skizzen
Beide Planungsvarianten nehmen, dies ist schon
anhand der Variantenskizzen erkennbar, auf die
Bestandsbebauung keine Riicksicht und eignen
sich schon deswegen nicht als Grundlage fur die
Durchfuihrung eines Bebauungsplanverfahrens.
Die Uberplanung einer gewachsenen Baustruktur

Ein Bebauungsplanentwurf wird erst im weite-
ren Verfahren erarbeitet. Dieser wird sich star-
ker an den Grundstiicksgrenzen orientieren.
Der Bestandsschutz ist davon unbenommen.
Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
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kann nicht ,am griinen Tisch" erfolgen. Schon das
Interesse einzelner Eigentiimer an der Beibehal-
tung des Grundstiickszuschnitts an sich und der
bisherigen Nutzung ist abwagungsbeachtlich,

vgl. OVG Luneburg, Urt. v. 05. September
2007 - 1 KN 25/07 - n. v.,, UA5. 11 m. w. N.

was vorliegend in der pragenden Insellage des
Plangebiets besondere Bedeutung finden muss.

5.11

1. Keine Beachtung der Flurstiicks- und Eigen-
tumsgrenzen

Die Varianten nehmen zunachst keine Riicksicht
auf bestehende Grundstiicksgrenzen. Dies ist in
der Variante 2 fiir das Grundstlick unseres Man-
danten Altes Buckhorner Moor 12/12a der Fall, auf
dem sich das mittlere der vorgesehenen ,Reihen-
hauser" zu wohl knapp einem Viertel befindet.

Sein Grundstlick Pappelstieg 5 wird in der Variante
2 je anteilig der nordlichen und der sudlichen Be-
bauung zugeschlagen.

Deutlich erkennbar ist dies auch im Bereich
des heutigen Gebaudes Pappelstieg 1/1a. Den
Eigentimern der Flursticke 30/36 und 30/37
wird in beiden Varianten die Bebaubarkeit ihres
Eigentums genommen. Der anstelle des Be-
standsgeb&udes vorgesehene Baukdrper befin-
det sich jeweils gro3tenteils - in der Variante 1
wohl zu etwa drei Vierteln - auf dem Flurstick
379/30. Der restliche Anteil verbleibt auf dem
Flurstiick 30/36. Das Flurstick 30/37 erhélt

In den ersten Varianten der Offentlichkeitsbe-
teiligung geht es zunéachst um eine schemati-
sche Darstellung unterschiedlicher Varianten,
zu denen ein Meinungsbild eingeholt werden
soll. Auch wenn sich ein noch zu erarbeiten-
der Bebauungsplan nicht zwingend an den
Grenzen der Flurstiicke orientieren muss, wird
in dem né&chsten Schritt ein starkerer Schwer-
punkt auf die Umsetzbarkeit gelegt. Es han-
delt sich um einen ,Angebots-Bebauungsplan,
der erst im weiteren Verfahren erarbeitet wird.
Dieser muss nicht zwingend zu einer dieser
beiden vorgelegten Nachverdichtungs-Varian-
ten fuihren, sodass sich weiterhin ausreichend
flexible Bebauungsmaoglichkeiten fur die Ei-
gentimer*innen des Quartiers ergeben wer-
den.

Die Anregung wird bericksichtigt.
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Uberhaupt keinen Anteil an einem Baukorper
bzw. Uberbaubarer Flache mehr.

Ahnliches gilt furr die Gebaude Buchenweg 67a/b
(Flurstiicke 30/42 und 30/40) in beiden Varianten.

Die Bebaubarkeit des heutigen Grundstiicks Bu-
chenweg 75 (Flurstiick 382/30) entfallt vollstandig.
Hier befindet sich in beiden Varianten nur noch
eine Zuwegung zu den Nachbargrundstiicken Bu-
chenweg 73 und 77.

Auch der Baukorper anstelle des heutigen Altes
Buckhdrner Moor 4 befindet sich - wenn auch
groltenteils auf seinem heutigen Flurstiick - insge-
samt auf drei Flurstiicken.

Die Aufzahlung kénnte wohl fortgesetzt werden.

Die Planung ist schon aus diesem Grund im An-
satz untauglich. Die gewollte Einheitlichkeit wird
sich in der Realitat nicht darstellen lassen - was
eine Anderung des gesamten Planungskonzepts
erfordert, die im Zusammenhang mit den heutigen
Lagen der Gebaude auf den Grundstiicken zu ei-
ner ganzlich flexibleren Planung fihren muss.

5.12 2. Keine Beachtung der derzeitigen Gebaude- |In den ersten Varianten der Offentlichkeitsbe- X
standorte - keine Rechtfertigung der Reduzie- |teiligung geht es zunédchst um eine schemati-
rung vorhandener Bausubstanz auf den formel- | sche Darstellung unterschiedlicher Varianten,
len Bestandsschutz zu denen ein Meinungsbild eingeholt werden
soll. Ein Bebauungsplanentwurf wird erst im
Die Planungsvarianten nehmen auch innerhalb der | weiteren Verfahren erarbeitet, sodass hierzu
Grundstiucksgrenzen auf die bisherigen Gebéude- |noch keine Aussage getroffen werden kann.
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standorte keine Ricksicht. In beiden Planungsvari- | Die Aussage kann somit vorerst nur zur
anten werden mehrere straliennahe Baukdrper Kenntnis genommen werden.
nicht fortgeschrieben und damit auf den formellen
Bestandsschutz reduziert. Dies gilt in der Pla-
nungsvariante 1 auch fur das gerade erst errich-
tete Gebaude unseres Mandanten Pappelstieg 5.
5.13 Baugenehmigungspflichtige Anderungen an den Die Veranderungssperre dient als, politisch X
Bestandsgebauden, die heute im Rahmen des § gewolltes, Instrument um eine ungewollte Ent-
34 BauGB mdglich sind, werden ausgeschlossen. |wicklung des Plangebietes nach § 34 BauGB
Den Eigentimern wird damit die Mdglichkeit ge- bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes zu
nommen, vorhandene Bausubstanz im Rahmen verhindern.
von Modernisierungen und Anbauten bestehen zu |Modernisierungen ohne Eingriffe in die Kuba-
lassen. tur der Geb&ude sind planungsrechtlich mog-
lich. Kleinere Anbauten missten derzeit im
Einzelfall geprift werden.
Die Aussagen werden zur Kenntnis genom-
men.
5.14 a. Auf den Bestandsschutz reduzierte Grund- |Es handelt sich um einen ,Angebots-Bebau- X

stucke
Vollstandig oder groRtenteils auBerhalb der
vorgesehenen Bauplatze befinden sich in
der Planungsvariante 1 etwa die Geb&ude der
Grundstucke
e Altes Buckhorner Moor 8,
e Buchenweg 67a/b, 71, 73, 75 (entfallt voll-
standig), 79 (als riickwartiges Gebaude) und
83,
e Pappelstieg 1/1a, 1b und 3 und
e Heidbergstral3e 6.

ungsplan, der erst im weiteren Verfahren erar-
beitet wird. Bei den beiden Nachverdichtungs-
varianten handelt es sich um erste Konzepte
bzw. grobe Visionen, die erste Denkansétze
fordern sollen. Im weiteren Verfahren wird
sich die Planung starker an den Grundstiicks-
grenzen orientieren, sodass die Festsetzun-
gen nicht zu einer Teilenteignung fihren wer-
den.

Die Anregung wird bericksichtigt.
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Jedenfalls anteilig auRerhalb der vorgesehenen
Bauplatze befinden sich in der Variante 1 etwa die
Gebaude der Grundsticke
e Altes Buckhdrner Moor 4,
e Buchenweg 69, 77 und 81 (als rickwartiges
Gebaude)
e Pappelstieg 5, 7 und 9.

In der Planungsvariante 2 befinden sich vollstéan-
dig oder grof3tenteils auRerhalb der vorgesehenen
Bauplatze die Gebaude
e Buchenweg 67a/b, 71, 73, 75 (entfallt voll-
standig), 79 (als riickwartiges Gebaude) und
83 sowie
e Pappelstieg 1/1a und 5.

Jedenfalls anteilig auRerhalb der vorgesehenen
Bauplatze stehen die Gebaude
e Altes Buckhorner Moor 8 und 4,
e Buchenweg 69, 77 und 81 (als riickwartiges
Gebaude)
e Pappelstieg 1b, 3 und 7.

Es handelt sich hier damit nicht um die zufallige
und ggf. unvermeidbare Betroffenheit einzelner

Eigentumer, sondern um einen grundséatzlichen

Aspekt der bisherigen Planung. Der Entzug der

baulichen Nutzungsmaoglichkeiten wirkt sich fur

einen nicht unerheblichen Anteil der Betroffenen
gleichsam wie eine Teilenteignung aus, weshalb
dem Bestandsschutz ein den von Art. 14 Abs. 3

GG erfassten Fallen vergleichbares Gewicht zu-
kommt.
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BVerfG, Kammerbeschluss vom 22. Februar
1999 - 1 BVR 565/91 -, Rn. 10, juris; vgl. auch
OVG Greifswald, Urteil vom 5. Juni 2012 - 3 K
36/11 -, Rn. 125, juris; Urteil vom 25. August
2004 - 3 K 3/02 -, Rn. 45, juris m. w. N.

5.15

b. Keine Rechtfertigung durch die Planungs-
Ziele
Es ist selbstverstandlich und wird von hier nicht ab-
gestritten, dass die Stadt innerhalb eines ausge-
wogenen Planungskonzepts zur Verwirklichung ih-
rer stadtebaulichen Ziele auch fur den Eigentimer
Einschrankungen bzw. negative Veranderungen
der vor der Planung bestehenden Bebaubarkeit
der Grundstiicke vornehmen kann. Das Bundes-
verwaltungsgericht formuliert insoweit zusammen-
fassend:
,Die Gemeinde darf durch ihre Bauleitplanung
die (bauliche) Nutzbarkeit von Grundstticken
verandern und dabei auch die privaten Nut-
zungsmaglichkeiten einschranken oder gar auf-
heben. Einen Planungsgrundsatz, nach dem die
vorhandene Bebauung eines Gebiets nach Art
und MaR auch bei einer Uberplanung weiterhin
zugelassen
werden muss, gibt es nicht [...]. Allerdings setzt
eine wirksame stéadtebauliche Planung voraus,
dass hinreichend gewichtige stadtebaulich be-
achtliche Allgemeinbelange fir sie bestehen [...].
Diese stadtebaulich beachtlichen Allgemeinbe-
lange miussen umso gewichtiger sein, je starker
die Festsetzungen eines Bebauungsplans die Be-
fugnisse des Eigentimers einschranken oder
Grundstticke von einer Bebauung ganz ausschlie-

Ein Bebauungsplanentwurf wird erst im weite-
ren Verfahren erarbeitet. In den ersten Varian-
ten der Offentlichkeitsbeteiligung geht es zu-
nachst um eine schematische Darstellung un-
terschiedlicher Varianten, zu denen ein Mei-
nungsbild eingeholt werden soll.

Ob und inwieweit der noch zu erarbeitende B-
Plan-Entwurf Einschrankungen enthalten wird,
kann erst nach Erstellung des Planes beurteilt
werden.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
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Ben, denn das durch Art. 14 GG gewabhrleistete Ei-
gentumsrecht gehdrt in hervorgehobener Weise
zu den von der Bauleitplanung zu bericksichtigen-
den Belangen [...].Es umfasst neben der Sub-
stanz des Eigentums auch die Beachtung des ver-
fassungsrechtlichen Grundsatzes der Verhaltnis-
maRigkeit und des allgemeinen Gleichheitssatzes
[...].Die Beschrankung der Nutzungsmoglichkeiten
eines Grundstiicks muss daher von der Gemeinde
als ein wichtiger Belang privater Eigentiimerinte-
ressen in der nach § 1 Abs. 7 BauGB gebotenen
Abwagung der offentlichen und der privaten Be-
lange beachtet werden [...J. Im Rahmen der Ab-
wagungsentscheidung nach § 1 Abs. 7 BauGB hat
die Gemeinde folglich die Nachteile einer Planung
fur Planunterworfene zu berlcksichtigen. Schrankt
sie bestehende Baurechte ein, hat sie dartiber hin-
aus auch die Tatsa- che und den méglichen Um-
fang hierfiir zu leistender Entschadigungen
nach 8§ 39 ff. BauGB in die Abwagung einzu-
stellen [...]."

BVerwG, Beschluss vom 15. Mai 2013 - 4 BN
1/13 -, Rn. 17, juris m. w. N.

Die Einschrankung von Nutzungsmaoglichkeiten
ist insbesondere zulassig, wenn mit den Nut-
zungseinschrankungen fur den Einzelnen auch
Nutzungserweiterungen verbunden sind,

vgl. fur ein solches Konzept etwa OVG Schles-
wig, Urteil vom 16. Juni 2020 - 1 KN 18/15 -,
Rn. 75, juris.
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Solche Erweiterungen ergeben sich hier moglich-

erweise aus der Erhdhung des zulassigen Bauvo-

lumens gegeniber der jetzigen Rechtslage. Inso-

weit lassen die Variantenskizzen eine Beurteilung

allerdings nicht zu, sodass dies nur zugunsten des
Planungskonzepts unterstellt werden kann.

5.16

Fur die Erreichung der Planungsziele ist die weit-
gehende AulRerachtlassung des baulichen Bestan-
des allerdings nicht erforderlich, sodass es schon
deswegen an der Rechtfertigung fehlt. Die Pla-
nungsziele sind benannt als:

e Sicherung der Wohnnutzung

e Erhaltung der vorhandenen stadtebaulichen
Struktur (einzeilige Bebauung)

e Nachverdichtung durch eine einzeilige Be-
bauung mit maximal 20 m langen Baukor-
pern entlang der das Baugebiet umfassen-
den Stral3en

¢ Sicherung der bestehenden Grlinstrukturen
im Blockinnenbereich

¢ Anordnung des ruhenden Verkehrs im vorde-
ren Grundstuicksbereich

e Sicherung einer baulichen Entwicklung der
Kirchengemeinde

Kurzbeschreibung der Nachverdichtungsvarian-
ten 1 und 2, Anlage 4 zur Vorlage B24/0330 des
StuV a 19.09.2024, S. 2,

Der Bestandsschutz wird von dem noch zu er-
stellenden Bebauungsplanentwurf nicht be-
troffen sein.

Die Anregung wird berlcksichtigt.
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5.17 Selbstverstandlich ist die Sicherung der Wohnbe- | Zur Kenntnis genommen. X
durfnisse der Bevolkerung, insbesondere bei ei-
nem festgestellten Wohnungsmangel, ein mafigeb-
licher Leitgedanke der Bauleitplanung, vgl. § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB.
5.18 Fur die Sicherung der Wohnnutzung ist eine Pla- | Die baulichen Entwicklungen der letzten Jahre X
nung hier allerdings insgesamt nicht erforderlich. | haben gezeigt, dass sich Veranderungen er-
Der Planbereich ist durch Wohnnutzungen gepragt | geben haben, die nicht den stadtebaulichen
und als faktisches reines oder allgemeines Wohn- |Zielen entsprechen und von der Anwohner-
gebiet (WR oder WA) anzusehen. Es sind schon | schaft stark kritisiert werden. Vor diesem Hin-
jetzt genau diejenigen Nutzungen zulassig, die im |tergrund ist es sehr wohl angezeigt eine stad-
Rahmen der Festsetzung eines solchen Gebiets  |tebauliche Neuordnung des Gebietes zu steu-
ermdglicht werden. ern, um einerseits eine zeitgemalle Entwick-
lung des Gebietes zu ermdglichen und ande-
rerseits den Charakter des Gebietes mit sei-
nen Qualitdten zu sichern.
Die Anregung wird nicht beriicksichtigt.
5.19 Fur die Erhaltung der vorhandenen stadtebauli- Die Festsetzung einer einzeiligen Bebauung X

chen Struktur in Form einer einzeiligen Bebauung
ist die Planung ebenfalls nicht erforderlich. Entlang
des Pappelstiegs ergibt sich aus dem Bestand
eine faktische hintere Baugrenze, die eine Zweit-
reihenbebauung wirksam verhindert. Entlang der
Stral3e Altes Biickhorner Moor ist eine Zweitreihen-
bebauung eingeschrankt zulassig. Das zurickge-
baute Gebaude Altes Blckhorner Moor 12 préagt
die Grundstlcke noch nach, sudlich des Flurstiicks
30/11 verspringt die Bebauung mit dem Gebaude
Altes Buckhorner Moor 10 jedoch deutlich nach
vorne. Von der Bebaubarkeit des Grundstiicks un-
seres Mandanten geht daher keine negative Vor-
bildwirkung fir andere Grundstiicke aus,

ist fur eine stadtebauliche Struktur, die mali3-
voll nachverdichtet kénnen werden soll, unum-
ganglich (siehe auch 5.18).

Die Anregung wird nicht berlicksichtigt.
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vgl. zur jetzigen Bebaubarkeit noch ausfihr-
lich unten V. 1.
5.20 Eine Zweitreihenbebauung scheint nach der Zur Kenntnis genommen. X
Struktur des Gebiets mit Ausnahme des Grund-
stiicks unseres Mandanten insgesamt nur fur die
Grundstiicke Buchenweg 79 und 81 realistisch,
auf denen jeweils ein neues Gebaude stral3en-
seitig vor dem Bestand platziert werden kénnte.
Damit wirde auf jenen Grundstiicken aber wohl
das vorhandene Verhéltnis der bebauten Flache
zur umgebenden Freiflache Uberschritten, so-
dass deswegen auch hier die Zweitreihenbebau-
ung ausscheidet.
5.21 Die bestehenden Grunstrukturen im Blockinnenbe- | Der noch zu erstellende Bebauungsplanent- X
reich sind durch die weitgehenden faktischen riick- | wurf wird mit seinen Baugrenzen einen grofie-
wartigen Baugrenzen ebenfalls bereits im Status  |ren Blockinnenbereich sichern, als es nach
quo gesichert. dem aktuellen Planungsrecht der Fall ist.
Die Aussage ist demnach nicht korrekt und
kann somit nur zur Kenntnis genommen wer-
den.
5.22 Die als Planungsziel benannte Sicherung einer Zur Kenntnis genommen. X

baulichen Entwicklung der Kirchengemeinde ist
von der Struktur des Wohngebiets offensichtlich
unabhangig.

Es bleiben die ,Nachverdichtung durch eine einzei-
lige Bebauung mit maximal 20 m langen Baukor-
pern entlang der das Baugebiet umfassenden
StralRen” und die Anordnung des ruhenden Ver-
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kehrs im vorderen Grundstlicksbereich als Pla-
nungsziele, die mit der abweichenden Gebaude-
platzierung tGberhaupt geférdert werden.
5.23 Die Neuanordnung des ruhenden Verkehrs hat |Im Rahmen des Bebauungsplanes geht es um X
in einem vollstandig bebauten Bereich fur sich |die Ausnutzbarkeit von Grundstticken. Die An-
genommen offensichtlich kein stadtebauliches |ordnung der Uberbaubaren Flache auf dem
Gewicht, das die Aufhebung der materiellen Le- |Grundstiick kann daher unterschiedlich
galitat fur die straRennahen Gebaude rechtfer- |ausfallen.
tigt. Sie kann allenfalls das stadtebauliche Stadtebaulich maR3geblich ist es, nachzu-
Strukturziel der konkreten Nachverdichtung ver- |weisen, dass eine hohere Ausnutzbarkeit
starken. auch die Anordnung der erforderlichen
Stellplatze mdéglich macht. In diesem Fall
ist es das Ziel der Stellplatze nicht im rick-
wartigen Bereich zu errichten, sondern im
vorderen Bereich, wodurch sich die tber-
baubare Flache nach hinten verschiebt.
Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
5.24 Im Hinblick auf die Nachverdichtung ist zu unter- | Ob oder inwieweit ein Planungserfordernis be- X

scheiden: Fir die Erreichung einer Nachverdich-
tung an sich ist die detaillierte Vorgabe der Gebau-
dekorper und ihrer Platzierungen wiederum nicht
erforderlich. Hierfir genigt, was dann auch den
Belangen der Eigentiimer im Plangebiet gerecht
wird, die Festlegung einer Zwei- und Dreigeschos-
sigkeit der Bebauung ggf. nebst Zulassigkeit eines
Staffelgeschosses, sowie hinterer und ggf. vorde-
rer Baugrenzen. Das Ziel der Wohnraumschaffung
wird so auch bei Beibehaltung der pragenden
Struktur des Gebiets mit seiner ,Insellage" zwi-
schen der sich 6stlich und ab dem Platanenweg
westlich anschlieRenden Mehrfamilienhausbebau-
ung erreicht.

stimmt die jeweilige Gemeinde. Ein Bebau-
ungsplanentwurf wird erst im weiteren Verfah-
ren erarbeitet. Ein eindeutige, rechtssichere
und geordnete stadtebauliche Nachverdich-
tung ist Ziel des Verfahrens.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
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5.25 Tatséchlich beabsichtigt ist mit der derzeitigen Pla- | Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. X
nung nicht nur die Nachverdichtung, sondern eine
vollsténdige Umstrukturierung des Gebiets. Dies
wird besonders eindriicklich am Buchenweg. Hier
werden in beiden Varianten acht vorhandene Ein-
familienhauser ersetzt durch vier Mehrfamilienhdu-
ser.

Die vollstandige Umstrukturierung eines Ge-
biets ist im Hinblick auf die Eigentumerbelange
besonders sensibel. Die fur eine Bauleitplanung
angefihrten beachtlichen Allgemeinbelange
muissen umso gewichtiger sein, je starker die
Festsetzungen eines Bebauungsplans die Be-
fugnisse des Eigentimers einschranken oder
Grundstlicke von einer Bebauung ganz aus-
schlieBen. Das durch Art. 14 GG gewaébhrleistete
Eigentumsrecht gehort in hervorgehobener
Weise zu den von der Bauleitplanung zu beriick-
sichtigenden Belangen,

BVerwG, Urteil vom 23. November 2016 - 4 CN
2/16 -, BVerwGE 156, 336-344, Rn. 12 m. w. N.

5.26 Die Bedeutung des verfassungsrechtlich geschiitz- | Erst im weiteren Verfahren wird ein Bebau- X
ten Erhalts von bestehenden Baurechten ist in der |ungsplanentwurf mit Baugrenzen, Geschos-
Abwégung insbesondere auch unabhangig davon |sigkeiten und anderen Festsetzungen erarbei-

zu bertcksichtigen, ob diese Rechte entzogen tet, aus dem dann zu entnehmen ist, in wel-

werden kénnen, ohne dass eine Entschadigungs- |cher Form eine Abwagung erfolgt ist.

pflicht nach den 88 39 ff. BauGB besteht Die Aussagen werden zur Kenntnis genom-
men.

OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 13.
Oktober 2022 - OVG 10 S 51/21 -, Rn. 50, juris
m. w. N.
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Ein Baurechte in erheblichem Umfang ,wegplanen-
der" Bebauungsplan muss schon auf der Ebene
der Ermittlung der Belange erhebliches leisten. Er
setzt
Lr eine ordnungsgeméalie Gewichtung der ein-
zustellenden privaten Belange geradezu zwin-
gend voraus, dass die beschlie3ende Gemeinde-
vertretung Uber den aktuellen baulichen Bestand
und die nach 8 34 BauGB mdgliche bauliche
Ausnutzbarkeit der Grundstlicke genauestens in-
formiert ist. Nur auf diese Weise kénnen die Ge-
meindevertreter eine Vorstellung davon entwi-
ckeln, in welchem Umfang etwa bestehende bau-
liche Nutzungsmaoglichkeiten beschnitten oder
weitere eréffnet werden. Nur in Kenntnis der kon-
kreten Planfolgen fir jedes einzelne Grundstiick
kann auch beurteilt werden, ob die widerstreiten-
den o6ffentlichen oder privaten Interessen hinrei-
chend gewichtig erscheinen, um ihnen den Vor-
rang einzurdumen. Daraus folgt, dass eine ord-
nungsgemafe Umsetzung dieses Konzepts zual-
lererst nicht nur einer sorgfaltigen Ermittlung des
aktuell vorhandenen Bestandes an baulichen An-
lagen und der baulichen Ausnutzung der Grund-
stiicke im Plangebiet bedarf, sondern auch einer
sorgfaltigen Ermittlung der nach § 34 BauGB
moglichen baulichen Ausnutzung der Grundstu-
cke [...].
Diese Anforderung gilt unabh&angig von der
Frage, ob der Antragsgegnerin im Hinblick auf
den Entzug baulicher Nutzungsmadglichkeiten
Entschadigungsanspriiche drohen kdénnen."
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OVG Greifswald, Urteil vom 5. Juni 2012 - 3 K
36/11 -, Rn. 126 - 127, juris; ebenso Urteil vom
25. August 2004 - 3 K 3/02 -, Rn. 52, juris.
Sodann mussen die Ziele der Planung die festge-
stellten Eingriffe in die Eigentumsrechte auch ma-
teriell rechtfertigen.
5.27 Inwieweit fur die Planung von bis zu 20 m lan- | Dieses Ziel begriindet sich aus dem allgemei- X
gen, einheitlich ausgerichteten Gebaudekoérpern |nen stadtebaulichen Zielkonzept den Bau von
in der konkreten Planungssituation stadtebauli- |Gebauden zu erméglichen, die den Bestand
che Grinde bestehen, die Uber die allgemeine |malRvoll nachverdichten.
Idee hinausgehen, das Gebiet zu ordnen, ist Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
nicht erkennbar. Die Lange von 20 m hat keinen
erkennbaren Ursprung in der Umgebung.
5.28 Auch, dass sich speziell fiir den Buchenweg ein | Die Transformation der ehemals kleinteiligen X

Geschosswohnungsbau ,anbietet",

Kurzbeschreibung der Nachverdichtungsvarian-
ten 1 und 2, Anlage 4 zur Vorlage B24/0330 des
StuV a 19.09.2024, S. 3, 4,

erschlief3t sich kaum. Der Bereich ist in seiner
stadtebaulichen Struktur offensichtlich der von
Norden kommenden kleinteiligen Bebauung zu-
gehorig, die im Buchenweg auch nicht am hiesi-
gen Blockrand endet, sondern sich in ostlicher
Richtung bis zum Platanenweg fortsetzt. Ge-
geniuber dem Buchenweg liegt ein landwirt-
schaftliches Feld. Sodass gerade eine kleinteili-
gere Bebauung den harmonischen Ubergang in
den AufRenbereich schafft, nicht aber der Ge-
schosswohnungsbau.

Bebauung am Buchenweg, einer ortlichen
Hauptverkehrsstral3e, zu Geschosswohnungs-
bau wird bereits seit Jahren u.a. durch Bebau-
ungsplanverfahren vollzogen. Die stadtebauli-
che Struktur entlang des Buchenweg gibt so-
mit weitaus gréRere Gebaudekoérper vor, so-
dass sich ein Geschosswohnungsbau sehr
wohl anbietet und in dieser Lage mit geringer
Entfernung zu der U-Bahn-Haltestelle Richt-
weg eine geeignete Nachverdichtung darstellt.
Die Aussage wird nicht berticksichtigt.
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5.29 Bei einer Planung auf einem Grundstiick ohne Be- |Erst im weiteren Verfahren wird ein Bebau- X

stand oder jedenfalls im einheitlichen Grundbesitz |ungsplanentwurf mit Baugrenzen, Geschos-

eines umbauwilligen Investors oder einer Bauge- |sigkeiten und anderen Festsetzungen erarbei-

nossenschaft ware an beiden Varianten stadtebau- |tet. Derzeit ist nicht davon auszugehen, dass

lich nichts auszusetzen. Mit der tatsachlich beste- |eine Nachverdichtung verhindert bzw. sich

henden kleinteiligen privaten Struktur des Gebiets |nicht verwirklichen Iasst.

sind sie allerdings nicht vereinbar. An der Orts- Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

randlage ,zwischen Bereichen des Geschosswoh-

nungsbaus" und innerhalb einer gewachsenen

kleinteiligen Struktur besteht auch kein hervor-

gehobener stadtgestalterischer Bedarf an in den

Gebaudeformen einheitlicher Bebauung. Auch

solche mag man planen, wenn sie einheitlich

umgesetzt werden soll; nicht aber, wenn ihr ein-

ziges faktisches Ergebnis die Verhinderung ei-

ner Nachverdichtung ist, da sich das Planungs-

konzept innerhalb der bestehenden Grund-

sticksverhéltnisse nicht verwirklichen I&asst.
5.30 IV. Keine Erforderlichkeit der Planung Erst im weiteren Verfahren wird ein Bebau- X

Wenngleich die Erforderlichkeit der Planung nach
§ 1 Abs. 3 BauGB stets nur eine erste, grobe
Schranke zur Verhinderung planerischer Missgriffe
ist,

Battis, in: Battis/Krautzberger/Lohr, 15. Aufl.
2022, BauGB § 1 Rn. 26,

kann aufgrund der fehlenden Anpassung der Pla-
nung an die stadtebauliche Situation, in die hinein-
geplant wird, vorliegend auch insoweit schon an
der Zulassigkeit der detaillierten Konzepte gezwei-
felt werden. Wie dargestellt, wird die Planung auf
absehbare Zeit nicht umsetzbar sein, da sie stets

ungsplanentwurf mit Baugrenzen, Geschos-
sigkeiten und anderen Festsetzungen erarbei-
tet. Die beiden Nachverdichtungs-Varianten
dienen lediglich als erste konzeptionelle
Ideen, die im Maf3stab 1:1000 erstellt wurden.
Insofern ist eine Mal3stéablichkeit der Nachver-
dichtungsvarianten im Bezug auf die umlie-
gende Bestandsbebauung gegeben. In der
frihzeitigen Beteiligung geht es um die Einho-
lung eines ersten Stimmungsbildes der Offent-
lichkeit. Ein Bebauungsplanentwurf wird erst
im weiteren Verfahren erarbeitet.

Derzeit ist nicht davon auszugehen, dass eine
Verwirklichung in angemessener Zeit nicht
stattfinden wird.

Seite 36 von 54



Lfd.
Nr.

Schreiben von/
vom

Anregung

Abwagungsvorschlag

berick-
sichtigt

teilweise
bertick-
sichtigt

nicht be-
ricksich-
tigt

Kennt-
nis-
nahme

den Rickbau der Bestandsgebaude und in zahlrei-
chen Fallen die Vereinigung des Grundeigentums
zweier oder mehrerer nebeneinanderliegender
Grundstucke in einer Hand voraussetzt.

Eine Planung muss, um die Schwelle der Erfor-
derlichkeit nehmen zu kdnnen, allerdings auch
auf die Verwirklichung in angemessener Zeit
angelegt sein. Wenngleich der Gemeinde hier
ein weiter Gestaltungsspielraum zur Verfigung
steht, bedarf dieser Punkt hier der kritischen
Betrachtung.

Die Aussage wird nicht bertcksichtigt.

5.31

Unzuldssig ware ein Bebauungsplan, der auf un-
absehbare Zeit aus tatsachlichen Griinden keine
Aussicht auf Verwirklichung hat,

BVerwG, Beschluss vom 8. September 1999 - 4
BN 14/99 -, Rn. 5, juris; Sofker, in: E/Z/B/K,
BauGB, § 1 Rn. 32,

was hier durch die Unvereinbarkeit der Pla-
nungsskizzen mit den Eigentumsstrukturen na-
heliegt. Auf der Hand liegt dies fir die Pla-
nungsvariante 2 im Bereich der Grundstiucke
Pappelstieg 3 bis 7. Das Gebaude unseres
Mandanten Pappelstieg 5, das in dieser Vari-
ante vollstandig zugunsten des jeweils nérdlich
und sudlich angrenzenden Grundstiicks ,weg-
geplant” wird, wurde erst kirzlich errichtet und
bezogen. Bei einer anzunehmenden Gesamt-
nutzungsdauer von mindestens 80 Jahren ist
die Verwirklichung einer solchen planerischen
Absicht der Stadt an dieser Stelle fir diesen
Zeitraum unrealistisch. Ein derartig weiter Blick

Erst im weiteren Verfahren wird ein Bebau-
ungsplanentwurf mit Baugrenzen, Geschos-
sigkeiten und anderen Festsetzungen erarbei-
tet. Die beiden Nachverdichtungs-Varianten
dienen lediglich als erste konzeptionelle
Ideen, die im MalR3stab 1:1000 erstellt wurden.
Insofern ist eine Maf3stéblichkeit der Nachver-
dichtungsvarianten im Bezug auf die umlie-
gende Bestandsbebauung gegeben. In der
frihzeitigen Beteiligung geht es um die Einho-
lung eines ersten Stimmungsbildes der Offent-
lichkeit. Ein Bebauungsplanentwurf wird erst
im weiteren Verfahren erarbeitet.

Derzeit ist nicht davon auszugehen, dass eine
Verwirklichung in angemessener Zeit nicht
stattfinden wird.

Ein Grundstiick das erst vor kurzem neu be-
baut wurde stellt keinen ausreichenden Grund
daflr dar, dieses Grundstiick aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes heraus-
zunehmen. Das Grundstuck ist Teil einer Ge-
samtkonzeption fir ein Geviert.
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in die Zukunft - die Beeinflussung des Bauens
in Uber 80 Jahren - wiederum widerspricht den
Grundséatzen der eine Entwicklung steuernden
Bauleitplanung und ist nicht erforderlich im
Sinne des § 1 Abs 3 BauGB. Hinzu kommt die
Problematik einer planerisch ausgeschlossenen
Neubebauung auch der Grundstiicke Pappel-
stieg 3 und Pappelstieg 7 bei Abgangigkeit der
dort jetzt vorhandenen, deutlich alteren Hauser.

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

5.32

V. Einschrankung der Nutzungsmoéglichkei-
ten des Grundsticks Altes Buckhdrner Moor
12/12a

Fur das Grundstick unseres Mandanten Altes
Buckhérner Moor 12/12a besteht die Sondersitu-
ation, dass sich hier bereits zwei Altgrundstiicke
in einheitlichem Besitz befinden und zusammen-
hangend entwickelt werden sollen. Die vorlie-
genden Planungsvarianten schranken die recht-
lichen Mdglichkeiten, die hierzu derzeit auf der
Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB bestehen,
stark ein (sogleich 1.). Wiirde die Planung in
dieser Form weitergefiihrt, entstiinde gegentiber
unserem Mandanten eine Entschadigungspflicht
nach § 42 Abs. 2 BauGB, die in der planeri-
schen Abwagung zu bericksichtigen wére (dazu
2.). Eine solche Entschadigungspflicht kann ver-
hindert werden, wenn die Bebauung des Grund-
sticks unseres Mandanten im derzeit méglichen
Umfang rechtlich gesichert wird. Der stadtebau-
liche Rahmen bietet hierzu Mdglichkeiten, auch
ohne das bisherige Planungskonzept im Ubrigen
vollstandig aufzugeben (unten 3.).

Erst im weiteren Verfahren wird ein Bebau-
ungsplanentwurf mit Baugrenzen, Geschos-
sigkeiten und anderen Festsetzungen erarbei-
tet. Es wird auf die Lfd. Nr. 5.5 hingewiesen.
Die Aussage wird berucksichtigt.
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5.33 1. Bebaubarkeit des Grundstiicks Altes Die Ausfuihrungen der rechtlichen Beurteilung X
Buckhdrner Moor 12/12a nach 8§ 34 Abs. |nach § 34 BauGB werden zur Kenntnis ge-
1 BauGB nommen.

Die Bebauung des Grundstiickes Altes Buckhor-
ner Moor 12/12a richtet sich derzeit nach § 34
BauGB. Zulassig ist demnach eine Bebauung,
die sich nach Art und MalR3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundsticksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfiigt. Dabei ist jedes der
Einflgenskriterien flr sich genommen zu be-
trachten, wobei auch der jeweils mafigebliche
Umgriff der ndheren Umgebung fir jedes der
Kriterien gesondert abzugrenzen ist.

BVerwG, Beschluss vom 13. Mai 2014 - 4 B
38/13 -, Rn. 7, juris m. w. N.

Maf3geblich ist, inwieweit sich die Ausfuhrung
eines Vorhabens auf das jeweilige Merkmal
auswirken kann und wieweit die Umgebung ih-
rerseits den bodenrechtlichen Charakter des
Baugrundstiicks bezogen auf das jeweilige Kri-
terium pragt oder doch beeinflusst,

BVerwG, Beschluss vom 13. Mai 2014 -4 B
38/13 -, Rn. 7, juris m. w. N.
Zulassig ist auf dem Grundstiick Wohnbebauung
in offener Bauweise.

Nach dem Mal} der baulichen Nutzung fiigt sich
ein Vorhaben ein, wenn es in der maf3geblichen
naheren Umgebung Referenzobjekte gibt, die bei
einer wertenden Gesamtbetrachtung von Grundfla-
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che, Geschosszahl und Hbhe, bei offener Bebau-
ung auch nach dem Verhéltnis zur Freiflache, ver-
gleichbar sind,

BVerwG, Urteil vom 8. Dezember 2016 - 4 C
7/15 -juris Rn. 20.

Die nahre Umgebung ist vorliegend jedenfalls das
Stral3engeviert, das hier zugleich den Planbereich
bildet. Auch die gegentiberliegende Stral3enseite
pragt das zulassige Mal3 einer Bebauung regelma-
Big, wenn die Stral3e wie hier von geringer Breite
ist und auch keine topographische oder strukturelle
Trennung besteht, die die Gebiete diesseits und
jenseits der Stral3e voneinander unabhangig schei-
nen lasst.

Als Referenzobjekt innerhalb des Baublocks kann
das erst im letzten Jahr errichtete Gebaude Pap-
pelstieg 5 herangezogen werden, das Uber eine
Grundflache von 180 m? verfuigt und zweigeschos-
sig ausgestaltet ist. Das Gebaude hat die gréfite
Grundflache innerhalb des StraRengevierts, ist
aber kein stadtebaulicher Ausreiler.

Mit dem in 8 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB verwendeten
Begriff der Grundstiicksflache, die Uberbaut wer-
den soll, ist die konkrete Grofl3e der Grundflache
der baulichen Anlage und ihre rdumliche Lage in-
nerhalb der vorhandenen Bebauung gemeint. Es
geht also um den Standort im Sinne des § 23
BauNVO,

BVerwG, Beschluss vom 13. Mai 2014 - 4 B
38/13 -, Rn. 8, juris m. w. N; vgl. auch BVerwG,
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Beschluss vom 12. August 2019 - 4 B 1/19 -,
Rn. 6, juris m. w. N.

Da es sich bei der Uberbaubaren Grundstuicksfla-
che um ein eigenes Einfiigenskriterium handelt, ist
die Betrachtung unabhangig von derjenigen zum
Mal der baulichen Nutzung vorzunehmen.

Zur ndheren Konkretisierung kann insofern auf
die Begriffsbestimmungen in § 23 BauN-VO zur
,uberbaubaren Grundstiicksflache", die wiederum
gemaf § 23 Abs. 4 BauNVO auch durch eine
Festsetzung der Bautiefe bestimmt werden kann,
zurtickgegriffen werden. Nach § 23 Abs. 3 und
Abs. 4 BauNVO kann die Uberbaubare Grund-
sticksflache durch Baugrenzen, die der Baukor-
per nicht Uberschreiten darf, und durch Bebau-
ungstiefen festgesetzt werden. Durch die Bebau-
ungstiefe wird eine rickwartige Bebauung dabei
in der gleichen Weise begrenzt wie durch eine
festgesetzte hintere Baugrenze,

vgl. VG Minchen, Urteil vom 13. November
2023 - M 8 K 22.497 -, Rn. 34, juris.

Nach § 23 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist die Bebau-
ungstiefe von der tatsachlichen Stral3engrenze aus
zu ermitteln. "Tatsachliche StralRengrenze" ist die
Grenze der als ErschlielBungsanlage gewéhlten 6f-
fentlichen Stral3e,

BVerwG, Beschluss vom 12. August 2019 -4 B
1/19 -, Rn. 6, juris m. w. N.
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Hieraus folgt in der Regel, dass die Reichweite der
naheren Umgebung auf diejenigen Grundstiicke
beschrankt ist, die durch die gleiche Erschlie-
Bungsstralle erschlossen sind und in der Regel
auch auf der gleichen Stral3enseite liegen und da-
mit die Hauserzeile bilden, aus denen die faktische
Baugrenze folgt,

VGH Miinchen, Beschluss vom 10. Februar
2022 - 2 ZB 21.1560 -, Rn. 6, juris; Johlen, in:
Berliner Kommentar zum BauGB, Stand April
2021, 8§ 34 Rn. 36; OVG Liu-neburg, Beschluss
vom 26. August 2019 - 1 LA 41/19 -, Rn. 8, ju-
ris.

Der Rahmen kann allerdings auch enger zu ziehen
sein. Im Einzelfall kann die individuelle Betrach-
tung dazu fuhren, dass nur wenige, unter Umstan-
den sogar nur zwei Grundstiicke, den maf3gebli-
chen Rahmen bilden,

VG Minchen, Urteil vom 13. November 2023 -
M 8 K 22.497 -, Rn. 33, juris m. w. N.

Entlang der StralRe Altes Buckhdrner Moor be-
stehen oder bestanden anders, als im Pappel-
stieg, teilweise auch auf den rickwartigen
Grundsticksbereichen Hauptnutzungen, die das
Vorhabengrundstiick pragen. Zu nennen ist hier
zunachst das Katenwohnen der Kirchenge-
meinde auf dem noérdlich benachbarten Grund-
stlick Altes Buckhorner Moor 14, das in einer
Grundsttickstiefe von ca. 46 m endet. Es han-
delt sich, wie bereits in einem gerichtlichen Ver-

Seite 42 von 54



Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag beriick- |teilweise |nicht be- | Kennt-
Nr vom sichtigt | beriick- |[rucksich- | nis-

sichtigt [ tigt nahme

fahren zu einem schlief3lich aufgegebenen Bau-
vorhaben unseres Mandanten festgestellt
wurde, bei dem Gebaude nicht um einen stadte-
baulichen Ausrei3er, der nicht zu bertcksichti-
gen ware. Die konzeptionelle Zugehoérigkeit des
Gebéudes zu den ndrdlich belegenen kirchlichen
Einrichtungen vermag eine solche Auffassung
nicht zu begriinden,

Richterliche Hinweisverfiigung vom 16. Novem-
ber 2021 zum Az. 2 A 263/20, S. 14.

Andere Griinde, die zur Aussonderung dieses Ge-
baudekorpers aus der Betrachtung fiihren kdnnten,
sind nicht ersichtlich.

5.34 Auf dem Vorhabengrundstiick selber bestand bis | Zur Kenntnis genommen. X
in das Jahr 2023 das (insoweit noch nachpra-
gende) Wohnhaus Altes Buckhdrner Moor 12,
das in einer Grundstickstiefe von 48 m endete.
Zwei Grundstiicke weiter sudlich befindet sich
hinter dem Hauptgebdude Altes Buckhdrner
Moor 8 im rickwartigen Grundstiicksbereich ein
(moglicherweise illegal) zu Wohnzwecken umge-
nutztes Nebengebaude. Auch jenes ist fir die
Bestimmung der bebaubaren Grundstiickstiefe
relevant. Fur die Beurteilung eines Vorhabens
nach 8§ 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB kommt es
entscheidend auf die tatsachlich vorhandene
stadtebauliche Situation an, solange die zustan-
digen sie hinnimmt auch wenn sie teilweise un-
genehmigt und materiell illegal ist. Das gilt so-
wohl fir die Annahme des Bebauungszusam-
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menhangs als auch flr die Beurteilung der na-
heren Umgebung und der damit verbundenen
Frage, ob sich ein neues Vorhaben einfligt.

BVerwG, Beschluss vom 11. Februar 2000 - 4 B
1/00 -, Rn. 14, juris; OVG Munster, Beschluss
vom 15. August 2017 - 2 A 1912/16 -, Rn. 13,
juris.

5.35 Eine faktische riickwartige Baugrenze, die die hin- | Zur Kenntnis genommen. X
teren Grundstlicksteile insgesamt von der bebau-
baren Flache ausnimmt, besteht entlang der
Stral3e Altes Buckhérner Moor anders, als am ge-
genuberliegenden Pappelstieg, also nicht. Das
Grundstuck unseres Mandanten ist infolge dessen
in einer Grundstlickstiefe bebaubar, die entspre-
chend der vorherigen Bebauung bei ca. 48 m en-
det.

Diese zulassige Bautiefe ermoglicht ein Bebauung
in zweiter Reihe hinter einem vorderen Gebaude.
Jenes erreicht bei einem an das Gebaude Pappel-
stieg 5 angelehnten Vordergebaude nicht mehr
dessen Volumen, kann aber jedenfalls noch eine
Grundflache von 100 - 120 m? aufweisen.

Das einzuhaltende Verhaltnis der Gebaude- zur
umgebenden Freiflache wird aufgrund der erhebli-
chen Grundstiickstiefe hierdurch nicht Giberschrit-
ten.

Seite 44 von 54



Lfd. |Schreiben von/ |Anregung Abwagungsvorschlag berlck- | teilweise |nicht be- |Kennt-
Nr. vom sichtigt b_erut_:k- r_ucksmh- nis-
sichtigt [ tigt nahme

5.36 Nicht zuletzt konterkariert die Stadt ihr eigenes Ziel | Das Ziel der Wohnraumschaffung wird keines- X

der Wohnraumschaffung, wenn sie es gerade dort, |falls konterkariert. Vielmehr geht es darum

wo es rechtlich ohne weiteres umsetzbar ist und eine Nachverdichtung stadtebaulich sinnvoll

von dem Eigentiimer auch tatsachlich umgesetzt | zu ordnen und rechtlich zu sichern.

werden soll, einschrankt. Die Anregung wird bertcksichtigt.
5.37 2. Abwéagungserheblichkeit entstehender |Zur Kenntnis genommen. X

Entschadigungsanspriche

Die Bebaubarkeit des Grundsttuicks unseres Man-

danten in der dargestellten Grundstickstiefe

wurde malgeblich durch die Zulassung des Vor-

habens Altes Buckhodrner Moor 14 im Jahr 2021

begriindet. Sie besteht also abh&angig von der

tatsachlichen Errichtung jenes Gebaudes seit ca.

drei Jahren.

Die Bebauungsmadglichkeit wurde in ihrem Um-

fang vorstehend dargestellt.
5.38 Wird die zulassige Nutzung eines Grundstiicks in- |Erst im weiteren Verfahren wird ein Bebau- X

nerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassig-
keit aufgehoben oder gedndert, ist hierfr eine Ent-
schadigung nach § 42 Abs. 2 BauGB zu zahlen.
Diese bemisst sich nach dem Unterschied zwi-
schen dem Wert des Grundstiicks auf Grund der
zulassigen Nutzung und seinem Wert, der sich in-
folge der Aufhebung oder Anderung ergibt.
Schrankt die Stadt die bestehenden Baurechte ein,
muss sie neben der Tatsache, dass sie dies tut
auch den Umfang hierfur zu leistender Entschadi-
gungen in die Abwagung einstellen,

BVerwG, Urteil vom 23. November 2016 - 4 CN
2/16 -, BVerwGE 156, 336-344, Rn. 12;

ungsplanentwurf mit Baugrenzen, Geschos-
sigkeiten und anderen Festsetzungen erarbei-
tet. Es wird auf die Lfd. Nr. 5.5 hingewiesen.
Die Aussage wird bertcksichtigt.
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BVerwG, Beschluss vom 15. Mai 2013 - 4 BN
1/13 -, Rn. 17, juris m. w. N.,

muss ihn also errechnen und in den Planaufstel-
lungsunterlagen dokumentieren. Wie oben unter
lll. 2. b. bereits allgemein ausgefihrt, ist es also
die Aufgabe der Stadt, im Rahmen der Weiterfih-
rung der Bauleitplanung den wirtschaftlichen
Wert des Grundsttuicks nach der derzeitigen Be-
bauungsmaglichkeit zu errechnen und dem
neuen Grundstiickswert nach der Planung ge-
genilber zu stellen. Erst auf dieser Basis kann
eine Abwagung lGberhaupt stattfinden.

5.39

3. Denkbarer planerischer Umgang mit

dem Grundstuck Altes Buckhdrner Moor

12/12a
Es sind mehrere planerische Losungen zum Um-
gang mit dem Grundstiick unseres Mandanten
denkbar. Die erste und naheliegendste Ldsung
ware, die oben dargestellte, sich derzeit aus §
34 BauGB ergebende Uberbaubare Grund-
sticksflache planerisch durch eine rickwartige
Baugrenze fur dieses Grundstiick zu sichern, die
sodann auf dem sidlichen Grundstick Altes
Buckhdrner Moor 10 nach vorne verspringt. Die
konkrete Ausgestaltung der innerhalb dieser Fla-
che moglichen zwei Baukdrper bleibt dann unse-
rem Mandanten Uberlassen.

Erst im weiteren Verfahren wird ein Bebau-
ungsplanentwurf mit Baugrenzen, Geschos-
sigkeiten und anderen Festsetzungen erarbei-
tet. Die Anregung wird zur Kenntnis genom-
men.

5.40

Daneben bestehen andere Faktoren, auf deren
Grundlage ein hoheres zulassiges Bauvolumen
planerisch gesichert werden kann.

Erst im weiteren Verfahren wird ein Bebau-
ungsplanentwurf mit Baugrenzen, Geschos-
sigkeiten und anderen Festsetzungen erarbei-
tet. Es wird auf die Lfd. Nr. 5.5 hingewiesen.
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Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

5.41

Gegenuber auf der westlichen Stral3enseite befin-
den sich Reihenhausstrukturen mit drei bis sieben
Einheiten mit Flachdachern in Nord-Siid-Ausrich-
tung. Der Variantenvergleich beschreibt sie als
zweigeschossig,

Kurzbeschreibung der Nachverdichtungsvarian-
ten 1 und 2, Anlage 4 zur Vorlage B24/0330 des
StuV a 19.09.2024, S. 2,

was formal stimmen mag, allerdings auf3er Acht
lasst, dass das Erdgeschoss Hauseingange und
Garagen beherbergt, auf denen dann zwei Wohn-
geschosse aufgesetzt sind. Die Gebaudezeilen
wirken mithin dreigeschossig und vertragen jeden-
falls eine Dreigeschossigkeit auf der gegeniberlie-
genden Seite, ohne dass eine bedrangende Struk-
tur entstiinde. Eine spezielle Vorgabe der Dach-
form scheint - wiederum aufgrund der gegeniber-
liegenden Struktur - unnotig.

Erst im weiteren Verfahren wird ein Bebau-
ungsplanentwurf mit Baugrenzen, Geschos-
sigkeiten und anderen Festsetzungen erarbei-
tet.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

5.42

Schon die Reihenhauszeilen sind relativ weit in
die Grundstiicke zurickgesetzt. Ein dhnlicher
Abstand zur StralRe kann auch bei der Bebau-
ung der 6stlichen Stral3enseite eingehalten wer-
den. Fir die Bebauung des Grundstlicks unse-
res Mandanten waren zur Vermeidung einer
Zweireihigkeit der Bebauung auch Gebaudekor-
per denkbar, die in etwa die Lange des Gebé&u-
des Altes Buckhérner Moor 14, also bis ca. 26
m, erreichen, dabei aber dichter an der Stral3e

Erst im weiteren Verfahren wird aus den
stadtebaulichen Varianten ein Bebauungs-
planentwurf mit Baugrenzen, Geschossig-
keiten und anderen Festsetzungen erarbei-
tet.

Die Anregungen werden zur Kenntnis ge-
nommen.
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angeordnet sind. FiUr die allgemeine Beschran-
kung der Gebaudetiefen auf 20 m sind stadte-
bauliche Griinde nicht ersichtlich. Um das der-
zeit zulassige Bauvolumen einer zweireihigen
Bebauung zu erhalten, missten die Grundfla-
che und Geschossigkeit solcher Baukdrper die-
jenige des Katenwohnens der Kirche deutlich
Ubersteigen und auch die Grundflache des Pap-
pelstieg 5 deutlich Uberschritten werden, was in
der planerischen Abwagung zur Vermeidung der
Entschadigungsanspriche gerechtfertigt ware.

Es kdnnen fir das Grundstick unseres Mandanten
Gestaltungen gefunden werden, die zwischen der
Kirchenbebauung, der gegenlberliegenden Stra-
Renseite und sudlich anschlieRenden Baukorpern,
die etwa denen der Variante 1 in der Stral3e Altes
Buckhdrner Moor entsprechen, vermitteln kdnnen.
Die Stadt kann dadurch an dieser geeigneten
Stelle einen grofReren Anteil der gewollten zusatzli-
chen Wohnungen erhalten und infolge dessen auf
die Bestandsbebauung im Ubrigen besser Riick-
sicht nehmen.

Durch eine situationsangepasste Planung kann
insbesondere der Rickfall auf Entschadigungsan-
spriiche nach § 42 Abs. 2 BauGB vermieden wer-
den.

5.43 VI. Fazit Die Stadt behalt sich vor aus stéadtebaulichen X
Die Planung ist dahingehend fortzusetzen, dass |Grinden mehr als nur eine Geschossigkeit
durch die Festsetzung einer Geschossigkeit und |und eine hintere Baugrenze auf Ebene des
einer hinteren Baugrenzen lediglich ein grober Bebauungsplanes festzusetzten. Die genaue
Rahmen vorgeben wird, innerhalb dessen die Ei-
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gentimer in den bestehenden Grundstiicksgren-
zen und soweit gewollt auch unter Einbindung
des heutigen Geb&audebestands die Moéglichkeit
der Nachverdichtung haben. Einheitlichkeit der
Struktur ist fir das gewachsene Gebiet kein
taugliches Planungsziel und wird zur Wohnraum-
schaffung absehbar nicht fihren.

Fir das Grundstiick unseres Mandanten besteht
die konkrete Mdglichkeit, erforderlichen Wohnraum
sogar kurzfristig und in grofierem Umfang, als
durch die Planungsvarianten vorgesehen, zu
schaffen. Diese sollte genutzt werden, wobei das
Grundstuck mit seiner Randlage an dem Kircheng-
rundstiick einen stadtebaulichen Ubergang zu den
sich anschlieBenden Gebaudekoérpern schaffen
kann.

Dies ist selbst dann méglich, wenn trotz aller
obigen Bedenken die derzeitige Planung kon-
kreter Gebaudekorper fortgefiihrt werden soll.

Ausnutzbarkeit ist erst aus dem noch zu er-
stellenden Bebauungsplanentwurf zu entneh-
men.

Es wird auf die Lfd. Nr. 5.5 hingewiesen.

Die Anregung wird teilweise beriicksichtigt.

5.44

Gerne wirden wir mit der Stadt hierzu ein direk-
tes Gesprach fuhren, in dem wir konkrete Mog-
lichkeiten der Bebauung des Grundstiicks Altes
Buckhdrner Moor 12/12a erortern konnen. Wir
bitten um Benennung eines Termins zur Erdrte-
rung der Angelegenheit.

Sobald sich die planerischen Vorstellungen
des Bebauungsplanentwurfes konkretisiert ha-
ben, ist ein Gesprach sinnvoll.

Die Anregung wird berlcksichtigt.

Einwender 6
12.01.2025

wir sind Eigentimer und Bewohner einer Immobilie
in ,Altes Buckhorner Moor".

Am 26.11.2024 waren wir bei lhrer Informations-
veranstaltung und méchten hiermit zu den
vorgestellten Nachverdichtungsvarianten Stellung
nehmen /Anregung geben.

Zur Kenntnis genommen.
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Plangebiet / Bebauungsplan Nr. 352 Norderstedt
,Zwischen Altes Buckhérner Moor und Pappelstiel”.

Wenn wir uns fur eine Variante entscheiden miss-
ten, wirden wir zu der ,Variante 1" mit maximal 2-
geschossigen Wohnhausern und den dreige-
schossigen Wohnh&usern am Buchenweg tendie-
ren.

Dies hat folgende Griinde:

Grundsatzlich empfinden wir das Wohngebiet aktu-
ell, so wie es ist, als sehr stimmig und zusammen-
gehorig. Die Bauten passen mit inren Héhen zuei-
nander und heben sich nicht ab. Es ware schade,
wenn das Gesamtbild unstimmig wirde, was uns
zu Variante 1 tendieren lasst. Der Hohenunter-
schied zu den Bestandsbauten ist hierbei geringer
und das ,Gemeinschaftsgefthl" wirde somit nicht
verloren gehen.

In Variante 2 ist der Hohenunterschied durch die
Staffelung nochmal erheblich angehoben und Be-
standsbauten (auch auf den gegeniberliegenden
StralRenseiten) wirden im Gesamtbild untergehen
und die Neubauten wiirden sich zwischen den Be-
stand ,drangen". Somit wiirde auch die Pri-
vatsphare der Nachbarn (weiterhin im Bestand le-
bend) deutlich beeintréachtigt.

Auch sind wir der Meinung, dass die niedrigeren
Bestandsbauten und deren Besitzer indirekt ver-
drangt wirden. Da sie auf kurz oder lang vermut-
lich die Grundstlicke verkaufen wirden, da der
Wert aufgrund der héheren Neubauten sinken wir-
den und das allgemeine Wohlbefinden beeinflusst
wird.
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6.1 Ein weiterer wichtiger Punkt, den wir nicht uner- Es wird darauf hingewiesen, dass beide Vari- X
wahnt lassen moéchten, ist das ohnehin schon mitt- |anten ca. gleichviele Wohneinheiten ermdgli-
lerweile recht hohe Verkehrsaufkommen im Fried- |chen (ca. 50 zusatzliche Wohneinheiten).
richsgaber Weg (aktuell zu den Hauptverkehrszei- |Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen.
ten stark Uberlastet, da eine Umgehungsstrale ne-
ben der Autobahn in Richtung Norden-Sud fehlt)
was durch die Variante 1 vermutlich weniger be-
einflusst ware als bei Variante 2, bei der deutlich
mehr Wohneinheiten geplant wéren.
7. Einwender 7 zu den vorgestellten Varianten zum oben genann- |Zur Kenntnis genommen. X
13.01.2025 ten Bebauungsplan haben wir folgende Anmerkun-
gen bzw. Vorschlage:
¢ wir halten fir den Pappelstieg die Variante 2
- Nachverdichtung mit Reihenhausern fur die
bessere Losung
7.1 e die zu den Gebauden gehtrenden Parkplatze | Es wird im Bebauungsplan eine Festsetzung X
sollten unbedingt im vorderen Grundstticks-|(graphisch und oder textlich) geben, dass die
bereich liegen. Dies hatte zum Vorteil, dass | privaten Stellplatze im vorderen Grundstticks-
die Gebaude dann nicht so nah an der StraRRe | bereich oder in Tiefgaragen anzuordnen sind.
liegen Die Anregung wird bertcksichtigt.
7.2 ¢ vielleicht kdnnten dann im vorderen Park- Die noch zu erstellenden Festsetzungen des X

platzbereich auch noch Bu-
sche/Baume/kleine Griunflachen gestaltet
werden

Bebauungsplanes sollen dies durch geeignete
MaRnahmen planungsrechtlich festsetzen.
Die Anregung wird teilweise bertcksichtigt.
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7.3 e zur Parkplatzsituation an der StralRe mochten | Auf Ebene des Bebauungsplanes wird sicher- X
wir anmerken, daf3 bereits jetzt viele Autos gestellt, dass Flachen fur die erforderlichen

an der StraRe parken. Wir befiirchten, dass | Stellplatze zur Verfugung stehen.

durch die Nachverdichtung die Anzahl der an | Die zu bauende Anzahl von Stellplatzen er-
der StraRe parkenden Autos stark zunehmen |folgt erst im Rahmen des Baugenehmigungs-
wird und wohl auch die angrenzenden Stra- |verfahrens, das dem Bebauungsplanverfahren
Ren "zugeparkt" werden. Wir halten es daher | nachgelagert ist.

fur sinnvoll, ausreichend Stellplatze auf den |Die Anregung wird teilweise berucksichtigt.
Grundstiicken zu schaffen, d.h. mindestens
ein Stellplatz pro Wohneinheit

7.4 ¢ Sollte bei einer Bebauung mit Reihenh&u- Die Festsetzungen des Bebauungsplanes X
sern die Warmeversorgung uber Warme- werden dies planungsrechtlich ermdglichen.
pumpen erfolgen, ware es doch sinnvoll pro |Die Anregung wird bericksichtigt.
Reihenhauszeile eine zentrale Warmeversor-
gung anzustreben und nicht fir jedes Haus
eine einzelne Warmepumpe vorzusehen.

8. Einwender 8 Herr X gibt an, dass die Parksituation im Pappel- |Entsprechende Probleme bestehen aus Sicht X
26.11.2024 stieg kritisch ist, er sieht eine Unwéagbarkeit fur der Verkehrsaufsicht und der Feuerwehr (Amt
Informationsver- |Feuerwehr und Rettungswagen. 38) nicht.
anstaltung Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.
9. Einwender 9 Herr X regt an, die Wohneinheiten im Pappelstieg |Die Stadt Norderstedt ist eine wachsende X
26.11.2024 nicht zu stark zu erhéhen. Stadt in der Metropolregion Hamburg. Die Ein-
Informationsver- wohnerzahl steigt stetig an. Das Land Schles-
anstaltung wig-Holstein hat zwischenzeitlich nachgewie-

sen, dass die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen besonders gefahrdet ist.
Sie hat daher die Stadt Norderstedt per
Rechtsverordnung als Gebiet mit angespann-
tem Wohnungsmarkt bestimmt. Auch das
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Wohnungsmarktkonzept der Stadt Nor-
derstedt kommt zu dem Ergebnis, dass ca.
6.540 Wohnungen fehlen. In keiner anderen
Stadt in Schleswig-Holstein ist der Bedarf so
hoch. Nur die Insel Sylt liegt bei der Woh-
nungsknappheit vor Norderstedt. Es ist also
unsere gesellschaftliche Aufgabe, Wohnraum
zu schaffen. Heute mehr als jemals zuvor.
Eine II-Geschossigkeit in den Bereichen Pap-
pelstieg ist vom Mal3 der Nutzung als zeitge-
mafe und stadtebaulich sinnvolle Nachver-
dichtung zu bewerten.

Die Anregung wird somit bertcksichtigt.

10.

Einwender 10
26.11.2024
Informationsver-
anstaltung

Frau X berichtet, dass sie beim Spazierengehen
mit dem Hund auf der StraRe gehen muss, da
keine FuRBwege vorhanden sind. Sie regt daher die
Schaffung von Fuwegen an.

Die offentlichen Flachen sind derzeit nicht in
der Breite vorhanden, dass sie fir alle Ver-
kehrsarten ausreichend Platz bieten.

Die Anregung kann nicht bericksichtigt wer-
den.

11.

Einwender 11
26.11.2024
Informationsver-
anstaltung

Herr X regt an, fur die 6ffentlichen Parkplatze, wel-
che von den Anwohnern genutzt werden, zusatzli-
che Stellplatze auf deren Privatgrundstiicken zu
schaffen.

Der noch zu erstellende Bebauungsplanent-
wurf wird ausreichende Baurechte fur Stell-
platze auf den privaten Grundstticken (im vor-
deren Grundstucksbereich) vorsehen.

Die Anregung wird bertcksichtigt.

12.

Einwender 12
26.11.2024
Informationsver-
anstaltung

Frau X regt an, aufgrund des hohen Parkaufkom-
mens zwischen Rathaus und Altem Buckhorner
Moor ein kostenloses P+R einzurichten.

Da dieser Bereich nicht Teil des Plangeltungs-
bereiches des Bebauungsplanes ist, kann
diese Anregung nur zu Kenntnis genommen
werden.
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13. |Einwender 13 Herr X flihrt an, dass im Buchenweg das Parken mit- | Der Buchenweg ist derzeit nicht Teil des Plan- X
26.11.2024 ten auf der Spur erlaubt ist und somit kein flieBender |geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Informationsver- | Verkehr mdglich ist. Wenn man auf dem Gehweg Die offentlichen Flachen sind derzeit nicht in
anstaltung parkt, bekommt man einen Strafzettel. Er regt an, der Breite gegeben, dass sie fur Parkplatze
Parkplatze zu schaffen. ausreichend Platz bieten.
Die Anregung kann nicht bericksichtigt wer-
den.
Gez. Marwitz

2. 1ll, Herr Magazowski, z. K.
3. 60, Frau Rimka, z. K.
4.z.d. A
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