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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

BauGB

BauNVO 1990

PlanzV 90

LBO

LNatSchG

Raumordnung

FNP

Planungsrecht

Wasserschutzgebiet

Lage in der Stadt

Geltungsbereich

Plangebiet
Bebauung

1. Grundlagen

1.1. Rechtliche Grundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141, ber. BGBI. 1998 | S. 137), in der zuletzt gednderten Fassung.

Es gilt die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), in der zuletzt gednderten Fassung.

Es ist die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 —
PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) anzuwenden.

Es gilt die Landesbauordnung fir das Land Schleswig — Holstein
(LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.05.2009
(GVOBI. Schl.-H. S. 6).

Es gilt das Landesnaturschutzgesetz ( LNatSchG ) vom 24. Februar
2010 ( GVOBI. Schl.-H. S. 301)

Die Planung stimmt mit den Zielen der Raumordnung Uberein.
(Erlass der Landesplanung vom 25.01.2013)

Der Bebauungsplan ist entwickelt aus den Darstellungen des wirk-
samen Flachennutzungsplanes (FNP 2020) in der Fassung der

5. Anderung, die parallel zum Bebauungsplan 275 aufgestellt wird.
Diese stellt die fraglichen Flachen als Sondergebiet ,Bau- und Gar-
tenmarkt und BaustoffgroRhandel” , sowie Grunflache und Mal3-
nahmenflache zum Schutz von Natur und Landschaft dar.

Der B-Plan 275 uberplant vollstandig den Bereich der rechtswirk-
samen 1. Anderung des B-Planes 216. Der erweiterte Geltungsbe-
reich umfasst dabei Flachen im Aufenbereich.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Langenhorn-Glashiitte,
Schutzzone lll. Die Vorschriften der ,Landesverordnung Uber die
Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Wassergewin-
nungsanlagen der Stadtwerke Norderstedt vom 16. Dezember
1998 sind bei allen baulichen MaRnahmen einzuhalten.

1.2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Norderstedt, im Stadtteil
Glashutte an der Bundesstralle 432 (Segeberger Chaussee).

Ostlich Segeberger Chaussee, nérdlich Hopfenweg, im Westen be-
grenzt durch die Segeberger Chaussee, im Norden durch die an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

1.3. Bestand

In dem Bereich, der den wirksamen B-Plan Nr. 216 in der Fassung

der 1. Anderung umfasst, sind die Flachen mit Gebduden und Frei-
lagerflachen des Bau- und Gartenfachmarktes und Baustoffhandels
genutzt und nahezu vollstandig versiegelt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Topografie
Umgebung

Eigentumsverhaltnisse

Planungsrechtliche
Situation

Planungsanlass

Planungsziele

Die Erweiterungsflachen sind noch landwirtschaftlich genutzt, bzw.
als Ausgleichsflachen angelegt. Das Plangebiet ist umgeben von
GrofRbaumbestand, eine weitere Reihe markanter GroRbdume
durchzieht das Plangebiet in der Mitte. Im Stiden, am Hopfenweg
begrenzt ein Redder das Plangebiet der als Naturdenkmal ausge-
wiesen wurde.

Alle Flachen, inklusive der inzwischen erworbenen Teilflachen, die

fur den Umbau der Segeberger Chaussee (Radweg) im nérdlichen

Teilbereich bendtigt werden und der angrenzenden landwirtschaftli-
che Teilflache, stehen im Eigentum der Beckmann Grundstiicksge-
sellschaft GmbH & Co KG, bis auf das Flurstick 28/10 im Sudosten
des Plangeltungsbereiches.

Der B-Plan 275 uberplant aufgrund funktionaler Zusammenhange
den B-Plan 216, in der Fassung der 1. Anderung, die den 1. Bauab-
schnitt zur Erweiterung des Baustoffhandels zum Inhalt hatte.

Er basiert auf den grundsatzlichen Voruberlegungen, die der An-
tragsteller bereits zum Beginn des Verfahrens der 1. Anderung des
B 216 (Rechtskraft 10.11.2006) vorgebracht hat. Seinerzeit fehlten
aber noch die planungsrechtlichen Voraussetzungen einer entspre-
chenden Darstellung der Sondergebietserweiterung im FNP. Mit
Fassung des abschlielienden Beschlusses zum Flachennutzungs-
plan (FNP 2020) der die fraglichen Flachen als ,Sondergebiet
Zweckbestimmung Bau- und Gartenfachmarkt und BaustoffgroR3-
handel” darstellt, hat das Planungsrecht auf der Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung den wirksamen Stand erreicht.

Die im Laufe des Verfahrens zum B-Plan vorgenommenen Ande-
rungen der Planungskonzeption, u.a. aufgrund eines Wechsels des
Vorhabentragers fur den Bereich Bau- und Gartenfachmarkt, fihren
zu einer derartigen Abweichung von den Darstellungen des FNP,
sodass erst die Aufstellung der 5. Anderung des FNP 2020 das
notwendige vorbereitende Planungsrecht schafft.

2. Planungsanlass und Planungsziele

Die Beckmann Grundstiicksgesellschaft GmbH & Co KG hat die
Aufstellung einer 2. Anderung und Ergénzung des Bebauungspla-
nes Nr. 216 Norderstedt beantragt. Aufgrund dieser grundlegenden
Neugestaltung der Planungsziele wird dieses Bauleitplanverfahren
als B-Plan Nr. 275 fortgefuhrt.

* Erweiterung der Sondergebietsfliche zum Neubau eines
vergrofierten und neu strukturierten Bau- und Gartenfach-
marktes als Neuausrichtung der gesamten Sondergebiets-
nutzung auf dem Grundstlick Segeberger Chaussee 310.

* Neuorganisation des bestehenden Naturstein- und Baustoff-
zentrums mit Neubau der Lagerhalle und Verschiebung/Er-
weiterung der Freilagerflache.

* Neuorganisation der Zufahrt mit einer Abbiegespur auf der
Segeberger Chaussee.

* GroBtmadgliche Berucksichtigung der naturschutzrechtlichen
Belange durch Erhaltung des vorhandenen GroRbaumbe-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Verfahren friihzeitige
Burgerbeteiligung

erneute offentliche
Auslegung

stands und des Redders durch Schutzflachen als Abgren-
zung zu angrenzenden Nutzungen.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren aufgestellt. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 21.02.2008 durch den Ausschuss fur
Stadtentwicklung und Verkehr der Stadt Norderstedt gefasst.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
wurde in Form einer Informationsveranstaltung am 08.12.2009 so-
wie der anschlielenden 6ffentlichen Auslegung der Planunterlagen
in der Zeit vom 09.12.2009 bis 06.01.2010 durchgefuhrt.

Als Ergebnis wurden Anderungen in der Funktionsausrichtung der
Gebaudeteile, insbesondere zur Nachbarschaft Segeberger Chaus-
see vorgenommen. Ferner eine Anderung der Verkehrsplanung fiir
die Segeberger Chaussee, um die besonders erhaltenswerten
Baume schitzen zu kdnnen.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens hat sich eine etwas andere
stadtebauliche Konzeption ergeben. Zudem wurde von der Aufstel-
lung als vorhabenbezogener Bebauungsplan zugunsten eines so-
genannten Angebotsbebauungsplans abgesehen. Die Notwendig-
keit einer erneuten Durchfiihrung einer friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung wird nicht gesehen.

Nach Auffassung der Stadt Norderstedt wird durch die neue Kon-
zeption den vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit bes-
ser Rechnung getragen.

Aufgrund von Stellungnahmen, die im Rahmen der 6ffentlichen Aus-
legung nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB ab-
gegeben wurden sowie einzelner weiterer Hinweise im Zuge der
Planungskonkretisierungen, wurden einzelne Festsetzungen gean-
dert und ergénzt, die eine erneute 6ffentlich Auslegung des Bebau-
ungsplanes erfordern.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Stadtebauliche Konzeption

Die im Vorhabenplan (B-Plan 216, 1. Anderung) und dem Durchfiih-
rungsvertrag zum 1. Bauabschnitt geregelte Neu-Bebauung ist rea-
lisiert, teilweise Umbauten der Freiflachen (Erschlielung + Stellplat-
ze) wurden zuriickgestellt, bis der 2. Bauabschnitt i.S. des B 275
realisierungsfahig ist.

Die Planungen zum Vorhaben und zur Erschlieung (Vorhaben-
und Erschlielungsplan, Stand 24.06.2010) wurden nach der o.g.
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gedndert und in einer intensi-
ven Variantendiskussion herausgearbeitet. Im Ergebnis wurde die
Variante 4 fur die weitere Planung zugrunde gelegt. Danach sieht
der Bebauungsplan folgende stadtebauliche Konzeption vor:

Die geplante Erweiterung der Verkaufs- und Lagerflachen, d.h. der

Neubau soll sich auf den Flachen sudlich der vorhandenen Bau-
marktflachen vollziehen, sodass der vorhandene Markt so lange in
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Art der Nutzung

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Betrieb gehalten werden kann, bis die neue Eingangssituation und
die notwendigen AufRenanlagen zur Ausfuhrung gelangen.

Hierdurch entsteht ein Gebaudekomplex der um die neue Zufahrt
mit der zentralen Parkplatzanlage gruppiert ist. Dies ermoglicht eine
gute Orientierung der Kunden und eine raumliche Geschlossenheit.
Hierzu ist der Abriss und Neubau der (nach Osten verschobenen)
Lagerhalle des Baustoffzentrums und die ,Aufgabe“ des mittleren
Knicks notwendig. Gleichzeitig bleibt bei dieser Konzeption der sid-
liche Grinbereich mit den wertvollen Knicks unangetastet und wird
durch entsprechende Festsetzungen nachhaltig gesichert.

Die Vorgaben der Landesplanung von maximal 15.000 gm Ver-
kaufsflachen (innen und aulen) fir den Gesamtkomplex werden
dabei eingehalten. Es entstehen neue Verkaufsflachen von ca.
11.000 gm fur den Bau- und Gartenmarkt und ca. 4.000 gm fiir das
bestehende Naturstein- und Baustoffzentrum mit Ausstellungsfla-
chen. Diese wurden im 1. Bauabschnitt bereits weitgehend reali-
siert. Bezlglich der zukinftigen Sortimente werden im B-Plan Fla-
chenbeschrankungen festgesetzt soweit zentrenrelevante Sortimen-
te betroffen sind. (Die Vertraglichkeit wurde im Gutachten nachge-
wiesen (CIMA, Libeck 28.02.2011)

In Abstimmung mit der Bauaufsicht ergibt sich ein Bedarf von 318
Stellplatzen fur Kunden und Mitarbeiter. (siehe auch Kap.3.4)

Das Gebiet wird von pragenden Baum- und Knickreihen eingefasst.
Zu den Gebaude- und Nutzflachen werden Abstande von 9 bis 15 m
zu Schutzzwecken eingehalten und entsprechend naturrdumlich ge-
staltet. Sie werden gegenulber den Betriebsflachen gegen Befahren
und Betreten gesichert. Zufahrten und Zugange vom Hopfenweg
sind grundsatzlich ausgeschlossen, ausgenommen eine dingliche
Absicherung eines Zugangs zu den 6stlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen. Durch den Eingriff in Natur und Landschaft
sowie die Uberplanung festgesetzter Ausgleichsflachen des rechts-
kraftigen B-Plan 216, 1. Anderung werden AusgleichsmaRnahmen
erforderlich. Erforderliche Flachen und Standorte fur Baume werden
nachgewiesen. Ein Grofteil der Ausgleichsflachen liegen am 6stli-
chen Rand noch innerhalb des Plangebietes.

Durch die Ausbildung einer ,geschlossenen“ Gebaudefront zu den
mit Wohngebauden bebauten Nachbargrundstiicken an der Sege-
berger Chaussee sind Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen
aus Stellplatzflachen, Zufahrten und Lagertatigkeiten nicht zu erwar-
ten.

Insgesamt gesehen wird sich das Sondergebiet mit seinen neu ge-
stalteten Gebauden und Freirdumen gegentber dem heutigen An-
blick von der Segeberger Chaussee deutlich attraktiver darstellen
und die ,Torsituation* zu Norderstedt aufwerten.

3.2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Bereiche werden als
drei getrennte Sondergebietsnutzungen entsprechend ihrer Zweck-
bestimmung als SO 1 fur den Bau- und Gartenmarkt, als SO 2 fur
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Landesplanerische
Abstimmung

Einzelhandelsgutachten

das Naturstein- und Baustoffzentrum und SO 3 fir Freilagerflache
und Lagerhalle (SO2 + SO3 Teilbereich des B-Plan Nr. 216, 1.And)
festgesetzt. Sie dienen jeweils der Unterbringung entsprechender
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe sowie der Materiallagerung.

Im Sondergebiet SO 1 sind Einzelhandelsbetriebe fir den Bau- und
Gartenbedarf einschlie3lich von Freiflachen fiir den Gartenmarkt,
die auch Uberdacht sein kdnnen und Lagerflachen zulassig. Alle
Flachen befinden sich innerhalb der in der Planzeichnung festge-
setzten Uberbaubaren Flache. Die fur die Endkunden unzugangli-
chen Bereiche sollen raumlich klar abgetrennt werden, z.B. durch
Waénde, Tlre, Tore und Zaune.

Im Sondergebiet SO 2 sind Einzelhandels- und GrolRhandelsbetrie-
be fur Natursteine und Baustoffe zuldssig. Damit befinden sich die
fur die Endverbraucher zuganglichen Bereiche mit der im Freien lie-
genden Ausstellungsflache und dem Gebaude des Naturstein- und
Baustoffzentrums im vorderen Grundstucksbereich. Im SO 3 sind
offene Freilagerflachen sowie baulich geschlossene Lagerhaltungen
zulassig. Damit liegen die den reinen Lagerzwecken bzw. dem
GroRRhandel dienenden Areale, die keine Verkaufsflachen sind, im
ruckwartigen Bereich, der durch einen Zaun und ein Tor abgetrennt
werden soll, um eine klare Abgrenzung von der Einzelhandelsnut-
zung zu erreichen.

Der Umfang der fur den Einzelhandel bestimmten Verkaufsflachen
wird durch entsprechende Festsetzungen in der Planzeichnung be-
grenzt: fir den Naturstein - und Baustoffhandel (SO 2) auf maximal
4.000 gm und fur den Bau- und Gartenmarkt (SO 1) auf maximal
11.000 gm. Diese Flachengrdfien wurden im Planverfahren mit der
Landesplanung abgestimmt, denn fir Einzelhandelseinrichtungen in
Mittelzentren mit mehr als 50.000 Einwohnern gilt eine Verkaufsfla-
chenobergrenze von 10.000 gm. Da fur das bestehende Baustoff-
zentrum eine Reduktion der Verkaufsflache von heute 5.000 gm
(Bebauungsplan Nr. 216, 1. Anderung) auf in Zukunft nur noch
4.000 gm vorgesehen ist, hat das Innenministerium zu der vorgese-
henen Verkaufsflachenaufteilung die landesplanerische Zustim-
mung in Aussicht gestellt.

Die moglichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung bzw. des
Ersatzes des derzeitigen Bau- und Gartenmarktes durch einen gré-
Reren, modernen Bau- und Gartenfachmarkt auf umliegende Kon-
kurrenzbetriebe und Zentrenstrukturen wurden in dem Einzelhan-
delsgutachten ,Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung des Plaza
Baumarktes in Norderstedt® der CIMA Beratung + Management
GmbH im Januar/Februar 2011 detailliert untersucht. Das Natur-
stein- und Baustoffzentrum wurde nicht naher untersucht, da hier
gemaR der 1. Anderung des B-Planes Nr. 216 bereits heute

5.000 gm Verkaufsflachen zuldssig sind, die mit dem B-Plan Nr. 275
nunmehr auf maximal 4.000 gm reduziert werden. Negative Auswir-
kungen auf benachbarte Einzelhandels- oder Zentrenstrukturen sind
somit auszuschlieRen und die Prifung der Auswirkungen des Vor-
habens auf die zuséatzlichen Verkaufsflachen zu beschranken. Er-
ganzungen des Gutachtens erfolgten durch die CIMA Beratung +
Management GmbH durch Stellungnahmen vom 17.11.2011 und
28.09.2012. Die erste Stellungnahme dient der Uberpriifung der
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Inhalt des Einzelhan-
delsgutachten

Wirkungsanalyse
auf Norderstedt

Wirkungsanalyse
auf Hamburg

Zusammenfassung
Wirkungsanalysen

vorgesehenen Sortimente, nachdem das Vorhaben sich naher kon-
kretisiert hatte. Die zweite Stellungnahme nimmt Bezug auf die im
Gutachten empfohlenen Beschrankungen von Verkaufsflachen und
konkretisiert diese. Die Ausfiihrungen zum Gutachten in dieser Be-
grindung berticksichtigen die korrigierenden Stellungnahmen.

Im Rahmen des Gutachtens wurden zwei Wirkungsanalysen erstellt,
die jeweils unter der Annahme verschiedener Sortiments- und Ver-
kaufsflachenstrukturen die Auswirkungen auf Norderstedter und
Hamburger Zentren und Konkurrenzbetriebe aufzeigen. Die erste
Wirkungsanalyse geht als Berechnungsgrundlage von einer markit-
ublichen Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur aus, die zweite
berlcksichtigt als Maximalvariante je Sortiment deutlich héhere
Verkaufsflachenzahlen. Die Wirkungsanalysen beleuchten jeweils
die Auswirkungen auf die Zentren und Konkurrenzstandorte inner-
halb Norderstedts und des Ubrigen Untersuchungsraumes. Als ubri-
ger Untersuchungsraum wird aufgrund der Nahe vor allem der
Hamburger Norden herangezogen.

Negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Nor-
derstedter Zentren, die eine Schutzwirdigkeit gem. § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) genief3en, kdnnen nicht nach-
gewiesen werden. Betroffen von der prognostizierten Umverteilung
sind im Wesentlichen Konkurrenzstandorte, die entweder als GroR-
betriebe ahnlich strukturiert, modern und leistungsfahig aufgestellt
sind wie das geplante Vorhaben oder als spezialisierte Dienstleister
ein abweichendes Segment bedienen. Aufgrund der aus Gutachter-
sicht hohen Konkurrenzfahigkeit dieser Betriebe sind diese in der
Lage die Umsatzverluste zu kompensieren und die Umverteilungs-
quote wird als vertraglich eingestuft.

Die untersuchten Zentren im Hamburger Norden zeigen keine Hin-
weise auf eine Unvertraglichkeit des Planvorhabens. Somit sind
auch hier keine Zentren, die eine Schutzwirdigkeit gem. § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) geniefRen, bedroht. Von héhe-
ren Umverteilungsquoten in einigen Sortimentsbereichen sind im
Hamburger Stadtgebiet Konkurrenzbetriebe betroffen, die ahnlich
strukturiert wie das Vorhaben und damit ebenfalls modern und leis-
tungsfahig aufgestellt sind. Gutachterlich kénnen hier schéadliche
Auswirkungen, die zur Gefdhrdung der untersuchten Konkurrenz-
standorte fihren kénnte, nicht ausgeschlossen werden.

Die Szenarioberechnung (Gutachten CIMA) mit mdglichen Maxi-
malverkaufsflachen pro Einzelhandelssortiment hat gezeigt, dass in
den Bereichen ,Baumarktartikel, Eisenwaren® und ,Farben, Tape-
ten, Bodenbelage“ nicht von der gepriften Sortimentsstruktur ab-
gewichen werden sollte, um eine Gefahrdung vorhandener Einzel-
handelsstrukturen in Hamburg zu vermeiden. Dies betrifft allerdings
Hamburger Betriebe, die eine dhnliche Struktur aufweisen, wie das
geplante Vorhaben und an Ausfallstrallen und in Gewerbegebieten
ansassig sind. Es besteht keine Schutzwirdigkeit gem. § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Flr das Sortiment ,Farben, Tapeten, Bodenbelage® kommt hinzu,
dass im Stadtgebiet Norderstedt insgesamt eine Unterversorgung
festgestellt wurde, womit die verhaltnismaRig hohe Umverteilungs-
quote zu erklaren ist. Gleichzeitig ist somit eine Starkung dieser Wa-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Ergebnis des
Einzelhandelsgutachtens

Nutzungsbeschrankun-
gen gem. Gutachten

rengruppe in Norderstedt zu begriiRen, um abflielende Kaufkraft
zurtck zu gewinnen.

Das Gutachten flihrt im Kapitel der Wirkungsanalyse weiterhin aus,
dass von der empfohlenen Verkaufsflache des Sortimentes ,Fahr-
rader und Zubehoér” nicht abgewichen werden sollte. Fir Konkur-
renzbetriebe in Norderstedt und Hamburg wird hier eine rechneri-
sche Umverteilung nachgewiesen, die zur Gefahrdung der Betriebe
fuhren kann. Zwar ist davon auszugehen, dass die betroffenen
Fachhandler ein anderes Segment bedienen, doch eine Beschran-
kung der Verkaufsflache wird vor dem Hintergrund der Schutzwdr-
digkeit aufgrund der Zentrenrelevanz gem. § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) fur sinnvoll gehalten.

Ergebnis (CIMA, 2011, Kapitel 7 ,Abschlieliende Bewertung des
Planvorhabens und Empfehlung zur Umsetzung® Seite 44):

Die Erweiterung und Umgestaltung des bestehenden Plaza-
Baumarktes im hier gepriiften Umfang ist aus Sicht der CIMA als
vertraglich zu beurteilen.

In keinem der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsge-
biet sind Umsatzverteilungsquoten zu erwarten, die den Schwellen-
wert der Abwégungsrelevanz in Héhe von 10% erreichen.

Die zu erwartenden Umsatzverteilungen im sonstigen Stadtgebiet
von Norderstedt wie auch an den nicht-integrierten Konkurrenz-
standorten im Hamburger Untersuchungsgebiet werden fiir den be-
stehenden Einzelhandel zwar nicht ohne Folgen bleiben, sind im
Ergebnis jedoch vertraglich und werden keine ,stadtebaulichen Ef-
fekte“ nach sich ziehen.

Zugleich bietet die Umsetzung des Erweiterungsvorhabens an der
Segeberger Chaussee die Chance, vorhandene Angebotsliicken in
Norderstedt zu schliel3en und bislang abflieBende Kaufkraft in die
Stadt zuriickzuholen. Das Vorhaben kann aullerdem dazu beitra-
gen, die Stellung der Stadt Norderstedt als Mittelzentrum in der Re-
gion zu stérken.

Die Szenarioberechnung mit méglichen Maximalverkaufsflichen pro
Einzelsortiment hat allerdings gezeigt, dass in den Bereichen ,Bau-
marktartikel, Eisenwaren®, ,Fahrrdder und Zubehér und ,Farben,
Tapeten, Bodenbeldge* nicht von der gepriiften Sortimentsstruktur
abgewichen werden sollte, um eine Gefédhrdung vorhandener Ein-
zelhandelsstrukturen zu vermeiden.

Um die Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion bestehender oder
geplanter Zentren grundsétzlich auszuschlieBen, empfiehlt die Cl-
MA dariiber hinaus, die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Rand-
sortimente — wie von Seiten der Landesplanung vorgesehen — auf
maximal 10% der Gesamtverkaufsflache zu beschrdnken.

Fir das Baustoffzentrum (SO2) wird eine Beschrankung der Ver-
kaufsflache auf 4.000 m? festgesetzt, die zentrenrelevanten Sorti-
mente durfen 10% dieser Flache nicht Ubersteigen. Diese Festset-
zung erfolgt entsprechend den derzeitigen Beschrankung im rechts-
gultigen B-Plan Nr. 216.

Fir das SO1 werden entsprechend den Aussagen des CIMA Gut-
achtens differenzierte Festsetzungen getroffen
Folgende nicht zentrenrelevante Sortimente sind im SO1 zulassig:
* Baumarktartikel, Eisenwaren
* Gartenbedarf, Pflanzen
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* Farben, Tapeten, Bodenbelage
* Mbbel
* Kfz-Zubehor

Eine Beschrankung der Flachen flr diese Sortimente ist innerhalb
des Rahmens der insgesamt zulassigen Verkaufsflache nicht vor-
gesehen, da es sich hierbei um die origindren Angebote eines Bau-
und Gartenmarktes handelt.

Zentrenrelevante Randsortimente und Aktionswaren entsprechend
der ,Norderstedter Liste“ (vgl. Anlage 2 der Begriindung) sind auf
bis zu 10% der Gesamtverkaufsflache zulassig. Zum Schutz der be-
stehenden Zentren werden dabei fiir die in der folgenden Tabelle
aufgelisteten Warengruppen Hochstgrenzen festgesetzt.

Als Grundlage hierfur dient eine Auflistung der CIMA, die hinsicht-
lich der Uberpriifung der Warengruppen und Verkaufsflachen in Ab-
stimmung mit dem Vorhabentrager am 17.11.2011 durchgefihrt
wurde.

Liste, CIMA, November 2011

Vertraglich m?
Elektrogerate, Leuchten 600
GPK (Glas Porzellan Keramik), Haus-
rat, Geschenkartikel 400
Heimtextilien, Kurzwaren 240
Fahrrader samt Zubehor 100
Zoobedarf/ Tierfutter 250

Die Beschrankung der zentrenrelevanten Nutzungen auf insgesamt
bis zu 10% der maximal zulassigen Verkaufsflache entspricht dem
im Landesraumordnungsplan 2010 (LEP 2010)1 genannten regel-
maRigen Maximalwert fur groRRflachige Einzelhandelseinrichtungen
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Die Zulassigkeit von
zentrenrelevanten Randsortimenten ist aufgrund entsprechender
Anforderungen des Marktes und damit betriebswirtschaftlich erfor-
derlich. Um schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche in Norderstedt und den Nachbargemeinden zu ver-
hindern, ist die getroffene Eingrenzung geboten.

Hinsichtlich der Sortimentgruppe ,Fahrrader und Zubehor” ist zwar
davon auszugehen, dass mit den im Baumarkt angebotenen Waren
nicht in direkte Konkurrenz zum Fachhandel getreten wird und be-
reits heute einer starke Konkurrenz durch Angebote in Baumarkten,
grol3en Supermarkten oder von Fahrrad-GroRanbietern vorhanden
ist, doch gibt die kritische Umverteilungsquote durchaus Anlass hier
steuernd einzugreifen. Hierbei handelt es sich um ein zentrenrele-
vantes Sortiment (Schutzwirdigkeit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO).

Die Liste zeigt aus gutachterlicher Sicht vertragliche Flachenkontin-
gente der geplanten Sortimente an. Lediglich der Bereich Heimtexti-
lien/ Kurzwaren liegt Uber der von CIMA gepriften Flachengrofe,

wird aber aufgrund der ermittelten Marktsituation als vertraglich ein-

1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010: Kapitel 2.8, Absatz 7, S. 55
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Mal der Nutzung

gestuft.

Zusammengefasst kommt das Gutachten zur Erweiterung des Bau-
und Gartenmarktes (Sondergebiet SO 1) zu dem Ergebnis, dass
die Erweiterung und Umgestaltung des bestehenden Baumarkts im
gepruften Umfang vertraglich ist. In keinem der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsgebiet sind Umsatzumverteilungs-
quoten zu erwarten, die den Schwellenwert der Abwagungsrelevanz
in H6he von 10 % erreichen. Die zu erwartenden Folgen der Um-
satzumverteilungen im sonstigen Stadtgebiet von Norderstedt wie
auch an den nicht-integrierten Konkurrenzstandorten im Hamburger
Untersuchungsgebiet werden fir den bestehenden Einzelhandel im
Ergebnis als vertraglich eingestuft. Negative stadtebauliche Effekte
werden nicht erwartet.

Zugleich bietet die Umsetzung des Erweiterungsvorhabens an der
Segeberger Chaussee die Chance, vorhandene Angebotsliicken in
Norderstedt zu schlielen und bislang abflieRende Kaufkraft in die
Stadt zuriickzuholen (z.B. im Bereich Farben, Tapeten und Boden-
beldge). Das Vorhaben kann auflerdem dazu beitragen, die Stellung
der Stadt Norderstedt als Mittelzentrum in der Region zu starken.

Das MaB der Nutzung wurde analog der bisherigen Festsetzung
(B-Plan 216, 1. And.) im Entwurf des B-Planes Nr. 275 zunachst als
absoluter Wert der Gberbaubaren Flachen (Gebaude), festgesetzt.

Das Maf} der Nutzung in den Sondergebieten SO1 bis SO3 wird
nunmehr im aktuellen Entwurf durch die Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen (GRZ) bestimmt. Hiermit wird verdeutlicht, dass Nut-
zungen auf den Freiflachen, die nicht unter die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Nutzungen fallen, sondern wie z.B. AuRenver-
kaufsflachen der Hauptnutzung zugeordnet werden, zulassig sein
sollen. Die festgesetzten Sondergebietsflachen im Plangebiet des
B-Planes Nr. 275 werden, neben den durch Gebaude Uberbaubaren
Flachen, durch die Zufahrt, Stellplatze, AuRenverkaufsflachen sowie
Anforderungen an die Oberflachengestaltung im Freilagerbereich
etc. in einem sehr hohem Malie versiegelt sein, so dass sich durch
diese Nebenflachen rechnerisch Grundflachen ergeben werden, die
oberhalb der gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassigen 50%-
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache, bzw. der Kappungs-
grenze liegen.

Diese Uberschreitung resultiert aus dem Umstand, dass lediglich
die Flachen, die fur die betrieblichen Ablaufe erforderlich sind, als
Sondergebietsflachen festgesetzt wurden, wahrend die Ubrigen
Grundstiicksflachen als private Griin- und MaRnahmenflachen fest-
gesetzt sind. Diese Unterscheidung wurde bewusst getroffen, um
fur die umgebenen Griunbereiche eine hohe Schutzwirkung zu erzie-
len und die Flachen flr einen eingriffsnahen Ausgleich nutzen zu
kénnen.

Um die fir die geplanten Nutzungen erforderlichen umfassenden
Versiegelungen bauplanungsrechtlich zu sichern und gleichzeitig
die Festsetzung der privaten Grinflachen zu ermdglichen, wird eine
textliche Festsetzung gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO getroffen,
nach der in den Sondergebieten SO 1 bis SO3 die festgesetzte
Grundflachenzahl durch Nebenanlagen, Zu- und Abfahrten, Stell-
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platze, Fahrgassen sowie Umfahrten fir die Anlieferung und Not-
fahrzeuge bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten wer-
den kann.

Zur Begriindung erfolgt folgende Berechnung (siehe auch Anlage 4
zur Begrindung) :

Die 5. Anderung des FNP 2020 stellt 61.400 m? Sondergebietsfla-
che dar. Im B-Plan 275 hat das entsprechende Bezugsgebiet (incl.
der direkt angrenzenden privaten 10.590 m? groRen Grin- u. MalR3-
nahmenflachen) eine GréRe von 61.050 m2.

Dies bedeutet, dass bei einer maximalen Ausnutzung der Flachen
gemaR 5. Anderung des FNP mit einer Grundflachenzahl von 0,8
gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO (Kappungsgrenze) 48.840 m?
bebaut und versiegelt werden drften.

GemaR der zulassigen Uberschreitung der GRZ bis zu 100% ge-
man der textlichen Festsetzung im B-Plan Nr. 275 ist eine maximale
Versiegelung von 50.460 m? moglich. (Baumscheiben gem. textli-
cher Festsetzung 6.2 sind berlcksichtigt)

Das bedeutet, das wenn nicht durch die Festsetzung der Grunfla-
chen sonst anrechenbare Sondergebietsflachen entzogen worden
waren, die Kappungsgrenze nur um 1.620 m? oder 3,3 % Uberschrit-
ten wiirde. Diese Uberschreitung ist gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1
BauNVO mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natirlichen Funk-
tionen des Bodens einzustufen und damit unproblematisch. Die an-
grenzenden MaRnahmenflachen M3 bis M6 gleichen dies zusatzlich
aus.

Die zulassigen Gebaudehthen werden festgesetzt. Im Gebiet SO 2
sind dies 12,80 m entsprechend dem B 216, 1. Anderung und im
sudlichen Neubaubereich fur den Bau- und Gartenmarkt (SO1) so-
wie im SO 3 Freilagerflache und Lagerhalle 10,50 m. Fir unterge-
ordnete Gebaudeteile wie z.B. Oberlichter oder technische Anlagen,
jedoch nicht fir Werbeanlagen, darf die festgesetzte Gebaudehdhe
um bis zu 2,0 m Uberschritten werden. Diese Uberschreitungen sind
auf maximal 15% der Geschossflache begrenzt. Sie betreffen damit
nur kleinere Teilbereiche und haben keine stadtebaulichen Beein-
trachtigungen fir die Umgebung zur Folge.

Im Sondergebiet SO 1 fiir den Bau- und Gartenfachmarkt wird zu-
dem in Bereiche mit maximal ein- bzw. zwei Geschossen unter-
schieden. Fur die dem Verkauf dienenden Bereiche ist eine Einge-
schossigkeit ausreichend, wahrend in einem kleineren Bereich fir
die Unterbringung von Bilro- und Sozialbereichen und Lagerflachen
eine Zweigeschossigkeit erforderlich bzw. sinnvoll ist.

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich. Innerhalb der
Baugrenzen sind demnach auch Baukdrper mit La&ngen von uber
50 m zulassig. Fur die Abstandsflachen gelten die Regelungen der
Landesbauordnung.
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Die Anordnung der drei geplanten bzw. z.T. bereits vorhandenen
Baukdrper auf dem Grundstick wird durch Baugrenzen festgelegt.

3.3. Gestalterische Festsetzungen

Um stérende Wirkungen auf das stadtebauliche Umfeld, das Uber-
wiegend landschaftlich und im Stidwesten wohnbaulich gepragt ist,
zu vermeiden, werden Festsetzungen zu den Fassaden und Da-
chern sowie Werbeanlagen getroffen.

Offnungen an der westlichen Fassade des Bau- und Gartenfach-
marktes sind nicht zuldssig, um Larmimmissionen sowie ggf. sto-
rende Wirkungen durch Einblickmdglichkeiten oder Licht fur die be-
nachbarten Wohnbaugrundsticke zu vermeiden.

Die Verwendung von Tagesleucht- und Reflexfarben wird fur die
aullere Gestaltung der Gebaude und Werbeanlagen ausgeschlos-
sen, da diese Ubermafig und damit stérend auf das Umfeld wirken
wurden.

Um Fremdwerbungen fir nicht im Gebiet anséssige Betriebe und
damit einhergehende Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes zu vermeiden, sind Werbeanlagen nur fir die an-
sassigen Gewerbebetriebe selbst zulassig.

Zudem durfen diese fir den Bau- und Gartenmarkt im SO 1 nur auf
der zur Stellplatzanlage ausgerichteten Nordfassade und im nérdli-
chen Abschnitt der Westfassade bis zu einer Tiefe von 12 m ge-
messen ab der nérdlichen Baugrenze erfolgen.

Die Hohe der Werbeanlagen an der Nordfassade ist auf maximal
15,50 m begrenzt. An der Westfassade ist nur eine unbeleuchtete
Werbeanlage, die flachig an der Fassade angebracht ist, zulassig.
Des Weiteren sind Werbeanlagen entlang der Segeberger Chaus-
see (SO 1 und SO 2) in einem Streifen bis zu 40,0 m ab der Stra-
Renbegrenzungslinie mit einer H6he von bis zu 5,60 m zulassig. In-
nerhalb der in dieser 40 m Zone liegenden privaten Grinflache, an-
grenzend an die Segeberger Chaussee, sind zudem bis zu 6 Fah-
nenmasten mit einer Hohe von bis zu 11,0 m zulassig.

Im SO 1 ist zuséatzlich ab einer Grundstiickstiefe von 40,0 m ein
Werbepylon mit einer maximalen Hohe von 20 m madglich.

Mit den Festsetzungen soll ein Ubermal an Werbeanlagen vermie-
den und die stadtebaulichen und landschaftlichen Wirkungen auf
das Umfeld begrenzt werden.

3.4. Verkehrsplanung und ErschlieBung

Zur Sicherstellung der Verkehrsablaufe ist im Bereich der Segeber-
ger Chaussee die Herstellung einer Linksabbiegespur mit Verkehrs-
regelung uber eine LSA vorgesehen. Die Aufweitung fir die Fahr-
spurerweiterung erfolgt auf der stiddstlichen Seite. Die durchgehen-
den Fahrspuren werden mit Breiten von 3,50 - 3,75 m und die
Linksabbiegespur der B 432 mit einer Breite von 3,25 m vorgese-
hen.
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Ruhender Verkehr
Stellplatze

offentliche Parkplatze

OPNV

Der Bau- und Gartenfachmarkt und das Naturstein- und Baustoff-
zentrum werden Uber eine gemeinsame Zufahrt angebunden. Die
Zufahrt erfolgt Gber eine Fahrspur. Fir die Ausfahrt ist eine Links-
und eine Rechtsabbiegespur vorgesehen. Die bestehenden Zu- und
Ausfahrtsmdglichkeiten der gegentberliegenden nordwestlichen
Grundstlicke werden bei der Planung berticksichtigt.

Der suidoéstliche Geh- und Radweg wird im Bereich der Linksabbie-
gespur als kombinierter Geh- und Radweg neu hergestellt. Aus
Richtung Norderstedt kommend ist die Fuhrung bis zur Einmindung
in 3,50 m Breite direkt neben der Fahrbahn auf Hochbord vorgese-
hen. Hinter der Einmindung verschwenkt der Geh- und Radweg zur
Schonung des erhaltenswerten Baumbestands hinter die Baumrei-
he. Die Breite des Weges betragt in diesem Abschnitt 2,50 m.

Fur die Linksabbiegespur mit der LSA wird im Rahmen der weiteren
Planung ein Bauentwurf mit allen erforderlichen Nachweisen aufge-
stellt und zur Genehmigung beim LBV-SH eingereicht.

Auf dem Gelande werden Flachen fur Stellplatze festgesetzt und in
der Planzeichnung die Anordnung von insgesamt 340 Stellplatzen
dargestellt. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze fir Kunden und
Mitarbeiter wurde mit der Bauaufsicht abgestimmt. Die Liste der
Stellplatzermittlung ist als Anlage 1 der Begruindung beigefugt.
Demnach sind fiir die drei SO-Gebiete zusammen 318 Stellplatze
erforderlich. Insgesamt ist die Anzahl der erforderlichen Stellplatze
damit nachgewiesen.

Die 85 Stellplatze fur das Naturstein- und Baustoffzentrum (SO 2 +
SO 3) stammen aus der Baugenehmigung des Neubaus der im Zu-
ge des B-Planes Nr. 216 in der Fassung der 1. Anderung realisiert
wurde. In der Planzeichnung sind 88 Stellplatze im Sondergebiet 2
dargestellt und dem Gebieten SO 2 und SO 3 zugeordnet und somit
dem Naturstein- und Baustoffzentrum zugewiesen.

Die 233 erforderlichen Stellplatze fiir den Bau- und Gartenfachmarkt
sind zentral an der Eingangsseite angeordnet. In der Planzeichnung
sind 252 Stellplatze im Sondergebiet 1 dargestellt und somit dem
Bau- und Gartenfachmarkt zugewiesen.

Durch die Anordnung der Stellplatze in der Mitte der Nutzungen pro-
fitieren die beiden Markte gegenseitig.

Die Errichtung von o6ffentlichen Parkplatzen ist im Rahmen des
Bauvorhabens nicht erforderlich und nicht vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 250 m
(Luftlinie bis Mitte Plangebiet) zur nachstgelegenen Bushaltestelle
,Glashitte, Hofweg"“, welche von den Buslinien 378, 478, 7550 und
7551 bedient wird.

Damit liegt das Planungsgebiet innerhalb der nach dem 3. Regiona-

len Nahverkehrsplan des Kreises Segeberg anzusetzenden Halte-
stelleneinzugsbereiche von 400m (r) fir Busverkehr und 600m (r)
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Strom, Gas, Wasser-
Versorgung

Schmutzwasser-
entsorgung

Wasserschutzgebiet

Niederschlagswasser

fir Bahnverkehr und verfiigt somit (iber eine ausreichende OPNV-
Versorgung.

Die Einrichtung weiterer Haltestellen fiir die auf der Segeberger
Chaussee verlaufenden Buslinien ist im Rahmen des Vorhabens
nicht geplant.

3.5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Gas und Wasser, sowie mit elek-
trischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Norderstedt durch An-
schluss an die vorhandenen Netze.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird Uber den Anschluss an das vorhandene stadti-
sche Kanalnetz abgeleitet.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Langenhorn-Glashiitte,
Schutzzone lll. Die Vorschriften der ,Landesverordnung Uber die
Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Wassergewin-
nungsanlagen der Stadtwerke Norderstedt vom 16. Dezember
1998 sind bei allen baulichen MaRnahmen einzuhalten.

Das auf den befestigten Stellplatz-, Fahr- und Betriebsflachen anfal-
lende Oberflachenwasser ist gemaR textlicher Festsetzung Ziffer 4.1
Uber die belebte Bodenzone auf der privaten Griinflache 6stlich

SO 1 zur Versickerung zu bringen.

Das auf den Dachflachen der Gebaude anfallende Oberflachenwas-
ser ist soweit wie mdglich auf den Grundstiicken zu versickern. Da
das Wasser nur gering verschmutzt ist, muss dies nicht zwangslau-
fig Uber die belebte Bodenzone geschehen, sondern kann auch in
Form einer Schacht- oder Rigolenversickerung erfolgen. Eine Versi-
ckerung ist jedoch nur auRerhalb der Flachen 1 und 2 und der Alt-
deponie 4-120 mit der Kennzeichnung ,Flachen, deren Bdden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ zulassig.
Daher wurde eine diesbezlgliche Festsetzung im Text Teil B unter
der Ziffer 4.2 getroffen. Eine Versickerung auf den verbleibenden
Flachen ist nur dann moglich, wenn im Zuge der Vorhabenplanung
das ohnehin zu erarbeitende Versickerungskonzept feststellt, dass
die Zulassigkeit zweifelsfrei gegeben ist..

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlage neuer Versickerungs-
anlagen aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet " Langenhorn-
Glashutte" der Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf.
Entsprechende Antrage sind rechtzeitig vor Baubeginn der unteren
Wasserbehorde, Sachgebiet Abwasser zur Prifung vorzulegen.

Die Voraussetzungen fir die Versickerung sind durch den anste-
henden Baugrund gegeben. Unterhalb der 30 — 40 cm starken
Oberbodenschicht stehen Uberwiegend sandige Bodenschichten an.
Hinsichtlich der Versickerfahigkeit des Bodens wird fiir die sandigen
Bodenschichten von einem Durchlassigkeitsbeiwert von kf = 1 x 10-
4 und fur die Oberbodenschichten von kf = 5 x 10-5 ausgegangen.
Der Grundwasserstand ist bei den bisher durchgeflihrten Sondier-
bohrungen in Tiefen erst ab ca. 3,00 m festgestellt worden.
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Fur die Behandlung des anfallenden Oberflachenwassers von den
Stellplatz- und Fahrbahnflachen werden die mdglichen Verunreini-
gungen beachtet. Die Flachen werden sowohl von Pkw als auch
Lkw befahren, so dass eine Verunreinigung durch Leichtflussigkei-
ten nicht ausgeschlossen werden kann. Dieses als stark ver-
schmutzt einzustufende Niederschlagswasser ist vor Einleitung in
den Untergrund zu behandeln.

Hierflr ist vorgesehen, dass das Oberflachenwasser von den Stell-
platzen und Fahrbahnen oberflachig in eine Versickermulde inner-
halb einer dstlich des Sondergebietes SO 1 befindlichen Malknah-
menflache eingeleitet wird. Die Reinigung des als stark verschmutzt
einzustufenden Wassers von den Parkplatzen und Fahrbahnen er-
folgt innerhalb der Mulde Uber die belebte Oberbodenzone. Der
Nachweis der Versickerungsmoglichkeiten fur dieses Wasser ist
anhand des Merkblattes DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser) zu fuhren. Die sich daraus erge-
benden erforderlichen Mindestdicken der Oberbodenandeckung und
der Muldengréf3e sind zu beachten und geman Arbeitsblatt ATV-
DVWK-A 138 (Planung, Bau- und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) zu planen und auszufiihren.

Das Gelande weist von der Segeberger Chaussee ein Gefalle in
Ostliche Richtung auf. GemaR der Vorplanung zur Oberflachenent-
wasserung wird das Gefalle der befestigten Stellplatz- und Fahrfla-
chen entsprechend diesem Gefalle hergestellt, so dass Nieder-
schlagswasser Uberwiegend oberflachig in Richtung der Mulde ge-
leitet wird. Die Flachen der Parkplatze und Fahrflichen werden aus
Betonsteinpflaster mit geschlossenen Fugen ausgeflihrt, so dass
die Versickerung von Wasser durch die Fugen vermieden wird. Fir
entwasserungsschwache und sensible Bereiche an Gebauden, wie
z. B. Eingangszonen, werden zusatzlich Drainrinnen vorgesehen,
Uber die das Wasser ebenfalls in die Mulde geleitet wird.

Bei Ableitung Uber die geplante Versickermulde und deren Ausfih-
rung, entsprechend der beiden o0.g. Merk- und Arbeitsblatter, erfillt
die belebte Bodenzone die Anforderungen an die Behandlung und
Reinigung.

Die an der West- und Sudseite des Bau- und Gartenmarktes befes-
tigten Flachen werden gemaR der Vorplanung zur Oberflachenent-
wasserung Uberwiegend in wasserdurchladssiger Art befestigt und
mit vom Gebaude abweisendem Gefalle gestaltet. Die Entwéasse-
rung erfolgt oberflachig durch die Befestigungsart und seitlich in die
angrenzenden mit Grasern bewachsenen Griunflachen. Soweit er-
forderlich, werden parallel zu den Flachen kleinere Mulden ange-
legt, um geringere Hohenunterschiede ausgleichen zu kénnen.

Fir die Ableitung des Dachflachenwassers von den neuen Gebau-
den ist geplant Rigolen parallel zu den GebaudeauRenwanden unter
Beachtung der erforderlichen Mindestabstande herzustellen. An den
Einleitungsstellen in die Rigolen werden jeweils Kontrollschachte
angeordnet, deren Sohle ca. 0,50 m unterhalb der Rigolenleitungen
liegt, um einen Teil der absetzbaren Stoffe zurtickhalten zu kénnen.
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Mullentsorgung

Telefonanschluss

Feuerwehrbelange

Griinordnerischer
Fachbeitrag

Artenschutz

Die erforderlichen Berechnungen und hydraulischen Nachweise fur
die Einholung der wasserrechtlichen Genehmigung und das Versi-
ckerungskonzept werden in Zusammenhang mit der Entwurfs- und
Ausfuhrungsplanung erstellt.

Die Stadt Norderstedt ist gemaR 6ffentlich-rechtlichem Vertrag Uber
die Ubertragung von Aufgaben der Abfallentsorgung im Kreis Sege-
berg, im Rahmen der Satzung Uber die Abfallwirtschaft, eigenver-
antwortlich fur die Entsorgung der im Stadtgebiet anfallenden Abfal-
le zustandig.

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

Die Zufahrt fir die Feuerwehr erfolgt von der Segeberger Chaussee
Uber die Hauptzufahrt zu den Sondergebieten. Im Ubrigen ist eine
ausreichend breite Umfahrt um das Gebaude vorgesehen. Hierlber
erfolgte im Vorfeld der Planung eine Abstimmung mit der Feuer-
wehr.

Entsprechend der Verwaltungsvorschrift Gber die Léschwasserver-
sorgung ist fir die Grundversorgung im Plangebiet ein Léschwas-
serbedarf von mind. 96 m%h vorzusehen. GemaR Stellungnahme
der Stadtwerke Norderstedt kdnnen fur die Loschwasserversorgung
maximal 48 m3/h bereitgestellt werden. Der dartber hinaus gehende
erweiterte Grundschutz und der Objektschutz ist im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen und vom Antragsteller zu erstellen.

3.6. Natur und Landschaft, Griin- und Freiflachen

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren des B 275
wurde vom Biro Zumholz Landschaftsarchitektur, Norderstedt, ein
grunordnerischer Fachbeitrag erstellt. In dem grunordnerischen
Fachbeitrag sind die Ergebnisse eines Gutachtens fir die Baume an
der Segeberger Chaussee (Baumsachverstandigenbiro Bollman
GmbH), eines Gutachtens zum Artenschutz (Biro BIOPLAN, Dipl.
Biologe D. Hammerich) und eines Kafer (Eremiten)-Gutachtens (Bu-
ro fur koleopterologische Fachgutachten, Stephan Gurlich, Dipl. Bio-
loge) eingeflossen.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung erfolgte aufgrund Grundlage
der vertiefenden Potentialabschatzung des Buros BIOPLAN.

Die Potenzialabschatzung hat gezeigt, dass im Rahmen der Ein-
griffsbewertung als europaisch geschutzte Tiere verschiedene Vo-
gel- und Fledermaus-Arten sowie als einziger Vertreter der Insekten
der Eremit, ein holzbewohnender GroRRkéafer, zu berlcksichtigen
sind.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine erheblichen Eingriffe in be-
deutsame Vogel- und Fledermauslebensraume geplant sind. Im
Hinblick auf die Fledermausfauna werden weder (Grofl3)Quartiere
noch bedeutsame Jagdhabitate oder potenzielle Flugstralten beein-
trachtigt, da sie entweder im Plangebiet gar nicht auftreten oder kei-
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ne wesentlichen Eingriffe in den Knickbestand als potenzielle Leit-
strukturen vorgesehen sind. Gleiches gilt fir die europaischen Vo-
gelarten des Plangebietes.

Zur Klarung eines denkbaren Vorkommens des Eremiten (Osmo-
derma eremita) in alten Baumen im Plangebiet fand eine Begutach-
tung durch das Buro fir koleopterologische Fachgutachten Stephan
Gurlich statt. Es konnten keine Hinweise auf ein Vorkommen des
Eremiten in dem Altbaumbestand des Plangebietes B-275 gefunden
werden, insofern besteht kein Konflikt mit dieser streng geschutzten
Kaferart.

In der Zusammenfassung ist festzuhalten, dass das geplante Vor-
haben aus artenschutzrechtlicher Sicht als unbedenklich eingestuft
wird. Verbotstatbestande werden bei Bertcksichtigung der Bau-
zeitenregelung (Gehdlzrodungen und Baumfallungen sind au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit und sommerlichen Aktivitatsperiode der
Fledermause im Zeitraum vom 01.November bis 01. Marz des
Folgejahres durchzuflihren) nicht bertreten. Eine Ausnahme nach
§ 45 (7) BNatSchG ist nicht notwendig.

Weiter Einzelheiten zu den Ergebnissen faunistischen Untersu-
chungen kénnen dem Griinordnerischen Fachbeitrag und dem Um-
weltbericht (Kapitel 4.4.1 der Begrindung — Schutzgut Tiere) ent-
nommen werden.

Ostlich des Plangebietes befindet in ca. 270- 430 m Entfernung
(Luftlinie) sich das FFH- Gebiet Wittmoor. Um zu kléren, ob das
Schutzgebiet im Wirkraum des Vorhabens liegt und ob die Méglich-
keit von erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgebietes in sei-
nen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafigeblichen
Bestandteilen besteht, wurde zu dem parallel in Aufstellung befindli-
chen B-Plan 275 eine Vorpriufung zur FFH-Vertraglichkeit durchge-
fuhrt.

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die ubergreifenden Ziele fur dass FFH-Gebiet lauten: Erhaltung des
Wittmoores als eines der grofRten und mit verhaltnismalig hohem
Renaturierungspotenzial ausgestatteten Resthochmoores des Na-
turraumes Hamburger Ring. Vorrangiges Ziel ist dabei der Erhalt
der ehemaligen Hochmooroberflache, der Regenerationskomplexe
und der im Rahmen von Renaturierungsmaflnahmen wieder-
vernassten Moorflachen, auch als Lebensraum der GroRen Moor-
jungfer.

Mégliche Beeintrachtigungen durch Flacheninanspruchnahme erfol-
gen nicht. Da das Plangebiet sich aulRerhalb des FFH-Gebietes be-
findet und keine Lebensrdume nach Anhang | im Bereich des B-
Plangebietes Nr. 275 bzw. dem Bereich der 5. Anderung des FNP
auftreten, sind direkte Auswirkungen auf Bestandteile des FFH-
Schutzgebietes durch Verlust von Lebensraumtypen auszuschlie-
Ren.

Es treten keine erheblichen Auswirkungen durch Eintrage aus der
Luft auf. Durch die geringfligige Verringerung des Abstandes zwi-
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Grinkonzept

Grinflachen /
MaRnahmenflachen

schen den Bauflachen und dem FFH-Gebiet sowie einer geringflgi-
gen Erhéhung abgasbedingter Luftschadstoffe, bei gleichzeitiger
Verringerung méglicher Staubemissionen sowie dem Erhalt und der
Neuanlage abschirmender Gehdlzstrukturen ist keine erhebliche
Erhéhung von Stauben und Luftschadstoffen, die das Schutzgebiet
erreichen konnten, zu erwarten.

Eintrdge Uber Wasser erfolgen nicht. Durch die geplante Versicke-
rung anfallenden Oberflachenwassers auf dem Gelénde selbst, sind
Eintrage von Oberflachenwasser in das FFH-Gebiet auszuschlie-
Ren. Durch die geplante Versickerung allen anfallenden Oberfla-
chenwassers innerhalb des B-Plangebietes findet keine Anderung
bzw. Verringerung der Grundwasserneubildungsrate statt.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass es ist nicht erkenn-
bar bzw. mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen wer-
den kann, dass das Projekt (der B-Plan 275 sowie die 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes) weder direkt noch indirekt Gber Eintra-
ge durch Luft oder Wasser das FFH-Gebiet erheblich beeintrachti-
gen konnte. Eine Realisierung des Projektes beeintrachtigt oder
verhindert nicht die Umsetzung der gebietsbezogenen konkretisier-
ten Erhaltungsziele.

Bei der Entwicklung des Bebauungskonzeptes und der Anbindung
an das Straflennetz wurden soweit mdglich der Erhalt von Bdumen
bzw. Geholzstrukturen der Knicks berlcksichtigt. Hierdurch wird ein
wesentlicher Beitrag zur Minimierung des Eingriffes in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild geleistet. Entfallen wird der mittig
des Plangebietes verlaufende Knick sowie Knickabschnitte und ein
Teil der Baume an der Segeberger Chaussee, wahrend der Uber-
wiegende Teil der Knicks einschlief3lich des Redders am Hopfen-
weg im Zusammenhang mit der Festsetzung von 6ffentlichen und
privaten Grinflachen erhalten und durch Schutzstreifen dauerhaft
geschutzt wird.

Neben den Mallnahmen zur Eingriffsminimierung sieht das Grin-
ordnungskonzept Maflnahmen zur Gestaltung des Gebietes und
zum Ausgleich der beeintrachtigten Funktionen von Naturhaushalt
und Landschaftsbild vor. Sie umfassen Anpflanzgebote flir Laub-
baume auf ErschlieBungsflachen, Stellplatzanlagen und den Grin-
flachen entlang der Segeberger Chaussee sowie die Schaffung
neuer Knicks, Gehdlzflachen und Wiesenflachen.

Neben den internen Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen
werden fur die Uberplanung der Béden durch Versiegelung dem B-
Plan Nr. 275 externe Ausgleichsflachen zugeordnet werden.

Die Baugebiete werden allseitig von festgesetzten Grunflachen und
einem Streifen fur Verkehrsgriin umgeben. Fir die Grinflachen
werden nahezu vollstandig Uberlagernde Festsetzungen fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt (MaRnahmenflachen Nr. 1 bis Nr.6), Gber die
ein GroRteil des Ausgleichs erfolgt.

Fur alle MalRnahmenflachen gilt, dass hier keine baulichen Anlagen,
auch keine gemal Landesbauordnung verfahrensfreie, oder Ho-
henveranderungen, Abgrabungen und Aufschittungen erfolgen dir-
fen und die Malinahmenflachen gegeniiber den Sondergebietsfla-
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Aullenbeleuchtung

Eingriff und Ausgleich

chen durch einen mindestens 2 m hohen Zaun abzugrenzen sind.
Hierdurch sollen Beschadigungen der Knicks oder sonstiger Be-
pflanzungen, z.B. durch das Befahren mit Fahrzeugen verhindert
werden. Die Abzaunung muss vor Beginn der BaumaRRnahmen er-
folgen.

Die MaRnahmenflachen Nr. 1 dienen in erster Linie dem Erhalt der
Knicks /Baumreihen und der Sicherung ausreichender Schutzstrei-
fen, wobei Licken und Beschadigung der Knicks bzw. Gehdlzbe-
standen zu schlielen und auszubessern sind.

Die Mallnahmenflache Nr. 2 dient der Neu-Anlage eines Knicks und
damit u.a. einer durchgehenden Eingriinung der Bau- und Lagerfla-
chen zur offenen Landschaft.

Auf der Mallnahmenflache Nr. 3 ist die Anlage eine Gehdlzwalles
festgesetzt, mit der ein Ersatz fiir eine entsprechende Festsetzung
im rechtskréaftigen B-Plan Nr. 216, 1. Anderung geschaffen wird.

Far die Malinahmenflache Nr. 4 wird eine flachige Gehoélzanpflan-
zung festgesetzt, ber die ein Teil des Knickausgleiches erfolgt.

Die Mallinahmenflache Nr. 5, die derzeit noch einer intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung als Acker unterliegt, soll sich zu einer
arten- und blitenreichen Wiese mit einer mageren offenen Gras-
und Krautflache entwickeln.

Fir die MalRnahmenflache Nr. 6 sind unterschiedliche MalRnahmen
festgesetzt. AulRer einem Knickschutzstreifen fur den westlich an-
grenzenden Knick soll hier ein neuer Knick angelegt sowie Raum fiir
einen naturnah gestalteten Bereich fur die Regenriickhalten bzw.
Versickerung des auf den Baugebietsflachen anfallenden Oberfla-
chenwasser gesichert und Wiesenflachen entwickelt werden.

Weitere Einzelheiten, insbesondere zur Dichte und den Qualitaten
der Bepflanzungen, den Bemessungen z.B. der Knick- und Gehdlz-
walle sowie Zulassigkeit von Pflegezufahrten (MalRnahmenflachen
Nr. 2 und Nr. 6) kénnen den textlichen Festsetzungen und dem
grunordnerischen Fachbeitrag entnommen werden. Im grinordneri-
schen Fachbeitrag sind ebenfalls Angaben zu den jeweiligen Pflan-
zenarten und Pflegemalinahmen (vgl. insbesondere Kapitel 5.4)
enthalten.

Um die Lichteinwirkungen der Sondergebiete auf die Umgebung
und Beeintrachtigungen von Insekten zu minimieren, sind in den
Sondergebietes SO 1 bis SO 3 fur die AuRenbeleuchtung nur insek-
tenfreundliche Leuchtmittel und -gehause zulassig, die nach unten
strahlen und zur offenen Landschaft abgeschirmt sind. Dabei soll
der jeweilige aktuelle Stand der Technik, der insbesondere bzgl. der
Leuchtmittel in den letzten Jahren viele Weiterentwicklungen auf-
weist, Verwendung finden. (textliche Festsetzung Teil B Ziff. 5.11)

Die Eingriffe des Bebauungsplanes Nr. 275 ergeben gemal der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des griinordnerischen Fachbeitra-
ges einen Kompensationsbedarf fur Eingriffe im ,Boden® und ,Arten-
und Lebensgemeinschaften” von 22.550 gm, die durch die Maf3-
nahmen auf den MalRnahmenflachen Nr. 1 bis Nr. 6 sowie einem
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Erhaltung und Anpflan-
zung von Baumen

Flachen fir die
Landwirtschaft

Wasserschutz

Ausgleichsflacheniiberschuss aus der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 216 mit 18.300 gm innerhalb des Plangebietes aus-
geglichen werden kénnen. Fur das Ausgleichsdefizit von 4.250 gm
wird eine Zuordnungsfestsetzung getroffen, die einen planexternen
Ausgleich auf der Okokontoflache Nr. 37- Erweiterung im Wittmoor
der Stiftung Naturschutz Schleswig-Holstein vorsieht. Der Ausgleich
fur Eingriffe in Knicks wird durch Knick-Neuanlagen und eine flachi-
ge Gehoélzpflanzung vollstandig innerhalb des Plangebietes er-
bracht.

GemaR Planzeichnung Teil A wird der Uberwiegende Teil der vor-
handenen Baume als zu erhalten festgesetzt. Zum Schutz der
Baume ist der Wurzelbereich (Krone + 1,50 m) von jeglichen bauli-
chen Nebenanlagen freizuhalten. Bei Abgang der zu erhalten fest-
gesetzten Baume ist zum dauerhaften Erhalt der Griinkulissen
gleichwertiger Ersatz zu pflanzen. Hinweise zur Ermittlung des Er-
satzbedarfes kénnen dem grinordnerischen Fachbeitrag Kap. 5.4
entnommen werden.

Festsetzungen zur Neupflanzung von Badumen werden entlang der
Segeberger Chaussee getroffen und sorgen fiir eine Eingriinung der
Bauflachen zur Segeberger Chaussee. Die Standorte liegen inner-
halb einer privaten Grinflache im SO 1 und innerhalb der Verkehrs-
flache zwischen Fahrbahn und verschwenktem Rad-und FulRweg
auf Héhe des SO 2. Weitere Baume sind zur Durchgriinung des
Baugebietes selbst entlang der Zufahrt zu pflanzen. Als Baumart ist
gemal grinordnerischem Fachbeitrag die Pflanzung von Zerr-
Eichen vorgesehen. Die festgesetzten Pflanzqualitaten sind zu be-
achten. Zudem ist zur Sicherung der Baumentwicklung und des
dauerhaften Erhalt je Baum eine Flache von 45gm freizuhalten, die
gegen Befahren mit Fahrzeugen zu sichern und mit Stauden und
Kleinstrauchern zu bepflanzen ist.

Im Norden des Geltungsbereiches ist entsprechend des Bestandes
eine Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt. Diese Flache wurde
in den Geltungsbereich aufgenommen, um hinter der Einmindung

den Geh- und Radweg, zur Schonung des erhaltenswerten Baum-

bestandes, hinter die baumreihe zu verschwenken.

Um Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes soweit wie moglich
zu vermeiden, ist flr das auf den Bauflachen anfallende Oberfla-
chenwasser eine ortsnahe Versickerung innerhalb des Plangebietes
festgesetzt. Das auf den Stellplatzflachen und sonstigen befahrba-
ren Flachen anfallende Oberflachenwasser ist Uber die belebte Bo-
denzone zu versickern. Entsprechende Anlagen sind auf der Mal3-
mahmenflache Nr. 6 dstlich des SO 1 vorgesehen. Fir den Aufbau
der Versickerungsanlagen (Mulden) sind zum Schutz des Grund-
wassers vor Verunreinigungen und der Lage in einem Wasser-
schutzgebiet die Vorschriften der maRRgeblichen Merk- und Arbeits-
blatter zu beachten (vgl. auch Kap. 4.5). Dachflachenwasser, das
nur als gering verschmutzt einzustufen ist, kann auch Gber Schéach-
te und Rigolen versickert werden. Dabei ist darauf zu achten, dass
nicht auf ggf. verbleibenden Auffiillungen versickert wird.
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Gewerbelarm

StralRenverkehrslarm

3.7. Immissionsschutz

Die von den in Aussicht genommenen Nutzungen (Gebaude, Anlie-
ferung, Stellplatze ,Lager) ausgehenden Immissionen sind gut-
achterlich untersucht. Der Immissionsrichtwert tags von 60 dB (A)
gemal TA Larm wird ausnahmslos eingehalten. Beeintrachtigungen
fur die benachbarte Bebauung sind daher nicht zu erwarten.

Die Verkehrslarmimmissionen fliihren an drei Gebauden zu Anspri-
chen auf MalRnahmen des passiven Schallschutzes dem Grunde
nach, wobei jeweils nur die vordere ( zur Stral3e orientierte) Gebau-
deseite betroffen ist. Die Formulierung ,dem Grunde nach” bedeu-
tet, dass die Anspruche an weitere Voraussetzungen, etwa die tat-
sachliche Raumnutzung, gebunden sind, die nicht im Rahmen der
larmtechnischen Untersuchung festgestellt werden. Art und Umfang
der passiven Malknahmen werden erst im Rahmen eines Sachver-
standigengutachtens auf Grundlage der 24. BImSchV ermittelt, in
dem u.a. die tatsachliche Nutzung der Rdume und die Schalldam-
mung der vorhandenen Aufenbauteile festgestellt werden. Der er-
forderliche Schallschutz gemaR 16. BImSchV kann aulRerhalb des
B-Planverfahrens geregelt werden.

GemalR stadtebaulichem Vertrag mit dem Grundeigentimer der
Sondergebietsflachen ist dieser dafiir verantwortlich.

3.8. Altlasten

Im Plangebiet sowie in der unmittelbaren Nachbarschaft sind eine
Altablagerung sowie funf gewerbliche Altstandorte bekannt und na-
her untersucht worden. Die Altablagerung 4-120 (ehemalige Sand-
grube, heutiges Lager fir Baustoffe) sowie der Altstandort 1 (ehe-
malige Torffabrik, heutiges Gelande des Baumarktes) und der Alt-
standort 2 (ehemalige Druckerei, heutiges westliches Gebaude des
Baumarktes) liegen innerhalb des Plangeltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 275. Die Altablagerung 4-120 wurde teilweise
bei dem Bau der nérdlichen Halle entfernt. Eine Dokumentation
hierzu liegt nicht vor. Nach derzeitigem Stand der Analysen ist hier
kein Deponiegas zu erwarten.

Aufgrund von Bodenbelastungen, die im Rahmen einer im Marz
2006 durchgefiihrten orientierenden Untersuchung am Standort 1
(ehemalige Torffabrik, heutiges Gelande des Baumarktes) gefunden
wurden, wurden hier in den betroffenen Bereichen detaillierte Bo-
denuntersuchungen durchgefihrt (vgl. Gutachten des Ingenieurbu-
ros fur Geotechnik, Barsbuttel, vom 10.05.2006). In der Untersu-
chung wurde festgestellt, dass sich auf dem Standort der ehemali-
gen Torffabrik kleinrdumige Bodenverunreinigungen im Bereich des
ehemaligen Fasslagers und des Torfwerkes mit PAK und MKW be-
finden. Die festgestellten Belastungen sind zurzeit im Bereich be-
stehender Gebaude, sie sind Uberbaut oder durch eine Versiege-
lung mit Betonsteinen nicht frei zugénglich. Der bei einer Nutzung
als Industrie- und Gewerbegrundstiicken heranzuziehende Prifwert
wird unterschritten. Im Fall der Uberbauten Bodenkontaminationen
besteht keine akute bodenschutzrechtliche Geféahrdung. In einer
weiteren Untersuchung durch das Ingenieurbiiro fir Geotechnik
2013 konnten die Bodenbelastungen nicht bestatigt werden.
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Es ist aufgrund der vorliegenden Untersuchungen nicht erkennbar,
dass der Boden einen so hohen Schadstoffgehalt aufweist, der eine
komplette Auskofferung der bekannten Schadensherde und der De-
ponie erfordert. Jedoch handelt es sich, wie bei jeder Altlastuntersu-
chung, um eine punktuelle Analyse der Bodenbelastung. Betroffe-
nen Schadensbereiche (Flache 1 und 2) werden daher in der Plan-
zeichnung (Teil A) des Bebauungsplanes Nr. 275 gekennzeichnet.
Zudem wird im Text (Teil B) eine Festsetzung aufgenommen, dass
der Boden, der im Zug der BaumafRnahmen im Bereich der be-
troffenen Schadensherde im Bereich des friiheren Fasslagers
(Bohrpunkte 17/18, Anlage 4, Gutachten vom 10.05.2006), im Be-
reich des ehemaligen Torfwerkes (Bohrpunkte 12/13) ausgekoffert
wird, nach den Vorschriften der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
untersucht und entsprechend entsorgt wird. Fur die freigelegten Auf-
fullungen ist die Schadstofffreiheit des Oberbodens nachzuweisen.
Alternativ kbnnen diese Ablagerungsflachen durch eine Oberfla-
chenbefestigung bzw. Bebauung oder durch die Aufbringung von
unbelastetem Bodenmaterial abgedeckt werden. Die Abdeckung der
verbleibenden Auffullungen im Plangebiet stellt sicher, dass der
Kontaktpfad Boden-Mensch unterbrochen und eine Einwirkung von
Schadstoffen auf den Menschen nicht zu befirchten ist.

Im Zuge der Vorhabenplanung ist ein Versickerungskonzept zu er-
stellen. Dabei ist darauf zu achten, dass nicht auf den festgestellten
Bodenverunreinigungen und Auffillungen versickert wird.

Far den Standort 2, der ehemaligen Druckerei (heutiges westliches
Gebaude des Baumarktes) muss bei einer Neubebauung eine fach-
gutachterliche Beurteilung des Aushubes und ggfs. geordnete Ent-
sorgung erfolgen. Im Bereich der Altablagerung 4-120 (ehemalige
Sandgrube, heutiges Lager fir Baustoffe) ist eine teilweise Auskof-
ferung erfolgt. Nach derzeitigem Stand der Analysen ist hier kein
Deponiegas zu erwarten. Jedoch kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass hdhere Schadstoffkonzentrationen vorliegen. Aus Grin-
den der Vorsorge und entsprechend den neuen Vorschriften des
Bundesabfall- und Kreislaufwirtschaftgesetzes ist der Bodenaushub
im Zuge der BaumafRnahmen nach Vorschriften der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall zu untersuchen und entsprechend zu entsor-
gen. Fur die freigelegten Altablagerung ist weiterhin die Schad-
stofffreiheit des Oberbodens nachzuweisen. Alternativ kann die Ab-
lagerungsflachen durch eine Oberflachenbefestigung bzw. Bebau-
ung oder durch die Aufbringung von unbelastetem Bodenmaterial
abgedeckt werden. Auch hier ist im Zuge der Vorhabenplanung da-
rauf zu achten, dass auf der Altablagerung nicht versickert wird.

Alle Aushub- und Baumalinahmen sind unter Beachtung der ar-
beitsschutzrechtlichen Bestimmungen durchzufiihren und die Aus-
kofferung und ordnungsgemalfe Entsorgung des verunreinigtem
Erdreichs gemaR abfallrechtlichen Bestimmungen ist sicherzustel-
len. Alle MaRnahmen sind zu dokumentieren und in Absprache mit
der Unteren Bodenschutzbehdérde durchzufihren.

Von den auferhalb des Planungsgebietes liegenden Standorte 3, 4

und 5 gehen gemaRk Umweltbericht zur 5. Anderung des FNP keine
Gefahrdungen fur das Planungsbiet aus.
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3.9. Kampfmittel

Da im Plangebiet laut Stellungnahme des Amtes fur Katastrophen-
schutz Kampfmittel nicht auszuschlie®en sind, sind die Baugrund-
stucke vor Beginn von Bauarbeiten auf Kampfmittel untersuchen zu
lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag durch das Amt fir Kata-
strophenschutz (Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, Mihlenweg
166, 24116 Kiel) durchgefuhrt. Es wird um frihzeitige Kontaktauf-
nahme mit dem Kampfmittelrdumdienst gebeten, damit Sondier-
und Rdummalinahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden
koénnen.

4. Umweltbericht

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

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

4.1. Beschreibung der Planung

4.1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele der
Planung:

Die Firma Beckmann Grundstiicke Norderstedt GmbH & Co. KG hat
die Aufstellung einer 2. Anderung und Erganzung des Bebauungs-
planes Nr. 216 Norderstedt beantragt. Das Verfahren soll als Vor-
habenbezogener B-Plan i.S. des § 12 BauGB durchgefiihrt werden.
Aufgrund dieser grundlegenden Neugestaltung der Planungsziele
und des Verfahrens wird dieses als B-Plan Nr.275 fortgefuhrt.
Planungsziele:

* Erweiterung der Sondergebietsflache zum Neubau eines
vergréRerten und neu strukturierten Bau- und Gartenfach-
marktes, als Neuausrichtung der gesamten Sondergebiets-
nutzung auf dem Grundstiick Segeberger Chaussee 310.

* Neuorganisation der Zufahrt mit einer Abbiegespur auf der
Segeberger Chaussee.

* GréRtmogliche Berlcksichtigung der naturschutzrechtlichen
Belange durch Erhaltung des vorhandenen GroRbaumbe-
stands und des Redders durch Schutzflachen als Abgren-
zung zu angrenzenden Nutzungen.

4.1.2. Darstellung der fir den Plan bedeutsamen Ziele des Umwelt-
schutzes aus Ubergeordneten oder vorangestellten Planun-

gen
Die Stadt Norderstedt liegt auf der nérdlichen Entwicklungsachse

der Freien und Hansestadt Hamburg. Der Bereich des Bebauungs-
planes liegt hierbei am &stlichen Rand direkt auf der Grenze zum
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Achsenzwischenraum. Somit bildet der Bereich die Grenze des be-
baubaren Siedlungsraumes. Dieses spiegelt sich auch im FNP 2020
der Stadt Norderstedt wieder.

4.1.3. Geprifte Planungsalternativen

Es wurden verschiedene Bebauungsvarianten geprift. Der Vorent-
wurf sah eine Ausdehnung auf die sudlich gelegenen Flachen vor.
Aufgrund der betrieblichen Anforderungen eines modernen Bau-
marktes und der Anforderungen des Natur- und Landschaftsschut-
zes hat sich aber eine kompakte Planung auf der nérdlichen Flache
unter Einbeziehung von 0Ostlich gelegenen Flachenteilen als vorteil-
haft erwiesen. Auf diese Art und Weise ist es moglich, wichtige
Landschaftsbestandteile zu erhalten und den Parkplatzbereich zur
Segeberger Chaussee hin zu konzentrieren. Diese Planung hat
auch zur Folge, dass die angrenzende Wohnbebauung weniger von
den zu erwartenden Immissionen betroffen ist. Die Zufahrt zum Ge-
lande wird Uber eine einzelne Zufahrt zur Segeberger Chaussee
gebundelt. Die ursprunglich zur Bebauung vorgesehene sudliche
Flache wird einer extensiven Bewirtschaftung zugefuhrt und dient
als Ausgleichsflache fiir den vorgenommenen Eingriff.

4.2. Rechtsdefinierte Schutzkriterien

Ostlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet Wittmoor.
Die Erhaltungsziele/libergreifende Ziele lauten: Erhaltung des Witt-
moores als eines der grofiten und mit verhaltnismaflig hohem Rena-
turierungspotenzial ausgestatteten Resthochmoores des Naturrau-
mes Hamburger Ring. Vorrangiges Ziel ist dabei der Erhalt der
ehemaligen Hochmooroberflache, der Regenerationskomplexe und
der im Rahmen von Renaturierungsmaflnahmen wiederverndssten
Moorflachen, auch als Lebensraum der GroRen Moorjungfer.

In einer Vorprifung zur FFH-Vertraglichkeit des B 275 wurde fest-
gestellt, dass durch die Realisierung des Planes fir das Schutzge-
biet keine direkten oder indirekten erheblichen Beeintrachtigungen
in seinen fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafRgebli-
chen Bestandteilen zu erwarten sind (2013).

Die Planflache ist Teil des Wasserschutzgebietes Langenhorn-
Glashtte.

4.3. Festlegung von Untersuchungsumfang und Detaillierungs-
grad (scoping)

Zum B 275 wurde 2011 eine Larmtechnische Untersuchung durch-
gefuhrt. Zur Grundlagenerhebung der Fauna wurde durch ein beauf-
tragtes Biologenburo eine vertiefende Potenzialabschatzung vorge-
nommen. Auf der Grundlage der Habitat- und Strukturmerkmale des
Plangebietes, sowie der ermittelten Tierbestédnde (Freilanderfas-
sungen Juli 2010) wurde das faunistische Artenpotenzial fur ausge-
wahlte Arten hergeleitet. Zur Erkundung der Altlastensituation des
Plangebietes wurden im Zuge der Aufstellung des B 216, 1. Ande-
rung 2006 eine Historische Erkundung durchgefiihrt sowie eine gut-
achterliche Stellungnahme zur Altlastuntersuchung erarbeitet. Wei-
tere Orientierende Erkundungen erfolgten 2011 und 2013.
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Schutzgut Mensch

4.4. Ergebnis der Umweltpriifung - Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltauswirkungen

4.4.1. Schutzguter

Bestandsauf-
nahme des der-
zeitigen Um-
weltzustandes

Prognose ohne
Durchfihrung
der Planung

Larm

Das Plangebiet grenzt an die mit einem taglichen Ver-
kehrsaufkommen von durchschnittlich 20.500 Kfz und
einem Lkw-Anteil von tags 5 % und nachts 8 % sehr
stark belastete Segeberger Chaussee (Stand 2004).

Die strategische Larmkartierung hat eine heutige,
rechnerisch ermittelte Larmbelastung von bis zu 75
dB(A), berechnet als Lpen ,tags bzw. bis 70 dB(A)
nachts im Stralenrandbereich aufgezeigt (s. strategi-
sche Larmkarte ,Stralle” Stand 2004). Damit sind hier
bereits die Leitwerte der Norderstedter Larmminde-
rungsplanung von 65 dB(A) zum Schutz der menschli-
chen Gesundheit, von 55 dB(A) fur einen ungestdrten
Aufenthalt im Freien und 45 dB(A) nachts fur einen
ungestorten Schlaf bei weitem Uberschritten. Dies gilt
ebenfalls fir die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts und fur Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55
dB(A) tags und 45 dB(A). Auch die Immissionsricht-
werte der 16. Bundes-Immissionsschutzverordnung
(BImSchV) von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts fur
MI, sowie 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fir WA
werden — zumindest entlang der stark befahrenen
Strale — deutlich Gberschritten (Obergrenze des Er-
messensspielraumes).

Das Plangebiet ist sehr schlecht an das OPNV-Netz
angebunden. Auch fir FuRganger/-innen und Radfah-
rer/-innen ist das Gelande nur schwer zu erreichen.
Der kombinierte FuR®- und Radweg mit einer jeweiligen
Breite von etwa 1 m ist gemal den Empfehlungen fir
Radverkehrsanlagen deutlich zu schmal.

4.4.2. Erholung

GemaR Regionalplan befindet sich das Plangebiet auf
der Grenze eines Regionalen Griinzugs; im Land-
schaftsrahmenplan wird der Landschaftsraum als Ge-
biet mit besonderer Erholungseignung dargestellt.

Der Landschaftsplan stellt dar, dass das Plangebiet zu
einem Bereich mit eingeschrankter Eignung fiir die
landschaftsbezogene Feierabend- und Naherholung
zahlt. Das Plangebiet selbst dient nicht der aktiven Er-
holungsnutzung, der sudlich an das Gebiet grenzende
Hopfenweg mit dem beidseitigen Knick dient jedoch
der landschaftsbezogenen Feierabend- und Naherho-
lungsnutzung

Larm

Die Verkehrsentwicklungsplanung prognostiziert auf
den mafigeblichen Stralenabschnitt der Segeberger
Chaussee eine Verkehrszunahme um 2.500 Kfz/d bis
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Prognose mit
Durchfihrung
der Planung
(bau-, anlage-,
betriebsbedingte
Auswirkungen)

2020 auf etwa 23.000 Kfz/d (P9). Damit ist zu erwar-
ten, dass die gesundheitlichen Auswirkungen durch
den Stralienverkehr nicht abnehmen werden. Mit der
dringend erforderlichen Sanierung der Asphaltdecke
der Segeberger Chaussee soll auch gepriift werden,
ob eine Larmoptimierte Asphaltoberflache eingebaut
wird. Wann dies erfolgen wird, ist jedoch aufgrund der
geringen verfigbaren Bundesmittel unsicher.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine bisher schon
bebaute Flache handelt, die gemaf F-Plan 2020 fur
eine Sondernutzung mit einem Bau- und Gartenmarkt
und Baustoffgrolhandel ausgewiesen ist, ware eine
weitere gewerbliche Ansiedlung auf den Grundstiicken
zu erwarten.

Mit der dringend erforderlichen Sanierung der Asphalt-
decke der Segeberger Chaussee soll auch der Ful3-
und Radweg auf der nérdlichen Seite in ausreichender
Breite und Qualitat hergestellt werden.

Erholung
Ohne Durchflihrung der Planung ergeben sich fiir das

Plangebiet keine wesentlichen Veranderungen hin-
sichtlich der Erholungseignung.

Larm

Gewerbelarm:

Die Larmtechnische Untersuchung vom 21.12.2011
zum B 275 bewertet die maRgeblichen Larmquellen
der geplanten Erweiterung des Bauzentrums (Park-
platze, Lieferverkehr, Befiillen auf Freigelande) und
des Neubaus eines Baumarktes (Parkplatze, Liefer-
verkehr und Ladezone) auf die angrenzende Wohnbe-
bauung im Sidwesten des Plangebietes bezogen auf
die Grenzwerte der TA-Larm. Dabei wurde die Wohn-
bebauung als Mischgebiet eingeordnet.

Nachts sind keine gewerblichen Tatigkeiten zu erwar-
ten. Klimagerate 0.a. im Dauerbetrieb sind nicht vor-
gesehen. Am Tag wird der Immissionsrichtwert von 60
dB(A) fur Ml eingehalten. Der héchste Beurteilungspe-
gel wird am Gebaude Segeberger Chaussee 304 mit
max. 59,1 dB(A) erwartet und damit der Leitwert der
Norderstedter Larmminderungsplanung von 55 dB(A)
fur einen ungestdérten Aufenthalt im Freien deutlich
Uberschritten. An den Ubrigen Gebauden bleibt der
Beurteilungspegel durch den Gewerbelarm unter 54
dB(A). Kurzzeitige Larmspitzen kénnen knapp 72
dB(A) erreichen, liegen damit aber noch unter dem zu-
lassigen Wert von 90 dB(A) der TA-Larm.

Stralenverkehrslarm:

Aufgrund des aus den geplanten Neubauten und Er-
weiterungen induzierten Verkehrs ist der Bau eines
Abbiegestreifens an der Segeberger Chaussee erfor-
derlich. AuRerdem soll eine Lichtsignalanlage installiert
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Vermeidungs-
und Verminde-
rungs-
mafRnahmen

Einschatzung/
Bewertung der
verbleibenden
Auswirkungen

werden (nur am Tag in Betrieb). Es handelt sich dabei
um einen erheblichen baulichen Eingriff nach der 16.
BImSchV.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der Segeber-
ger Chaussee betragt die Zunahme des Beurteilungs-
pegels durch den an- und abfahrenden Verkehr nur
0,5 bis 1 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts fir
MI werden an den Gebauden Segeberger Chaussee
302, 304 und 329 tags und nachts immer, am Gebau-
de 300 a-d teilweise Uberschritten. Fur die zur Strale
hin orientierten Gebaudeseiten der Hauser Nr. 302,
304 und 329 besteht daher ein Anspruch auf passiven
Schallschutz dem Grunde nach (abhangig von tatsach-
licher Raumnutzung, Prufung erforderlich).

Legt man die Immissionsgrenzwerte fur WA mit 59
dB(A) tags und 49 dB(A) zugrunde, werden sie durch
den Stralkenverkehrslarm an allen betrachteten Ge-
bauden uberschritten.

Erholung
Auf die Erholungsnutzung hat die Planung keinen di-

rekten Einfluss, durch die Erhaltung der meisten
Knicks findet durch die neuen Baukorper keine visuelle
Beeintrachtigung der Erholungsnutzung im Bereich
des Hopfenweges statt.

Larm

Die Ergebnisse der Larmtechnischen Untersuchung
gelten nur, wenn auch die Vorgaben eingehalten wer-
den. Daher ist sicherzustellen, dass:

* kein Nachtbetrieb auf dem Gelande stattfindet,

» Klimagerate oder andere technischen Gerate
larmreduziert im Dauerbetrieb eingesetzt wer-
den,

» Beflllvorgénge oder andere larmrelevanten Be-
triebsablaufe madglichst auf den von den
Wohngebauden abgewandten Seiten des Frei-
geléndes stattfinden und leise Elektrofahrzeuge
0.4. zum Einsatz kommen,

* Lautsprecheranlagen so ausgerichtet werden,
dass die Nachbarschaft nicht belastet wird,

» die geplante Lichtsignalanlage nachts ausge-
schaltet wird

* und der Anspruch auf passiven Larmschutz
gepruft wird.

Erholung
Durch den Erhalt der meisten Knicks wird eine Beein-

trachtigung der Erholungsnutzung im Anschluss an
das Plangebiet vermieden bzw. vermindert.

Larm

Laut der Larmtechnischen Untersuchung wird durch
den zu erwartenden Gewerbelarm an fast allen Ge-

bauden in der Nachbarschaft zumindest der Leitwert
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(positiv/negativ)

Bestandsauf-
nahme des der-
zeitigen Um-
weltzustandes

der Norderstedter Larmminderungsplanung von 55
dB(A) fiir einen ungestdrten Aufenthalt im Freien ein-
gehalten. Dies trifft nicht fur das Gebaude Segeberger
Chaussee Nr. 304 zu. Hier wird nur der Immissions-
richtwert der TA-Larm von 60 dB(A) fur Ml eingehalten.
Fur die Hauser Nr. 302, 304 und 329 besteht ein An-
spruch auf passiven Schallschutz dem Grunde nach.
Wenn die passiven LarmschutzmaRnahmen realisiert
werden, werden hier zumindest in Zukunft im Innen-
raum gesunde Wohnverhaltnisse erreicht.

Die hohe Larmbelastung durch den Strallenverkehr
der Segeberger Chaussee bleibt bestehen bzw. wird
sich in Zukunft vermutlich noch steigern.

Erholung
Fur die Erholungsnutzung verbleiben, durch den lang-

fristigen Erhalt der meisten Knicks, keine negativen
Auswirkungen. Durch die Verlagerung der geplanten
Nutzung nach Osten und die Umwandlung in landwirt-
schaftliche Nutzflache im Siden, verbessert sich die
Nutzung fur Erholungssuchende entlang des Hopfen-
weges, da die visuelle Beeintrachtigung weiter abruckt.

Zur Grundlagenerhebung der Fauna wurde durch ein
beauftragtes Biologenbdiiro eine vertiefende Potenzial-
abschatzung vorgenommen. Auf der Grundlage der
Habitat- und Strukturmerkmale des Plangebietes, so-
wie der ermittelten Tierbestande (Freilanderfassungen
Juli 2010) wurde das faunistische Artenpotenzial fir
ausgewahlte Arten hergeleitet.

Vorkommen europaisch geschitzter Arten kdnnen im
gesamten Plangebiet aus den Tiergruppen Vogel (alle
Arten europaisch geschitzt) und Fledermause (alle Ar-
ten europaisch geschitzt) erwartet werden. Fur die
Haselmaus wird fir das PG eine mittlere Vorkom-
menswahrscheinlichkeit angegeben (STIFTUNG NATUR-
SCHUTZ 2008), ohne dass die Art in der Region bisher
nachgewiesen werden konnte. Ein derzeitiges Vor-
kommen der Haselmaus wird daher fir unwahrschein-
lich gehalten. Nach dem Eremiten (Juchtenkafer) wur-
de eine spezielle Suche durchgefihrt.

Vogel

Die Vogelgemeinschaft des Plangebiets wird von Arten
der schleswig-holsteinischen Knicklandschaft domi-
niert. Dem hohen Anteil an alten Uberhaltern tragt die
Brutvogelwelt mit dem Auftreten zahlreicher Baumhoh-
len- und Baumbruter Rechnung. Die angrenzenden
Siedlungsbereiche werden Uberwiegend von haufigen
und anspruchslosen Kulturfolgern bewohnt, die sich
mit Ausnahme der Ringeltaube ausnahmslos aus
Singvbgeln zusammensetzen. Besonders, anspruchs-
volle oder gar gefahrdete Vogelarten treten im gesam-
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Prognose ohne
Durchfihrung
der Planung

Prognose mit
Durchfihrung
der Planung
(bau-, anlage-,
betriebsbedingte
Auswirkungen)

ten Artenrepertoire nicht in Erscheinung.

Nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzte
Arten finden sich unter ihnen ebenso wenig wie solche
des Anhangs | EU-Vogelschutzrichtlinie. Alle das Ge-
biet besiedelnden einheimischen Vogelarten sind gem.
§ 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG jedoch besonders ge-
schitzt.

Fledermause

Es wurden mit Zwerg- und Breitfligelfledermaus zwei
fur das Stadtgebiet typische streng geschutzte Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie festgestellt. Eine
dritte, die Rauhautfledermaus kann insbesondere zu
Zeiten der Migration (Fledermauszug) im Frihjahr und
Spatsommer das Artenspektrum bereichern.

Weitere regelmallige Fledermausvorkommen sind im
B-Plangebiet nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Eremit (Juchtenkéafer)

Aufgrund des hohen Anteils grofRer, alter Baume im

Plangebiet ist potenziell von einem Vorkommen des
holzbewohnenden Eremiten (streng geschitzten Ka-
ferart) im Plangebiet auszugehen.

Amphibien

Aufgrund des Fehlens geeigneter Laichgewasser ist

der Planungsraum flr Amphibien wenig bis gar nicht
als Lebensraum geeignet. Es ist somit davon auszu-

gehen, dass dort dauerhaft keine Amphibien vorkom-
men.

Ohne Durchfuhrung der Planung waren kurz- bis mit-
telfristig keine Veranderungen im Vergleich zum jetzi-
gen Zustand zu erwarten.

Die Potenzialabschatzung hat gezeigt, dass im Rah-
men der Eingriffsbewertung als europaisch geschitzte
Tiere verschiedene Vogel- und Fledermaus-Arten so-
wie als einziger Vertreter der Insekten der Eremit, ein
holzbewohnender GroRR3kafer, zu berlicksichtigen sind.

Vo6gel und Fledermause

Es sind keine erheblichen Eingriffe in bedeutsame Vo-
gel- und Fledermauslebensraume geplant. Im Hinblick
auf die Fledermausfauna werden weder
(GroR)Quartiere noch bedeutsame Jagdhabitate oder
potenzielle FlugstralRen beeintrachtigt, da sie entweder
im Plangebiet gar nicht auftreten oder keine wesentli-
chen Eingriffe in den Knickbestand als potenzielle
Leitstrukturen vorgesehen sind. Die notwendigen
Knickdurchbriiche fir die Herstellung der Erschlie-
Rungsstralte und die Erweiterung des Baumarktes
sind fur die mdgliche Funktion als Leitlinie und Quar-
tierstandort bedeutungslos. Gleiches gilt fir die euro-
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Vermeidungs-
und Verminde-
rungs-
mafRnahmen

Einschatzung/
Bewertung der
verbleibenden
Auswirkungen
(positiv/negativ)

paischen Vogelarten des Plangebietes.

Die im Planungsprozess erfolgte Anderung im Bereich
der KnickUberplanung/ Knickdurchbriiche (statt 4 kuir-
zere Durchbruche in 2 Knicks, jetzt 1 [angerer Durch-
bruch bei einem Knick und dafir vollstandiger Erhalt
des anderen (wertvolleren) Knicks) fihrt gemafl Ruick-
sprache mit BIOPLAN zu keiner Veranderung der ar-
tenschutzrechtlich unbedenklichen Beurteilung des
Planvorhabens.

Eremit

Zur Klarung eines denkbaren Vorkommens des Eremi-
ten (Osmoderma eremita) in alten Badumen im Plange-
biet fand am 3. Mai 2010 eine Begehung mit Begut-
achtung durch das Buro fir koleopterologische Fach-
gutachten Stephan Girlich statt.

Es konnten keine Hinweise auf ein Vorkommen des
Eremiten in dem Altbaumbestand des Plangebietes B-
275 gefunden werden, insofern besteht kein Konflikt
mit dieser streng geschitzten Kaferart.

Es sind jedoch wertvolle Alt- und Totholzstrukturen als
Lebensraum von nach BArtSchV besonders geschitz-
ten Kaferarten vorhanden, zu denen fir den weiteren
Umgang in der Planung Empfehlungen gegeben wer-
den.

Die Geholzrodungen und Baumfallungen missen zum
Schutz der sich in den Quartieren ggf. befindenden
Fledermause sowie der Nester und Bruten der europa-
ischen Vogelarten auflerhalb der Vogelbrut- und som-
merlichen Aktivitatszeit der Fledermause stattfinden,
um die Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG zu
vermeiden. Ein Ausgleich fir diese Lebensraumstruk-
turen ist aus artenschutzrechtlicher Sicht nicht not-
wendig, da die Funktionsfahigkeit der Gesamtlebens-
statte durch den Verlust dieser quantitativ zu vernach-
lassigenden Gehdlzbestande nicht in Frage gestellt ist.
Die drei Uberplanten Gebaude(teile) sind aktuell weder
von Voégeln noch von Fledermausen besiedelt.

Das geplante Vorhaben wird aus artenschutzrechtli-
cher Sicht als unbedenklich eingestuft, Verbotstatbe-
stande werden bei Berucksichtigung der Bauzeitenre-
gelung (Geholzrodungen und Baumfallungen sind au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit und sommerlichen Aktivi-
tatsperiode der Fledermause im Zeitraum vom
01.November bis 01. Marz des Folgejahres durchzu-
fuhren) nicht Ubertreten.

Eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG ist nicht not-
wendig.

Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungs- und KompensationsmafRnahmen sind damit
von dem Vorhaben keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Tiere zu erwarten.
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Schutzgut Pflanzen

Bestandsauf-
nahme des der-
zeitigen Um-
weltzustandes

Prognose ohne
Durchfiihrung
der Planung

Prognose mit
Durchfihrung
der Planung
(bau-, anlage-,
betriebsbedingte
Auswirkungen)

Gemal den Erhebungen und gemaf dem LP 2020
sind im Plangebiet zahlreiche Knicks nach § 21 Abs. 1
Nr. 4 LNatSchG mit besonders erhaltenswertem
GrofRbaumbestand vorhanden. Das Untersuchungsge-
biet ist durch einen reichen und wertvollen Altbaumbe-
stand gepragt, der zu einem Teil aus geschlossenen
Baumreihen besteht. Die Beurteilung des untersuchten
Baumbestandes entlang der Segeberger Chaussee
durch einen externen Baumgutachter ergab, dass nur
wenige der Uberpriften Baume als erhaltenswirdig
einzustufen sind.

Das Plangebiet besitzt insgesamt eine mittlere bis ho-
he Biotopwertigkeit; die Ackerflache und die versiegel-
ten Bereiche sind dabei als geringwertig einzustufen,
den vorhandenen Geholzstrukturen kommt ein hoher
Wert fiir den Arten- und Biotopschutz zu.

Ohne Durchfuhrung der Planung sind fur das Schutz-
gut Pflanzen im Gebiet in absehbarer Zeit keine erheb-
lichen Veranderungen zu erwarten.

Eingriff Knick

Durch die Schaffung neuer Bau- und Verkehrsflachen
werden Knicks auf einer Gesamt-Knicklange von 200
m Uberplant, dies ist als auszugleichender Eingriff zu
bewerten. Bei einem angemessenen Ausgleichsver-
haltnis von 1 : 2 ergibt sich ein Kompensationsbedarf
von Knick-Neuanlagen auf einer Lange von 400 m.

Eingriff Griinflachen und MaRRnahmenflachen

Da es sich bei dem nérdlichen Teil des Geltungsberei-
ches Uberwiegend um Bereiche des rechtskraftigen B-
Planes Nr.216, 1. Anderung handelt, sind die Festset-
zungen dieses B-Planes im Rahmen der Bilanzierung
als ,Bestand’ anzusehen und somit rechtlich mafigeb-
lich. Die Uberplanung der im B-Plan festgesetzten
MaRnahmenflachen ist als ausgleichspflichtiger Eingriff
anzusehen. Es werden 10.200 gm Malnahmenflachen
Uberplant, so dass bei einem angemessenen Aus-
gleichsverhaltnis von 1 : 1 ein Ausgleichsbedarf von
10.200 gm entsteht. Fir die unvermeidbaren Eingriffe
in gesetzlich geschitzte Biotope muss ein Antrag auf
Befreiung geman § 67 BNatSchG gestellt werden.

Eingriff Einzelbaume

Far die im rechtskraftigen B-Plan zum Erhalt festge-
setzten Baume, die im Zusammenhang mit der Ver-
kehrsentwicklung tberplant werden bzw. aufgrund ih-
res Zustandes nicht erhaltungswurdig sind, muss ein
Ersatz geschaffen werden. Insgesamt mussen 8 Bau-
me ausgeglichen und durch Neupflanzungen ersetzt
werden.
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"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Vermeidungs-
und Verminde-
rungs-
mafRnahmen

Knickschutz

Durch den geplanten Uberwiegenden Erhalt der Knicks
und Redder wurde die Schaffung miteinander verbun-
dener Grunflachen moglich, die besonders im sidli-
chen Drittel des Plangebietes zu einem weitgehend
ungestorten Bereich mit unterschiedlichen Griinflachen
fuhrt. Innerhalb der Griinflaichen wird der langfristige
Erhalt der Knicks mdglich und damit werden die Le-
bensrdume von Vogeln, Fledermausen, Altholz be-
wohnenden Kéafern und anderen Tieren dauerhaft ge-
sichert.

Zum Schutz der Knicks werden sowohl fir die Knicks
und den Baumbestand darin als auch fur die vorgela-
gerten Schutzstreifen Uber Festsetzungen Malinah-
men die zuldssig oder unzulassig sind festgesetzt. So
sind die Baume mit ihnrem tatsachlichen Kronendurch-
messer zum Erhalt festgesetzt.

Zum Schutz der vorhandenen Knicks sind 6ffentliche
und private Knickschutzbereiche festgesetzt. In Ver-
bindung mit den jeweils abgeruckten Baugrenzen wird
vermieden, dass Bautatigkeiten und Nebenanlagen im
Nahbereich der GroRRgehdlze (Kronen-, Stamm- und
Wourzelbereich) stattfinden.

Vor Beginn der HochbaumafRnahmen sind die Knick-
schutzbereiche komplett gegenuber den baulich ge-
nutzten Grundstiicksflachen mit einem fest zu veran-
kernden Bauzaun gemaR den Vorschriften der DIN
18920 wahrend der gesamten Bauzeit -und daruber
hinaus- auszuzaunen und von jeglichem Bau-, Fahr-
und Lagerbetrieb freizuhalten.

Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote fir Baume

Um eine ausreichende Eingrinung der neuen und al-
ten Baukadrper zu gewahrleisten werden alle Baume im
Bereich der Knicks zum Erhalt festgesetzt. Da die vor-
handenen Baume in den Knicks im Bereich der Kronen
uber viele Jahrzehnte miteinander verzahnt sind, wur-
de ein Herausnehmen einzelner Baume zu einer
Schwachung oder Schadigung der verbleibenden
Baume filhren und muss deshalb unterbleiben.

Entlang der Segeberger Chaussee und im Bereich der
Stellplatzanlage sind Baumanpflanzungen festgesetzt.
Eine ausreichende Dimensionierung der Baumschei-
ben wurde festgesetzt. Fur die als Anpflanzungs- oder
Erhaltungsgebot festgesetzten Gehdlze sind grund-
satzlich bei deren Abgang Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen.

Ausgleich MaRnahmenflachen

Von den geplanten MalRnahmenflachen (43.000 gm)
ist ein Teil als MinimierungsmafRnahme und ein Teil als
AusgleichsmalRnahme anzusehen. Fir Ausgleichs-
zwecke stehen innerhalb des Geltungsbereiches des
B-Planes Nr.275 die Mallnahmenflachen Nr.5 und Nr.2
sowie Teilbereiche der MaRnahmenflachen Nr.1 und
Nr.6 zur Verfugung. Es kénnen insgesamt 18.300 gm
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Schutzgut Boden

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Einschatzung/
Bewertung der
verbleibenden
Auswirkungen
(positiv/negativ)

Bestandsauf-
nahme des der-
zeitigen Um-
weltzustandes

als Ausgleichsflachen dem Eingriff in die Schutzguter
Boden + Arten und Lebensgemeinschaften (MalRnah-
menflachen) zugeordnet werden.

Einem Gesamtkompensationsbedarf von 22.550 gm
stehen 18.300 gm Ausgleichsflachen gegenuber. Bei
einer Zuordnung ergibt sich somit ein Ausgleichsfla-
chendefizit von 4.250 gm, das aulRerhalb des Gel-
tungsbereiches zugeordnet werden muss (Zuord-
nungsfestsetzung).

Ausgleich Knicks

Fir den Kompensationsbedarf von 400 Ifm Knick-Neu-
anlage stehen die MaRnahmenflachen Nr.2, Nr.4 und
Nr.6 zur Verfugung. Im Bereich der MalRnahmenfla-
chen Nr.2 und Nr.6 kdnnen Knick-Neuanlagen mit ei-
ner Lange von insgesamt 210 m angelegt werden.

Da im Geltungsbereich keine weiteren Knickanlagen
moglich sind, sollen zur Kompensation des errechne-
ten Ausgleichsdefizits von insgesamt 190 m Kni-
ckersatz im Bereich der 2.500 gm grof3en MalRnah-
menflache Nr.4 flachige Geholzpflanzungen vorge-
nommen werden. Die Umrechnung erfolgt Gber die
Baukosten fur die Anlage eines Knicks. Umgerechnet
in eine flachige Gehdlzpflanzung ergibt sich eine Fla-
chengréfie von 1.583 m2. Damit kann der Knickverlust
innerhalb des Plangebietes als ausgeglichen angese-
hen werden.

Ausgleich Einzelbdume

Als Ersatz fir die Gberplanten und die nicht zukunfts-
fahigen Baume entlang der Segeberger Chaussee sol-
len im Bereich der Verkehrsflache 2 neue Baume und
im Bereich der privaten Griinfliche 6 neue grofRR3kroni-
ge Laubbdume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 20 - 25 cm gepflanzt werden.

Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungs- und Kompensationsmafnahmen sind von dem
Vorhaben keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Pflanzen zu erwarten.

Bodenfunktion

Der Bodentyp im Gebiet ist Eisenhumuspodsol (Pn 1),
FlieRerde Uber Sand. Die Bodenart ist schwach lehmi-
ger Sand mit Gerdllen durchsetzt (2-7), Mittelsande bis
feinsandiger Mittelsand.Bei dem im Plangebiet anste-
henden Boden handelt es sich um einen regionaltypi-
schen Bodentyp. Empfindliche oder seltene Bdden lie-
gen nicht vor. Der Boden ist im Bereich des Sonder-
gebietes mit Gebauden und Platzflachen sowie den
Verkehrsflachen nahezu vollstandig versiegelt; der
Boden im Bereich der Mallnahmenflachen und der
Landwirtschaftsflachen ist zu 100 % unversiegelt. Ins-
gesamt ist der Boden im Plangebiet derzeit zu ca.

32 % versiegelt.
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Altlasten

Altablagerungen

Im Plangebiet befindet sich die Altablagerung 4-120
Es handelt sich um eine Sandgrube zentral auf dem
Flurstick Gemarkung Glashutte, Flur 8, Flurstiick 30/2.
In der Ablagerung sind ca. 4000 t schluffige Sande,
Mutterboden und Torfmudden mit Ziegel und Holzres-
ten eingebracht worden. Die Abgrabungen stammen
aus den 30er Jahren, eine Wiederaufflllung fand vor
1950 statt. Heute befindet sich hier ein Lager fir Bau-
stoffe.

Altstandorte
Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Nachbarschaft
befinden sich 4 Gewerbebetriebe.

Im Plangebiet finden sich folgende Standorte:

Standort 1

Im Plangebiet befindet sich eine ehemalige Torffabrik.
Auf dem Gelande steht heute ein Baumarkt. Der
Torfabbau begann Anfang des 20. Jahrhundert und
endete 1971. Seit 1979 wird das Gelande durch einen
Baumarkt genutzt. Zwischenzeitlich wurden 1975/76
Fasser mit wassergefahrdenden Stoffen hier gelagert.
1979 wurde bereits eine Betriebstankstelle mit oberir-
dischem Tank auf dem Gelande betrieben. Von 2000
bis ca. 2006 befand sich die Tankstelle 6stlich der Hal-
le. Die Abfullflachen waren lediglich mit Betonstein-
pflaster versiegelt. Auf dem Gelande befindet sich ein
ehemaliger Schiel3stand, der mit Material aus dem
Kugelfangwall verflllt wurde.

Untersuchungen im Marz 2006 stellten lokal ausgebil-
dete Boden-Kontaminationen mit Polycyclischen aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Mineral6l-
kohlenwasserstoffen (MKW) im Bereich des ehemali-
gen Fasslagers und im Lagerbereich des Torfwerkes
fest. Der Bereich um die Betriebstankstellen und dem
ehemaligen Schie3stand waren frei von Verunreini-
gungen. Die Kontaminationsbereiche befinden sich
nach derzeitigem Kenntnisstand im Bereich bestehen-
der Gebaude, sind also zurzeit Uberbaut oder nicht frei
zuganglich.

Standort 2

Hier liegt ein Hinweis auf eine Druckerei von 1963 — 85
vor. 1988 wurde das Gebaude abgerissen und heute
ist hier das westliche Gebaude des Baumarkts. In der
2011untersuchten Bodenluft am Rand der heutigen
Gebaude konnten keine chlorierten Kohlenwasserstof-
fe, Benzole, Toluole und Xylole nachgewiesen werden.
Es handelt sich bei den Untersuchungen um punktuel-
le Betrachtungen. Auf Gewerbegrundstiicken muss
trotz negativer Untersuchungsergebnisse mit geringfu-
gigen Bodenverunreinigungen gerechnet werden.
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Prognose ohne
Durchfiihrung
der Planung

In der Nachbarschaft befinden sich folgende Altstand-
orte:

Standort 3

Hier befinden sich eine Gaststatte und ein Hotel. Laut
den Bauakten wurden auch Burordume erstellt und
vermietet. Bei einer Ortsbesichtigung wurde festge-
stellt, dass sich im norddstlichen Teil seit 2002 eine
Schlosserei befindet und bereits vorher eine gewerbli-
che Nutzung stattgefunden hat. In einigen Planen der
Bauakte ist fir diesen Bereich eine Tankstelle darge-
stellt. Damals wurde das Grundstiick mit dem benach-
barten Tankstellengrundstiick gemeinsam genutzt.

Standort 4

Hier waren seit 1973 eine Spedition und ein Mineraldl-
handel. Nach Auskunft der Unteren Wasserbehdrde
war auf dem Grundstlick eine oberirdische Heizdl-
Lagerung. In den Bauakten wurde auch seit ca. 1950
eine Tankstelle gefuhrt. Zu diesem Betrieb gehérten
auch ein Waschplatz, eine Abschmierrampe und eine
Wellblechgarage. In 1958 wurde die Errichtung einer
Wagenwaschhalle genehmigt, die heute noch vorhan-
den ist. Der Abbruch der Tankstelle wurde in 1975 ge-
nehmigt. Der Standort ist im Prufverzeichnis der Krei-
ses Segeberg gemeldet.

Standort 5

Es handelt sich um einen ehemaligen landwirtschaftli-
chen Betrieb, dessen Gebaude und Nebengebaude fiir
verschiedene gewerbliche Nutzungen verpachtet wur-
den, unter anderem an eine Dachdeckerfirma. Es gibt
konkrete Hinweise auf eine illegale Entsorgung von
Betriebsflissigkeiten von Kfz. Hier muss mit lokalen
Bodenverunreinigungen gerechnet werden. Aufgrund
der chemischen Eigenschaften sind ein relevanter Ein-
trag und die Ausbreitung Gber das Grundwasser nicht
gegeben.

Bodenfunktion

Ohne Durchfuhrung der Planung wirde das Gelande
in der Sudhalfte des Plangebietes weiterhin als land-
wirtschaftliche Nutzflache genutzt. Kurz- bis mittelfris-
tig waren daher im Plangebiet keine Veranderungen
im Vergleich zum jetzigen Zustand zu erwarten. Die
Gefahr einer Beeintrachtigung des Bodenwasserhaus-
haltes durch den moglichen Einsatz von Dinge- und
Pflanzenschutzmittelgaben wirde weiterhin bestehen
bleiben.

Altlasten

Ohne Durchfuhrung der Planung sind keine erhebli-
chen Veranderungen des Ist-Zustandes zu erwarten.

36/55
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Prognose mit
Durchfihrung
der Planung
(bau-, anlage-,
betriebsbedingte
Auswirkungen)

Bodenfunktion

Durch die Versiegelung im Zuge der Uberbauung und
der Erweiterung von StralRenverkehrsflachen werden
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen hervorgeru-
fen: Es werden das Bodenleben, die naturliche Boden-
fruchtbarkeit, der Gasaustausch und der Boden als
Vegetationsstandort erheblich beeintrachtigt bzw. zer-
stort. Die auszugleichende Neuversiegelung des Plan-
gebietes errechnet sich aus der geplanten Versiege-
lung abzuglich der vorhandenen Versiegelung. Da es
sich bei einem Teil des Geltungsbereiches um Berei-
che eines rechtskraftigen B-Planes handelt, sind die
Festsetzungen dieses B-Planes im Rahmen der Bilan-
zierung als ,Bestand’ anzusehen und somit rechtlich
mafigeblich. Die zu bertcksichtigende Versiegelung
des Bodens durch die Planung ergibt sich aus den ge-
planten Nutzungen und Festsetzungen im Bereich der
Sondergebietsflachen sowie den Stralkenverkehrsfla-
chen.

Fir die Eingriffe in das Schutzgut ,Boden’ durch Neu-
versiegelung von 24.700 gm fir Bau- und Verkehrsfla-
chen entsteht ein Kompensationsbeduirfnis von 12.350
gm. Von den geplanten MaRnahmenflachen (43.000
gm) ist ein Teil als MinimierungsmaRnahme und ein
Teil als AusgleichsmalRnahme anzusehen. Fir Aus-
gleichszwecke stehen innerhalb des Geltungsberei-
ches des B-Planes Nr. 275 die MaRnahmenflachen Nr.
5 und Nr. 2 sowie Teilbereiche der MalRnahmenflachen
Nr. 1 und Nr.6 zur Verfigung.

Es kdnnen insgesamt 18.300 gm als Ausgleichsfla-
chen dem Eingriff in die Schutzguter Boden + Arten
und Lebensgemeinschaften (MalRnahmenflachen) zu-
geordnet werden.

Einem Gesamtkompensationsbedarf von 22.550 gm
stehen 18.300 gm Ausgleichsflachen gegenuber. Bei
einer Zuordnung ergibt sich somit ein Ausgleichsfla-
chendefizit von 4.250 gm, das aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches zugeordnet werden muss (Zuord-
nungsfestsetzung).

Altlasten

Die Standorte benachbart zum Plangebiet waren ohne
die Planung erst zu einem spateren Zeitpunkt einer
Bewertung unterzogen worden.

Auf dem Standort der ehemaligen Torffabrik befinden
sich kleinrdumige Bodenverunreinigungen im Bereich
des ehemaligen Fasslagers und des Torfwerkes mit
PAK und MKW. Die festgestellten Belastungen sind
zurzeit im Bereich bestehender Gebaude, sie sind
Uberbaut oder nicht frei zuganglich. Der bei einer Nut-
zung als Industrie- und Gewerbegrundsticken heran-
zuziehende Prufwert wird unterschritten. Im Fall der
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Vermeidungs-
und Verminde-
rungs-
mafRnahmen

uberbauten Bodenkontaminationen besteht keine aku-
te bodenschutzrechtliche Gefahrdung. Bei Aushub-
und BaumalRnahmen kommen Menschen jedoch in
Kontakt mit dem kontaminierten Erdreich.

Die Bohrungen auf der Ablagerung 4-120 zeigten or-
ganoleptisch keine Auffalligkeiten. Die Bodenluft wurde
auf leichtfliichtige organische Losungsmittel untersucht
und es wurden keine Losungsmittel nachgewiesen.
Nach Aussage der Unteren Bodenschutzbehodrde ist
die Anwesenheit von Deponiegas nicht zu erwarten.

Auf dem Standort der ehemaligen Druckerei kann
nach bisherigen Ergebnissen eine relevante groRere
Bodenverunreinigung mit Losungsmitteln ausge-
schlossen werden.

Bodenfunktion

Als externe Ausgleichsflachen fur den Eingriff in den
Boden missen 4.250 gm aufwertungsfahige Flachen
zugeordnet werden.

Das externe Ausgleichsdefizit fir das Schutzgut Boden
wird durch Entwicklung von arten- und strukturreichem
mesophilem bis feuchten Grunland und Feuchtgrin-
land sowie Anlage von Blanken fur Amphibien im
Wittmoor in einer GrélRenordnung von insgesamt
4.250 m? Flache kompensiert. Dazu werden Teilfla-
chen der Flurstucke 9/3+9/2 der Flur 13 und Teilstlcke
der Flursticke 29+87 der Flur 10 in der Gemarkung
Glashutte (Okokontoflache der Stiftung Naturschutz
Schleswig-Holstein Nr. 37-Erweiterung im Wittmoor)
beansprucht.

Altlasten

Auf dem Standort 2, der ehemaligen Druckerei, ist im
Zuge von BaumaRnahmen der Boden fachgutachter-
lich zu beurteilen und ggf. zu entsorgen. Die vorlie-
gende Bodenluftuntersuchung der ehemaligen Drucke-
rei bestatigt, dass kein gro3er Schaden mit CKW oder
BTX vorliegt. Generell muss auf Gewerbegrundsti-
cken mit geringfigigen Bodenverunreinigungen ge-
rechnet werden. Bei einer Neubebauung muss der
Aushub fachgutachterlich beurteilt werden und ggfs.
geordnet entsorgt werden.

Die Schadensherde im Bereich der ehemaligen Torf-
fabrik und im Bereich des ehemaligen Fasslagers,
dem Standort 1 im Plangebiet, werden durch die neue
Planung entsiegelt und freigelegt. Hier sollte der Bo-
den, der im Rahmen der BaumafRnahmen in den Be-
reichen des friheren Fasslagers (Bohrpunkte 17/ 18,
Anlage 4, Gutachten vom 10.05.2006) und des ehe-
maligen Torfwerkes (Bohrpunkte 12/13, Anlage 4,
Gutachten vom 10.05.2006), ausgekoffert wird, nach
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Einschatzung/
Bewertung der
verbleibenden
Auswirkungen
(positiv/negativ)

den Richtlinien der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) untersucht und entsorgt werden.

Im Bereich der alten Deponie 4-120 ist der Bodenaus-
hub bei TiefbaumaRnahmen ebenfalls nach LAGA zu
untersuchen und entsprechend seines Schadstoffge-
haltes zu entsorgen.

Die Bereiche um die Bohrpunkte 12,13,17 und 18 und
auf der Deponie 4-120, die nicht von den baulichen
MaRnahmen betroffen sind, missen durch eine Ober-
flachenbefestigung oder durch die Aufbringung von
unbelastetem Bodenmaterial abgedeckt werden.

Alle Aushub- und Baumalnahmen sind mit fachgut-
achterlicher Begleitung und unter Beachtung der ar-
beitsschutzrechtlichen Bestimmungen durchzufihren.

Im Zuge der Vorhabenplanung ist ein Versickerungs-
konzept zu erstellen. Dabei ist darauf zu achten, dass
auf verbleibenden Auffillungen nicht versickert wird.
Alle MaRnahmen sind zu dokumentieren und in Ab-
sprache mit der Unteren Bodenschutzbehdrde durch-
zufihren.

Bodenfunktion

Unter Beriucksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungs- und Verminderungsmafnahmen und der Aus-
gleichsmaRnahmen sind von dem Vorhaben keine er-
heblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden zu erwarten.

Altlasten

Es handelt sich bei dem Altstandort 3 um einen Betrieb
im kleineren Malstab mit einem begrenzten Schad-
stoffarsenal. Daher werden hier eher geringere Bo-
denverunreinigungen und Grundwasserverunreinigun-
gen angenommen. Eine Gefahrdung fiir das Plange-
biet ist nicht zu erwarten.

Bei der Tankstelle, dem Standort 4, ist generell ein
Grundwasserschaden mit MKW und Leichtflichtigen
organischen Kohlenwasserstoffen mdglich. Die még-
licherweise vorhandene Schadstofffahne wirde sich
dann nach Suden am Plangebiet vorbei bewegen.
Hinzu kommen die groRflachigen Versiegelungen des
geplanten Vorhabens, die einen Kontakt zur Bodenluft
generell erschweren. Auch hier ist eine Gefahrdung
des Menschen nicht zu erwarten.

Dies gilt ebenso fiir den Standort 5, dessen Schad-
stoffspektrum wenig mobil ist. Eine Ausbreitung tUber
Stauberosion in nennenswerter Form ist aufgrund des-
sen, dass die Flache heute gréfRtenteils versiegelt und
die Bepflanzung mit Baschen zur Plangrenze hin vor-
handen ist, nur geringfligig. Die Einschatzung der
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Schutzgut Wasser

Bestandsauf-
nahme des der-
zeitigen Um-
weltzustandes

Prognose ohne
Durchfihrung
der Planung

Prognose mit
Durchfihrung
der Planung
(bau-, anlage-,
betriebsbedingte
Auswirkungen)

Vermeidungs-
und Verminde-
rungsmafnah-
men

Auswirkungen durch die Standorte wurde durch die
Untere Bodenschutzbehorde des Kreises bestatigt.

Wird die verbleibende Auffiullung abgedeckt und die
Belastung um Bereich des ehemaligen Torfwerkes und
des ehemaligen Fasslagers ausgekoffert, so ist der
Kontaktpfad Boden-Mensch unterbrochen und eine
Einwirkung von Schadstoffen auf den Menschen nicht
zu beflrchten.

Oberflachengewéasser
Oberflachengewasser sind von den Planungen nicht
betroffen.

Grundwasser

Die Planflache ist Teil des Wasserschutzgebietes Lan-
genhorn-Glashiitte. Die generelle FlieRrichtung im
Plangebiet geht nach Stiden. Das Grundwasser befin-
det sich ca. 3 m unter der Gelandeoberflache. Der
Grundwasserleiter ist nicht abgedeckt und empfindlich
fur Verunreinigungen. Zur derzeitigen Belastung des
Grundwassers durch die gewerbliche Nutzung, auch
durch die Torffabrik, liegen keine Daten vor. Wie unter
dem Schutzgut Boden/Altlasten dargestellt befinden
sich im Plangebiet eine ehemalige Torffabrik, eine
ehemalige Druckerei und eine Altablagerung.

Grundwasser
Ohne Durchfuhrung der Planung ist keine wesentliche
Veranderung des Ist-Zustandes zu erwarten.

Grundwasser

Durch zusatzliche Versiegelungen kommt es zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.
Aufgrund der groRflachigen Uberbauung ist hier ein
Eintrag in das Grundwasser durch das Vorhaben nicht
zu erwarten. Nach derzeitiger Kenntnislage kann eine
Grundwasserverunreinigungen durch den benachbar-
ten Altstandort, die ehemalige Tankstelle, nicht ausge-
schlossen werden. Bei der bestehenden Grundwasser-
flieRrichtung nach Stden wirde eine Schadstofffahne
am Plangebiet vorbei flihren.

Grundwasser

Im Zuge der Vorhabenplanung ist ein Versickerungs-
konzept zu erstellen. Dabei ist darauf zu achten, dass
nicht auf der verbleibenden Auffillung 4-120 und in
den Schadensbereichen um die Bohrpunkte 12, 13, 17
und 18 versickert wird. Es ist geplant das Nieder-
schlagswasser Uberwiegend oberflachig Uber Rigolen
in Richtung der im Bereich der MaRnahmenflache

Nr. 6 anzulegenden Versickerungsmulde abzuleiten.
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Einschatzung/
Bewertung der
verbleibenden
Auswirkungen
(positiv/negativ)

Bestandsauf-
nahme des der-
zeitigen Um-
weltzustandes

Prognose ohne
Durchfihrung
der Planung

Prognose mit
Durchfihrung
der Planung
(bau-, anlage-,
betriebsbedingte
Auswirkungen)

Vermeidungs-
und Verminde-
rungs-
mafRnahmen

Einschatzung/
Bewertung der
verbleibenden
Auswirkungen
(positiv/negativ)

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
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Die erforderlichen Berechnungen und hydraulischen
Nachweise fiir die Einholung der wasserrechtlichen
Genehmigung werden in Zusammenhang mit der Ent-
wurfs- und Ausflihrungsplanung erstellt.

Eine geringe Belastung des Grundwassers durch die
Bodenverunreinigungen kann nicht ausgeschlossen
werden. Eine Nutzung des Grundwassers sollte daher
erst nach der Analyse der Inhaltsstoffe und der Bewer-
tung der Eignung fiur die vorgesehene Verwendung er-
folgen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser bedeutet
einen gewissen Ausgleich des Flachenverlustes fur die
Grundwasserneubildung. Eine Beeinflussung der
Grundwasserqualitat wird nicht erwartet. Mégliche be-
reits bestehende Grundwasserbelastungen werden im
Planverfahren nicht untersucht, da kein Einfluss auf
die Planung der Nutzung als Baumarkt erkennbar ist.
Bei Umsetzung der vorgesehenen Vermeidungs- und
Verminderungsmaflnahmen sind keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu
erwarten.

Das im Rahmen der SUP erstellte Gutachten zur Ab-
schatzung der aktuellen und zukunftigen Luftqualitats-
gute Norderstedts gemaf 22./39. BImSchV vom 20.
Mérz 2008 (Fa. METCON) weist trotz der hohen Ver-
kehrsbelastung aufgrund der guten Durchliftungsver-
héaltnisse keinen moglicherweise kritischen Strallenab-
schnitt aus.

Keine Veranderungen zu erwarten.

Keine Veranderungen zu erwarten.

Die Mallnahmen zur Fdérderung des Umweltverbundes
und damit zur Reduzierung der Pkw-Fahrten durch die
Anlieger des Plangebietes wirden auch der Luftquali-
tat zugute kommen.

Der Luftschadstoffgehalt, insbesondere an NO, und
Feinstaub, wird aufgrund des auch in Zukunft hohen
Verkehrsaufkommens auf der Segeberger Chaussee
erhoht sein, jedoch die guiltigen Grenzwerte der
22./39.BImSchV vermutlich nicht Gberschreiten.
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Bestandsauf-
nahme des der-
zeitigen Um-
weltzustandes

Prognose ohne
Durchfihrung
der Planung

Prognose mit
Durchfihrung
der Planung
(bau-, anlage-,
betriebsbedingte
Auswirkungen)

Stadtklima

Nach den Ergebnisse der Stadtklimaanalyse Nor-
derstedt (1993) ist das Plangebiet insgesamt dem Frei-
landklimatop-Typ des Acker- und Wiesenklimas zuzu-
ordnen, das gekennzeichnet ist durch ungestorte Ein-
und Ausstrahlungsbedingungen, windoffene Lage so-
wie nachtliche Kaltluftproduktion. Kleinklimatische
Veranderungen sind auf dem bereits versiegelten und
Uberbauten Gelande des Bau- und Gartenfachmark-
tes/BaustoffgrolBhandels zu erwarten. Die vorgesehe-
nen Erweiterungsflachen weisen bislang ungestorte
Ein- und Ausstrahlungsbedingungen auf. Bereits in der
SUP zum FNP 2020 wurde im Umweltsteckbrief fur die
Flache SO 5 darauf hingewiesen, dass es sich bei der
betroffenen Flache um einen Bereich mit starker
nachtlicher Kaltluftproduktion handelt.

Klimaschutz

Die Stadt Norderstedt ist seit 1995 Mitglied im Klima-
Blndnis europaischer Stadte und hat sich zu einer
weiteren Minderung der gesamtstadtischen CO,-
Emissionen um 10 % alle 5 Jahre verpflichtet. Um die
Klimaschutzziele der Stadt Norderstedt zu erreichen,
muss der Energieverbrauch so gering wie moglich ge-
halten werden.

Das Plangebiet wird teilweise landwirtschaftlich ge-
nutzt, bzw. als Ausgleichsflache angelegt. Das Plan-
gebiet ist umgeben von GroRbaumbestand, eine weite-
re Reihe markanter GroRbaume durchzieht das Plan-
gebiet in der Mitte. Im Suden, am Hopfenweg begrenzt
ein Redder das Plangebiet, der als Naturdenkmal aus-
gewiesen wurde. Von den Weide- bzw. Ausgleichsfla-
chen mit vereinzelten Baumen, geht eine geringflgige
CO,-Minderung aus.

Stadtklima

Ohne Durchfuhrung der Planung sind in absehbarer
Zeit keine erheblichen Veranderungen fir das Stadt-
klima zu erwarten.

Klimaschutz
Der geringe CO,-Minderungseffekt bliebe erhalten.

Stadtklima

Die bereits jetzt vorhandenen Veranderungen der na-
turlichen Klimaverhaltnisse aufgrund der grof3flachigen
Versiegelungen/Uberbauungen in Richtung einer ge-
werbeklimatischen Auspragung im Gebiet (Uberwar-
mung) werden durch die betrachtlichen geplanten bau-
lichen Erweiterungen weiter verstarkt. Es kommt im
Plangebiet zum weitestgehenden Verlust der Kaltluft-
produktionsflache und damit zu einer erheblichen Be-
eintrachtigung der lokalen Klimaverhaltnisse auch fur
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Vermeidungs-
und Verminde-
rungs-
mafRnahmen

Einschatzung/
Bewertung der
verbleibenden
Auswirkungen
(positiv/negativ)

benachbarte Bereiche, die bislang insbesondere von
der nachtlichen Frischluftzufuhr aus den Offenlandbe-
reichen profitierten. In Abweichung von den Darstel-
lungen des FNP 2020 wurde am Sudrand des Gel-
tungsbereiches eine Grinzone vorgesehen, die die
zusatzlichen Sondergebietsflachen von den durch den
B 289 geplanten neuen Gewerbeflachen trennt. Insge-
samt entsteht jedoch ein nahezu geschlossener Ge-
werbegebietsriegel gegen die Frischluftzufuhr aus
nordostlicher Richtung.

Klimaschutz

Die Errichtung und vor allem die Nutzung von Gewer-
begebauden sind mit CO,-Emissionen verbunden,
wahrend die CO,-mindernden Wirkungen der Vegeta-
tion entfallen.

Stadtklima

Die Festsetzung der sudlichen Griinzone tragt zur
Minderung der negativen Auswirkungen des Vorha-
bens bei. Im nachfolgenden B-Plan Verfahren ge-
troffene Festsetzungen zur Begriinung (auch zur
Dach- und Fassadenbegrinung) kdnnen die negativen
Auswirkungen des Vorhabens im Plangebiet selbst
mindern.

Klimaschutz

Das Gebiet liegt im Bereich des geplanten Fernwar-
meausbaus durch die Stadtwerke Norderstedt. Es wird
angeregt zu prifen, ob eine Anbindung an das Fern-
warmenetz der SWN mdglich ist, und ob sich alternativ
eine Nahwarmeversorgung des Gebietes auf Basis
Erneuerbarer Energien anbietet. Damit wurde die Ver-
sorgungsseite energetisch optimiert. Ein besonders
hoher Warmeschutzstandard, am besten Passivhaus-
standard, sollte fiir die beheizten Gebaudeteile ange-
strebt werden, wenn maglich unter Deckung des
Restwarmebedarfs mit Erneuerbaren Energien. Im Fal-
le der Fernwarmenutzung sollten die Dachflachen mit
Fotovoltaikanlagen bestuckt werden.

Stadtklima

Mit Durchfuhrung der Planung ist flr das von den bau-
lichen MalRnahmen betroffene Gebiet selbst sowie fir
die unmittelbar benachbarte Bereiche mit deutlichen
negativen stadtklimatischen Auswirkungen zu rechnen.
Erhebliche nachteilige Veranderungen, die weit Uber
die direkt betroffenen Flachen hinausgehen, sind nicht
zu erwarten, da sich das Plangebiet nicht im Bereich
einer Uberértlich wirksamen Beliiftungsbahn befindet.
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Wirkungsgeflige

Schutzgut Land-
schaft
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Bestandsauf-
nahme des der-
zeitigen Um-
weltzustandes

Prognose ohne
Durchfihrung
der Planung

Klimaschutz

Ein erhdhter Warmeschutzstandard bis hin zum Pas-
sivhausstandard ist geeignet, die CO,-Emissionen um
gut 2/3 gegenuber dem gesetzlichen Standard zu sen-
ken.

Die Schwere der Auswirkungen des Vorhabens auf
das Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgtitern Tie-
re, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima geht ins-
gesamt nicht Uber diejenige auf die einzelnen Schutz-
guter hinaus. Durch die Planungen werden z. T. be-
reits versiegelte oder stark Uberformte Flachen in An-
spruch genommen. Durch die insgesamt geringere
Versiegelung durch etwas reduzierte Sonderbaufla-
chen und die Einbeziehung der landwirtschaftlichen
Nutzflache im Sitden in die Malnahmenflache fir Na-
tur, Boden, Landschaft kommt es insgesamt zu einer
Verbesserung fiir das Schutzgut Boden. Die Maflinah-
me stellt zudem sowohl fir den Baum- und Knickbe-
stand (Redder) als auch fir die Flache an sich eine
deutliche Verbesserung dar. Veranderungen der Luft-
qualitat, die wesentliche Ruckwirkungen auf die
Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser ha-
ben, werden nicht erwartet. Aus den Veranderungen
des Stadtklimas sind Auswirkungen auf die Tier- und
Pflanzenwelt méglich.

Der Landschaftsplan LP 2020 bewertet das Land-
schaftsbild des Plangebietes im Stiden und Nordosten
als offenen Landschaftserlebnisraum mit hoher Land-
schaftsbildqualitat, insbesondere in Bezug auf die his-
torisch gewachsene Knick- und Heckenlandschaft
westlich des Wittmoores. Das Landschaftsbild des
Plangebietes wird im nordlichen Teil im Wesentlichen
durch die vorhandenen Gebaude des Bau- und Gar-
tenfachmarktes sowie die zugehoérigen Ausstellungs-,
Lager- und Stellplatzflachen gepragt. Das Land-
schaftsbild im Sidteil ist derzeit noch vollstandig land-
schaftlich gepragt. Es ist als landschaftstypisch fir den
Bereich der knickreichen Landwirtschaftsflachen am
ostlichen Ortsrand von Norderstedt zu bewerten.

Eine herausragende Bedeutung fir das Ortsbild dieses
Raumes nimmt der Redder am Hopfenweg mit zahlrei-
chen grof3en, alten Eichen und besonders markanten
Buchen (Fagus sylvatica) ein. Der Redder steht als
Naturdenkmal nach § 17 LNatSchG unter einem be-
sonderen Schutz. Knicks und Redder sind sowohl als
pragende Elemente der Kulturlandschaft als auch als
Lebensraum vieler Tiere besonders wertvoll und erhal-
tenswert.

Ohne Durchfuhrung der Planung wirde das Gelande

im Suden kurz- bis mittelfristig weiterhin als landwirt-
schaftliche Nutzflache genutzt. Aufgrund der Darstel-
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lungen von Bauflachen in den Ubergeordneten Planen
ist mittel- bis langfristig jedoch von einer Ausweisung
von Bauflachen auszugehen.

Neben den Beeintrachtigungen der Naturguter kommt
es durch das Vorhaben auch zu Veranderungen des
Landschaftsbildes. Der bisherige Charakter der Land-
schaft wird durch die geplante Errichtung von neuen
Baukorpern verandert.

Um das hochwertige Landschaftsbild auch bei der ge-
planten Bebauung mit neuen Baukoérpern und Lager-
flachen zu erhalten, mussen die Knicks und der Red-
der, soweit irgend moglich erhalten werden. Durch Er-
haltungsfestsetzungen fur Baume und Festsetzung
von o6ffentlichen und privaten Grinflachen zum Erhalt
und zur Entwicklung vorhandener Knicks und Redder
wird eine ausreichende Eingriinung des Gebietes ge-
wabhrleistet.

Entlang des Segeberger Chaussee werden vier zu-
kunftsfahige grofe Laubbdume zum Erhalt festgesetzt
und die Uberplanten bzw. nicht zukunftsfahigen Baume
durch Neupflanzungen wieder ersetzt. Zur positiven
Gestaltung des Ortsbildes und Begriinung gréRerer
versiegelter Bereiche werden auf der Stellplatzanlage
entlang der Zufahrten Anpflanzfestsetzungen fir 14
grol3kronige Laubbaume getroffen. Aufgrund der ge-
troffenen Festsetzungen kénnen die Eingriffe in das
Landschaftsbild als minimiert und durch Neupflanzung
von Baumen als ausgeglichen angesehen werden.

Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird durch die
geplante Erweiterung der Bau- und Lagerflachen ver-
andert. Die Erhaltung der meisten Knicks und die er-
ganzenden Anpflanzfestsetzungen fir Knicks, Geholz-
flachen und Einzelbaume fiihren jedoch zu einer land-
schaftsgerechten Einbindung der erweiterten Bau- und
Lagerflachen. Unter Bertcksichtigung der vorgesehe-
nen Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen
sind von dem Vorhaben keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwar-
ten.

Das Plangebiet ist durch landschaftspragende Knicks
und einen Redder am Hopfenweg gepragt und geglie-
dert. Der Redder steht als Naturdenkmal nach § 17
LNatSchG unter einem besonderen Schutz. Dartber
hinaus befinden sich im Plangeltungsbereich keine
schutzenswerten Kulturguter.
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Prognose ohne  Ohne Durchflhrung der Planung wirde das Plangebiet
Durchfihrung weiterhin landwirtschaftlich und baulich bis an die
der Planung Knickwalle heran genutzt werden.

Prognose mit Durch die Festsetzung von breiten Knickschutzstreifen
Durchfihrung werden die meisten Knicks sowie das Naturdenkmal
der Planung ,Redder am Hopfenweg’ vor einer intensiven Nutzung
(bau-, anlage-, im Kronen- und Wurzelbereich geschutzt.
betriebsbedingte

Auswirkungen)

Vermeidungs- Zum Schutz der Knicks werden sowohl fiir die Knicks
und Verminde- und den Baumbestand darin als auch fir die vorgela-

rungs- gerten Schutzstreifen Uber Festsetzungen Malinah-

maflnahmen men die zuldssig oder unzulassig sind festgesetzt.
Zum Schutz des Redders als Naturdenkmal wird ein
24

m breiter Schutzstreifen festgesetzt.

Einschatzung/ Durch die getroffenen Festsetzungen im Zusammen-
Bewertung der  hang mit dem 24 m breiten vorgelagerten 6ffentlichen
verbleibenden Knickschutzstreifen, kann ein dauerhafter Schutz des
Auswirkungen Naturdenkmals erreicht werden.

(positiv/negativ)

4.4.3. Wechselwirkungen

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkun-
gen auf Wechselbeziehungen eine gegeniber der Einzelbetrach-
tung der Schutzguter erhéhte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine
Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

4.4.4. Methodik der Umweltpriifung/Kenntnisliicken

Zur Grundlagenerhebung der Fauna wurde durch ein beauftragtes
Biologenbiro eine vertiefende Potenzialabschatzung vorgenom-
men. Auf der Grundlage der Habitat- und Strukturmerkmale des
Plangebietes, sowie der ermittelten Tierbestadnde (Freilanderfas-
sungen Juli 2010) wurde das faunistische Artenpotenzial fir ausge-
wahlte Arten hergeleitet.

4.4.5. Monitoring

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

4.5. Zusammenfassung

Planungsziele des B 275 sind
* die Erweiterung der Sondergebietsflache zum Neubau eines
vergrofierten und neu strukturierten Bau- und Gartenfach-
marktes, als Neuausrichtung der gesamten Sondergebiets-
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nutzung auf dem Grundstlick Segeberger Chaussee 310,

» die Neuorganisation der Zufahrt mit einer Abbiegespur auf
der Segeberger Chaussee und

* die groRtmdgliche Bericksichtigung der naturschutzrechtli-
chen Belange durch Erhaltung des vorhandenen GroRRbau-
mbestands und des Redders durch Schutzflachen als Ab-
grenzung zu angrenzenden Nutzungen.

Schutzgut Mensch/Larm: Laut der Larmtechnischen Untersuchung
wird durch den zu erwartenden Gewerbelarm an fast allen Gebau-
den in der Nachbarschaft zumindest der Leitwert der Norderstedter
Larmminderungsplanung von 55 dB(A) fur einen ungestorten Auf-
enthalt im Freien eingehalten. Dies trifft nicht fir das Gebdude Se-
geberger Chaussee Nr. 304 zu. Hier wird nur der Immissionsricht-
wert der TA-Larm von 60 dB(A) fur MI eingehalten. Fur die Hauser
Nr. 302, 304 und 329 besteht ein Anspruch auf passiven Schall-
schutz dem Grunde nach. Wenn die passiven Larmschutzmalinah-
men umgesetzt werden, werden hier zumindest in Zukunft im Innen-
raum gesunde Wohnverhaltnisse erreicht. Die hohe Larmbelastung
durch den StralRenverkehr der Segeberger Chaussee bleibt beste-
hen bzw. wird sich in Zukunft vermutlich noch steigern.

Schutzgut Mensch/Erholung: Fir die Erholungsnutzung verbleiben,
durch den langfristigen Erhalt der meisten Knicks, keine negativen
Auswirkungen. Durch die Verlagerung der geplanten Nutzung nach
Osten und die Umwandlung in landwirtschaftliche Nutzflache im Si-
den, verbessert sich die Nutzung fir Erholungssuchende entlang
des Hopfenweges, da die visuelle Beeintrachtigung weiter abruckt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Tiere wird das geplante Vorhaben aus
artenschutzrechtlicher Sicht als unbedenklich eingestuft, Verbotstat-
bestande werden bei Berucksichtigung der Bauzeitenregelung nicht
Ubertreten, eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG ist nicht not-
wendig. Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-
und KompensationsmalRnahmen sind damit von dem Vorhaben kei-
ne erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zu
erwarten.

Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Kom-
pensationsmalnahmen sind von dem Vorhaben keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen zu erwarten.
Die Umwandlung der Sonderbauflache im Siden in landwirtschaftli-
che Nutzflache und Einbeziehung in dem gro3en Komplex der Fla-
chen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft stellt, sowohl fiir den Baum- und
Knickbestand (Redder) als auch fir die Flache an sich, eine deutli-
che Verbesserung dar.

Schutzgut Boden/Bodenfunktion: Durch die insgesamt geringere
Versiegelung durch etwas reduzierte Sonderbauflachen und die
Einbeziehung der landwirtschaftlichen Nutzflache im Siden in die
MaRnahmenflache fir Natur, Boden, Landschaft kommt es insge-
samt zu einer Verbesserung fur das Schutzgut Boden.

Schutzgut Boden/Altlasten: Bei dem Altstandort 3 handelt es sich
um einen Betrieb im kleineren Malstab mit einem begrenzten
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Schadstoffarsenal. Daher werden hier eher geringere Bodenverun-
reinigungen und Grundwasserverunreinigungen angenommen. Eine
Gefahrdung fir das Plangebiet ist nicht zu erwarten.

Bei der Tankstelle, dem Standort 4, ist generell ein Grundwasser-
schaden mit MKW und Leichtflichtigen organischen Kohlenwasser-
stoffen méglich. Die mdglicherweise vorhandene Schadstofffahne
wirde sich dann nach Stiden am Plangebiet vorbei bewegen. Hinzu
kommen die grof3flachigen Versiegelungen des geplanten Vorha-
bens, die einen Kontakt zur Bodenluft generell erschweren. Auch
hier ist eine Gefahrdung des Menschen nicht zu erwarten.

Dies gilt ebenso fiir den Standort 5, dessen Schadstoffspektrum
wenig mobil ist. Eine Ausbreitung Uber Stauberosion in nennenswer-
ter Form ist aufgrund dessen, dass die Flache heute groRtenteils
versiegelt und die Bepflanzung mit Blischen zur Plangrenze hin vor-
handen ist, nur geringfigig. Die Einschatzung der Auswirkungen
durch die Standorte wurde durch die Untere Bodenschutzbehdrde
des Kreises bestatigt.

Werden auf dem Standort 1 die verbleibende Altablagerung und die
Bodenkontaminationen im Bereich des ehemaligen Torfwerkes und
des ehemaligen Fasslagers abgedeckt, so ist der Kontaktpfad Bo-
den-Mensch unterbrochen und eine Einwirkung von Schadstoffen
auf den Menschen nicht zu beflrchten.

Schutzgut Wasser/Grundwasser: Mogliche bereits bestehende
Grundwasserbelastungen werden im Planverfahren nicht unter-
sucht, da kein Einfluss auf die Planung der Nutzung als Baumarkt
erkennbar ist. Bei Umsetzung der vorgesehenen Vermeidungs- und
Verminderungsmaflnahmen sind keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Hinsichtlich des Schutzgutes Luft wird der Luftschadstoffgehalt, ins-
besondere an NO, und Feinstaub, aufgrund des auch in Zukunft ho-
hen Verkehrsaufkommens auf der Segeberger Chaussee erhéht
sein, jedoch die glltigen Grenzwerte der 22./39.BImSchV vermutlich
nicht Uberschreiten.

Schutzgut Klima/Stadtklima: Mit Durchfiihrung der Planung ist fir
das von den baulichen MaBnahmen betroffene Gebiet selbst sowie
fur die unmittelbar benachbarte Bereiche mit deutlichen negativen
stadtklimatischen Auswirkungen zu rechnen. Erhebliche nachteilige
Veranderungen, die weit Gber die direkt betroffenen Flachen hin-
ausgehen, sind nicht zu erwarten, da sich das Plangebiet nicht im
Bereich einer Uberdrtlich wirksamen Belluftungsbahn befindet.
Schutzgut Klima/Klimaschutz: Ein erhdhter Warmeschutzstandard
bis hin zum Passivhausstandard ist geeignet, die CO,-Emissionen
um gut 2/3 gegeniiber dem gesetzlichen Standard zu senken.

Unter Berucksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Ver-
minderungsmafRnahmen sind von dem Vorhaben keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.
Die Umwandlung der Sonderbauflache im Siden in landwirtschaftli-
che Nutzflache und Einbeziehung in dem groen Komplex der Fla-
chen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft stellt, fir den Baum- und Knick-
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bestand (Redder) und somit fur das Landschaftsbild eine Verbesse-
rung dar. Die Umwandlung in landwirtschaftliche Nutzflache im Si-
den, verbessert das Landschaftsbild entlang des Hopfenweges, da
die visuelle Beeintrachtigung durch die Baukorper nun weiter ab-
ruckt.

Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter: Durch die Verlage-
rung der Sonderbauflachen nach Osten und die Umwandlung in
landwirtschaftliche Nutzflachen im Siiden verbessert sich die Situa-
tion fir den Redder und die Umliegenden Knick- und Baumstruktu-
ren. Ein dauerhafter Schutz des Naturdenkmals kann erreicht wer-
den.

Es ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, dass die Auswirkun-
gen auf Wechselbeziehungen eine gegentber der Einzelbetrach-
tung der Schutzguter erhdhte Bedeutung aufweisen. Auch ist eine
Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstar-
kende Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

Erhebliche negative Auswirkungen der Durchflihrung des Bebau-
ungsplanes Nr. 275 werden derzeit nicht erwartet, Monitoringmaf3-
nahmen sind daher nicht vorgesehen.

5. Abwidgung der negativen Umweltauswirkungen

Zentrale Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 275 und der paralle-
len 5. Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, fir die vorhan-
denen Nutzungen des Naturstein- und Baustoffzentrums sowie des
Bau- und Gartenfachmarktes an ihrem Standort zu sichern und
Méglichkeiten fir die Neustrukturierung und eine Erweiterung des
Bau- und Gartenfachmarktnutzung durch einen vergroRerten Neu-
bau zu schaffen. Die Standorterweiterung wurde bereits mit dem
Flachennutzungsplan 2020 bauleitplanerisch vorbereitet.

Im Zuge der Aufstellung des B-Plan Nr. 275 wurden Planungsvari-
anten gepruft. Gegenliber dem im FNP 2020 getroffenen Flachen-
zuschnitt wurde eine Variante gewahlt, die eine Optimierung der Be-
triebsablaufe bei gleichzeitiger Reduzierung der Eingriffe in die Um-
welt berucksichtigt. Eine gerechte Abwéagung der privaten und 6f-
fentlichen Belange gegeneinander und untereinander ist damit er-
folgt (§ 1 Nr. 7 BauGB).

Die negative Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens werden
in der Abwagung als vertretbar angesehen. Fir nicht vermeidbare
Eingriffe sowie die vorhandenen Ausgleichsflachen dstlich des heu-
tigen Baustoffhandels wird dabei ein Ausgleich erbracht.

Die Vermeidung von Eingriffen spielte bei der Variantenauswabhl ei-
ne wichtige Rolle. Entscheidende Vorteile gegentber der im FNP
2020 vorgesehenen Suderweiterung liegen insbesondere in dem
geringeren Eingriff in den Knickbestand und dem besseren Schutz
des Redders am Hopfenweg (Naturdenkmal) sowie der Anbindung
der beiden Handelsbetriebe Uber eine gemeinsame Zufahrt und ei-
ner raumlich konzentrierten Anordnung der erforderlichen Stellplatze
beider Betriebe zwischen den Baukorpern.
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Flachenbilanz

Bodenordnung
Sozialplan

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Die gewahlte Zuordnung von Stellplatzen, Zufahrt, Gberbaubaren
Flachen und Freilagerflachen ermdglicht zudem eine sinnvolle Or-
ganisation der betrieblichen Ablaufe. Durch die kompakte Anord-
nung reduziert sich die Sondergebietsflache um ca. 0,4 ha gegen-
Uber der Darstellung im FNP 2020

6. Stadtebauliche Daten
GroRe des Plangebietes 10,62 ha

SO 1 Bau- und Gartenfachmarkt 2,63 ha
davon uberbaubare Flache 1,5 ha

SO 2 Natur- und Baustoffzentrum 0,88 ha
davon uberbaubare Flache 0,21 ha

SO 3 Freilagerflache und Lagerhalle 1,60 ha
davon Uberbaubare Flache 0,14 ha

Offentliche StraRenverkehrsflache 0,67 ha

Grinflachen 4,57 ha
davon private Grin- /Malinahmenflachen 3,69 ha
davon private Grinflachen 0,27 ha
davon offentliche Griin- /MalRnahmenflachen 0,61 ha

Flache fir die Landwirtschaft 0,27 ha
7. Kosten und Finanzierung

Alle mit der Planung und Realisierung verbundenen Kosten gehen
zu Lasten des Vorhabentragers.

8. Realisierung der MaBnahme

Die Realisierung des Vorhabens erfolgt nach den Maligaben des
Bebauungsplanes und stadtebaulichen Vertrages. Bodenordnende
MaRnahmen sind nicht erforderlich. Notwendigen Grunderwerb hat
der Vorhabentrager zu tatigen.

9. Beschlussfassung

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt "Erweite-
rung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt" wurde mit Beschluss
der Stadtvertretung der Stadt Norderstedt vom................. gebilligt.

Norderstedt, den
STADT NORDERSTEDT

Der Oberblirgermeister
Grote
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Anlage 1:
Verkaufsflachen und Stellplatzermittlung

Art der Flache Gesamtflache Nutzflache Verkaufsflache | Stellplatzbedarf
brutto in m2 netto in m2 in m2
1.0 | SO1 Bau- und Gar-
tenfachmarkt
1.1 | Baumarkt 6.410 davon 99% 6.346 | 1St/40m* 159 St
1.2 | Gartenmarkt (Innenfl.) 1.536 davon 99% 1.521 | 1St/40m* 38 St
1.3 | Gartenmarkt (liberdacht) 1.551 davon 99% 1.535 | 1 St/ 100 mf 15 St
1.4 | Gartenmarkt (Freiflache) 992 davon 99% 982 | 1 St/ 100 mZ 10 St
1.5 | Windfang/Bistro 301 davon 98% 295 | 1St/40m’ 7 St
1.6 | Sozialbereich (OG) 247 davon 80% =198 1St/ 50 m* 4 St
1.7 | Technikraume 147 147
1.8 | WC, Treppenhaus 134 134
1.9 | Wareneingang 211 211
1.10 | Lagerflache 3.083 3.083
Summe SO 1 10.679 233 ST
2.0 | SO2 Naturstein- und
Baustoffzentrum
2.1 | Gebaude: 3.000
(EG u. 0G) .
Biiro/Sozialrdume 590 1 St/50m* 12 St
Erschlielung/Technik 610 )
Verkauf/Ausstellung 1.800 | 1 St/40m* 45 St
gem. Baugenehmigung (1. And)
2.2 | Ausstellungsflache
Verkauf Natursteine 2.170 2.170 | 1 St/ 100 m? 22 St
Summe SO 2 3.970 79 ST
3.0 | SO3 Lagerhalle Bau- 1St/ 3 Be-
stoffzentrum 1.400 1.400 SChaftlgte 3 St
gem. Baugenehmigung
3.1 | Freilagerflache mit 14.600 14.600 1 St/ 3 Be- 3 St
Erweiterung schaftigte
gem. Baugenehmigung
Summe SO 3 0 6 ST
Summen 14.649 318 ST
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Anlage 2:

Liste zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente
im Einzelhandel der Stadt Norderstedt’

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bastelartikel

Badeeinrichtung

Beleuchtungskérper

Bauelemente

Blumen Baustoffe
Briefmarken Beschlage
Bicher, Zeitschriften Bodenbelage
Campingartikel Boote und Zubehor
Computer Brennstoffe
Devotionalien Biromdbel
Elektrowaren Diingemittel
Fahrrader Eisenwaren
Feinmechanische Erzeugnisse Erde
Fotogerate und Fotowaren Farben
Gardinen und Zubehor Fliesen
Geschenkartikel Gartenhduser
Getranke Gitter

Glas Herde und Ofen
Hausrat Holz

Haus- und Heimtextilien

Installationsmaterial

Hohl- und Stahlwaren

KFZ und Zubehor

Jagdbedarf Kichen

Keramik Lacke

Kosmetika Markisen
Kirschnerwaren Mineralblerzeugnisse
Kunstgewerbe Maobel

Kurzwaren und Handarbeiten Motorrader
Lebensmittelhandwerk Naturholzer
Lederbekleidung Pflanzen

Leder- und Galanteriewaren Pflanzengefalie
Modewaren Rasenmaher
Musikalienhandel Rollladen
Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren Rollos
Nahmaschinen, Nahzubehor Sanitérerzeugnisse
Oberbekleidung Teppiche

Optische Erzeugnisse Torf

Orthopadie Werkzeuge
Papier- und Schreibwaren Zaune

Pharmazeutika

Porzellan

Schmuck

Schuhe und Furnituren

Schulbedarf

Silberwaren

Spielwaren

Sportartikel

Stoffe und sonstige Artikel, Textilien

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

Tierpflegemittel

Tontrager

Uhren

Unterhaltungselektronik

Videogerate

Wasche

Wasch- und Putzmittel

Waffen

Wolle

Zooartikel

2 Nach Auswertung der Datenerhebung der Stadt Norderstedt 2004
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Anlage 3: Pflanzliste

Nummerierung
gem. B-Plan,
Text Teil B

MaBnahmenflachen

Artenvorschldage

5.1

MaBnahmenflache Nr. 1

Artenvorschlage:

Brombeere - aus drtlichen Bestanden
Eberesche - Sorbus aucuparia
Feldahorn - Acer campestre

Gew. Schneeball - Viburnum opulus
Hasel - Corylus avellana

Holunder - Sambucus nigra
Hundsrose - Rosa canina
Pfaffenhitchen - Euonymus europaea
Schlehe - Prunus spinosa

WeiBdorn - Crataegus monogyna

5.5

MaBnahmenflache Nr. 2

Artenvorschldge (Badume):

Rotbuche - Fagus sylvatica (als Uberhélter)
Stieleiche - Quercus robur (als Uberhalter)
Artenvorschldge (Strducher):

Eberesche - Sorbus aucuparia

Faulbaum - Rhamnus frangula

Feldahorn - Acer campestre

Gew. Schneeball - Viburnum opulus
Hasel - Corylus avellana

Holunder - Sambucus nigra

Hundsrose - Rosa canina

Pfaffenhitchen - Euonymus europaea
Schlehe - Prunus spinosa

WeiBdorn - Crataegus monogyna

5.6

MaBnahmenflache Nr. 3

Artenvorschldge (Badume):

Eichen (Quercus robur) (als Stammblsche)
Buchen (Fagus sylvatica) (als Stammblsche)
Artenvorschldge (Straucher):

Eberesche - Sorbus aucuparia

Faulbaum - Rhamnus frangula

Feldahorn - Acer campestre

Gew. Schneeball - Viburnum opulus

Hasel - Corylus avellana

Holunder - Sambucus nigra

Hundsrose - Rosa canina

Pfaffenhitchen - Euonymus europaea
Schlehe - Prunus spinosa

WeiBdorn - Crataegus monogyna

5.7

MaBnahmenflache Nr. 4

Artenvorschldge (Badume):

Rotbuche - Fagus sylvatica (als Uberhélter)
Stieleiche - Quercus robur (als Uberhalter)
Artenvorschldge (Strducher):

Eberesche - Sorbus aucuparia

Faulbaum - Rhamnus frangula

Feldahorn - Acer campestre

Gew. Schneeball - Viburnum opulus
Hasel - Corylus avellana

Holunder - Sambucus nigra

Hundsrose - Rosa canina

Pfaffenhitchen - Euonymus europaea
Schlehe - Prunus spinosa

WeiBdorn - Crataegus monogyna
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

5.8

MaBnahmenflache Nr. 5

Anlage einer artenreichen Wiesenfldche als vielfaltige,
offene und magere Gras- und Krautflache:

1.Phase: In den ersten 5 Jahren ist ein ,Ausm&hen” der
vorhandenen Nahrstoffe vorzunehmen, dafir muss die
gesamte Flache 5 Jahre lang 3 mal pro Jahr gemaht
werden, das Mahgut ist immer von der Flache abzu-
transportieren.

2. Phase: Nach 5 Jahren ist durch eine Begehung mit
dem Team Natur + Landschaft Stadt Norderstedt zu kl-
ren, ob die vorgenommene Aushagerung ausreichend
ist, ggf. missen weitere Aushagerungsjahre folgen.
3.Phase: Wenn die Flache, bezogen auf den vorhande-
nen Boden, mager genug ist, soll die Mahd nur noch
einmal jahrlich erfolgen, auch dann immer Abtransport
des Mahguts; Mahd ab dem 01. Juli

5.9

MaBnahmenflache Nr. 6

Artenvorschldge (Bereiche auBerhalb Knick-
Neuanlagen):

Artenreiche Wiesenflachen (siehe MaBnahmenflache
Nr. 5)

Artenvorschldge (Badume):

Rotbuche - Fagus sylvatica (als Uberhélter)
Stieleiche - Quercus robur (als Uberhalter)
Artenvorschldge (Strducher):

Eberesche - Sorbus aucuparia

Faulbaum - Rhamnus frangula

Feldahorn - Acer campestre

Gew. Schneeball - Viburnum opulus

Hasel - Corylus avellana

Holunder - Sambucus nigra

Hundsrose - Rosa canina

Pfaffenhitchen - Euonymus europaea
Schlehe - Prunus spinosa

WeiBdorn - Crataegus monogyna

Nummerierung
gem. B-Plan,
Text Teil B

Erhaltungs- und An-
pflanzgebote

Artenvorschldage

6.1

Ersatzpflanzungen bei Ab-
gang

Bei Abgang ist als gleichwertiger Ersatz je begonnene
40 cm Stammumfang des betroffenen Baumes, gemes-
sen in 1 m Hbhe, ein Baum der gleichen Art mit einem
Stammumfang 20 - 25 cm zu pflanzen.

Der jeweils 1. Ersatzbaum muss an Ort und Stelle des
abgangigen Baumes gepflanzt werden, gegebenenfalls
notwendige weitere Ersatzbdume missen an geeignete
Stelle und innerhalb des Plangebietes oder angrenzend
gepflanzt werden.

Ersatz-Beispiel:

bei einem abgéangigen Baum mit einem Stammdurch-
messer von 0,50 m missten dementsprechend 4 Bau-
me mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm neu ge-
pflanzt werden.

6.2

Baumstandorte Segeberger
Chaussee und Stellplatzan-
lage

Artenvorschlag (Baume):

Zerr-Eiche - Quercus cerris

54/55



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 Norderstedt
"Slderweiterung Sondergebiet Bau- und Gartenfachmarkt"

Anlage 4: Flachenangaben zum MaR der baulichen Nutzung (zur Begriindung Seite 11/12)

1,0306m 1.1409m
s02 1.4209m
8.830gm
S03
15.985gm M3u M4
SO1
26.275gm T 120qm
M6
M5 <
FNP 5. Anderung
Bezugsgebiet
Sondergebiet 1 26.275 m?
Sondergebiet 2 8.830 m?
Sondergebiet 3 15.985 m?
abzgl. Baumscheiben gem Text Ziff. 6.2 - 630 m?
Summe max. versiegelte Flache 50.460 m?
Private Griunflachen 1.140 m?
Private Griunflachen 1.420 m?
Private Griunflachen 1.120 m?
Private Griunflachen 6.280 m?
zuzgl. Baumscheiben gem Text Ziff. 6.2 + 630 m?
Summe mind. unversiegelte Flache 10.590 m?
Bezugsgebiet 61.050 m?

Bei Anwendung der Kappungsgrenze gem. § 19 (4) Satz 2 ergibt sich, bezogen auf
das Bezugsgebiet eine Gesamtflache von 61.050 m? x GRZ 0,8 = 48.840 m2. Somit

wird die zulassige Flache um 1.620 m? oder 3,3 % geringfugig Uberschritten.
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