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Stempel Siegel

i Vorhabengebiet "Wohnen mit Nahversorgung® SN
: ) i % 2B.GRZ 0,9 Grundflachenzahl, als Hochstmal { 6. hpril Y6thhuber
%W/// 2B 1l Zah! der Vollgeschosse, als Hochstmal
7 / Q %%/ﬁ/ : & zB.GH 375 Gebaudehohe bezogen auf NHN, als Hochstmal
//’ /{/’/?/// sme— Baugrenze
// ‘9/////(/?{/‘//// @ Flache fiir Tiefgaragen
’i///? : Stralenverkehrsflache
q | Pt StraRenbegrenzungslinie
ot Flache flir Aufschiittungen, maximal 16 m tNHN

[ [ Mit Gehrechten zu belastende Flachen
m Umgrenzung der Flache fir die Erhaltung und Anpflanzung
von Baumen und Strauchern

@ Anpflanzung von Einzelbdaumen
A e e Sonstige Abgrenzung
2.B. (A) besondere Festsetzung (vgl. § 2 der Verordnung)

Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz, Einzelanlage

> / Kennzeichnungen
7 7 ot Gelandeoberflache bezogen auf NHN
& & o R TR Umgrenzung der Flache, deren Boden erheblich mit umwelt-
% / AR X gefahrdenden Stoffen belastet sind
// ) Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorhabengebiet)
4// /// i # Vorhandene Gebaude
// '/é/// Hinweise
54 7 7 MaBgebend ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787).

LangenmaRe und Hohenangaben in Metern. Der Kartenausschnitt {ALKIS®) entspricht fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans dem Stand vom 18.03.2025 und basiert auf dem Bezugssystem ETRS 89 in der UTM Abbildung.

Bestandteil des Bebauungsplans ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Zum Bebauungsplan existiert ein Durchfihrungsvertrag.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Wilstorf 37 (Winsener StraRe 32-50)

MaRstab 1: 1000 (im Original)
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Gernhuber

Intensive Dachbegriinung (Rasen und Stauden)

Extensive Dachbegriinung {Annahme 50% der Dachflachen)

Nicht unterbaute Vegetationsflachen

Befestigte Fléichen

Betonsteinpflaster

Betonwabenpflaster Parken/ Zufahrt

]
B

Besondere Nutzungen

—

Terrassen/ Balkone Belonplatien

Kinderspielflichen z.T. mit Begrinung

Kinderspielfidchen mit Fallschutzbelag

N Kita Spieklache

Abgrenzungen

|

Gellungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

- — Grundsticksgrenze Plangebiet

Sitzmaver aus Beton

—_— Unterbauungskanie

zukiinftiger 6ffentlicher Grund

Millbox 11001

Fahrradbiigel

Treppe

B ® E«FHK

Eingang Gebaude

Kindertagesstétte

Einzelanlagen Denkmalschutz

0.4 GRZ - Grundflachenzahl
o) Héhen bezogen E1 0,00
i Héhen bezogen auf DHHN92_NH

I Abstandsflachen / Uberschneidung

Haustechnische Anlagen in den AuBenanlagen und auf den Déchem
kénnen sich mit Fortschreibung der Planung und Nutzung der

gewerblichen Flachen verandern.
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Dienstag, den 13. Mai 2025

HmbGVBI. Nr. 17

Verordnung

iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wilstorf 37

Vom 15. April 2025

Auf Grund von §10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetz-
buchs (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3635), zuletzt gedndert am 20. Dezember 2023 (BGBI. I
S. Nr. 394 S. 1, 28), in Verbindung mit §3 Absdtze 1 und 3
sowie §5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der
Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt
gedndert am 9. Februar 2022 (HmbGVBI. S. 104), {81 Ab-
satz 2a der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBL. S. 525, 563), zuletzt geindert am 5. Mirz
2025 (HmbGVBL. S. 270), §4 Absatz 3 Satz 1 des Hambur-
gischen Gesetzes zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBIL. S. 350, 402), zuletzt gedndert
am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92), in Verbindung mit §9
Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes
vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt geindert am
23. Oktober 2024 (BGBL. I Nr. 323 S. 1, 22), sowie §§1 bis 3
der Weiteriibertragungsverordnung-Bau vom 8. August 2006
(HmbGVBL. S. 481), zuletzt gedindert am 24. September 2024

(HmbGVBIL. S. 490) wird verordnet:

§1

(1) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Wilstorf 37 fiir
den Geltungsbereich an der Winsener Strafie und dem Eigen-
heimweg (Bezirk Harburg, Ortsteil 705) wird festgestellt. Das
Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Siidwest und Nordwest-
grenze des Flurstiicks 229, Nordwestgrenze des Flurstiicks
3597 — Winsener Strafie —, Stidostgrenzen der Flurstiicke 3607,
3623, 3646, Siidost- und Stidwestgrenze des Flurstiicks 3640
— Eigenheimweg —, Siidwestgrenze des Flurstiicks 3640 der
Gemarkung Wilstorf.

(2) Das maf3igebliche Stiick des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und die ihm beigegebene Begriindung sowie die
zusammenfassende Erklirung geméfl §10a Absatz 1 BauGB
werden beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fur jeder-
mann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung sowie die
zusammenfassende Erklirung konnen beim ortlich zustin-
digen Bezirksamt wiahrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden. Soweit zusitzliche Abdrucke beim
Bezirksamt vorhanden sind, kénnen sie gegen Kosten-
erstattung erworben werden.

2. Wird diese Verordnung nach § 12 Absatz 6 BauGB aufgeho-
ben, weil das mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zugelassene Vorhaben nicht innerhalb der darin nach §12
Absatz 1 Satz 1 BauGB bestimmten Frist durchgefiihrt
wurde, oder weil der Tridger des Vorhabens ohne Zustim-
mung nach §12 Absatz 5 Satz 1 BauGB gewechselt hat und
Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfiih-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans innerhalb
der genannten Frist gefihrdet ist, konnen vom Vorhaben-
triager keine Anspriiche bei Aufhebung des Plans geltend
gemacht werden. Wird diese Verordnung aus anderen als
den in Satz 1 genannten Griinden aufgehoben, kann unter
den in den §§ 39 bis 42 BauGB bezeichneten Voraussetzun-
gen Entschiddigung verlangt werden. Der Entschidigungs-
berechtigte kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch her-
beifiihren, dass er die Leistung der Entschidigung schrift-
lich bei dem Entschidigungspflichtigen beantragt. Ein

Entschidigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb
von drei Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
in den §§39 bis 42 BauGB bezeichneten Vermoégensnach-
teile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbei-
gefiihrt wird.

3. Unbeachtlich werden

a) eine nach §214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 BauGB
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des §214 Absatz 2 BauGB
beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Ver-
héltnis des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und
des Flichennutzungsplans und

¢) nach {214 Absatz 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mingel
des Abwigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit der Bekannt-
machung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans schrift-
lich gegeniiber dem ortlich zustindigen Bezirksamt unter
Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts
geltend gemacht worden sind.

§2

Fiir die Ausfithrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gelten nachstehende planungsrechtliche Vorschriften:

1. Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfithrung sich die Vorhabentrigerin im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet hat.

2.  Das Vorhabengebiet dient iiberwiegend dem Wohnen
und der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben. Es
sind ausschlieBlich Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment und zentrenrelevantem
Randsortiment, Wohngebdude, Rdume fiir freie Berufe
und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in dhnli-
cher Art ausiiben, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle und gesund-
heitliche Zwecke zulédssig. Zentrenrelevante Randsorti-
mente sind auf maximal 10 vom Hundert (v. H.) der Ver-
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kaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebs zuldssig. Ober-
halb von 15,60 m iiber Normalh6hennull (NHN) sind nur
Wohnungen und Riume fiir freie Berufe zulidssig. Unter-
halb von 12,30 m iiber NHN sind Wohnungen unzuléssig,
dies gilt nicht fiir denkmalgeschiitzte Gebaude. Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente sind (geméaf ,,Hamburger
Leitlinien fiir den Einzelhandel®“ in der Fassung vom
12. September 2019): Nahrungs- und Genussmittel,
Getrinke, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimerie, phar-
mazeutische Artikel (Apotheke), Schnittblumen, Zeitun-
gen und Zeitschriften. Zentrenrelevante Randsortimente
sind (gemif ,,Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhan-
del® in der Fassung vom 12. September 2019): medizini-
sche und orthopidische Gerite (Sanitdtswaren), zoologi-
scher Bedarf, Biicher, Papier- und Schreibwaren, Biirobe-
darf, Spielwaren, Kiinstler- und Bastelbedarf, Bekleidung
aller Art, Schuhe, Lederwaren, Kurzwaren, Schneiderei-
bedarf, Handarbeiten, Optik- und Fotoartikel, Uhren und
Schmuck, Musikinstrumente und Musikalien, Baby-
ausstattung, Hobby- und Freizeitbedarf, Sport- und Cam-
pingbedarf (ohne Campingmobel, Wohnwagen, Boote),
Anglerbedarf, Waffen und Jagdbedarf, Telekommunika-
tionsartikel, Computer inklusive Zubehor und Software,
Elektrokleingerite und Unterhaltungselektronik, Leuch-
ten, Lampen, Elektrogrofigerite (weifle Ware), Haus-
haltswaren, Hausrat, Raumausstattung, Einrichtungszu-
behor (auch Kiiche und Bad), Glas, Porzellan, Keramik,
Kunstgewerbe, Briefmarken, Miinzen, Heimtextilien,
Gardinen und Bettwaren (ohne Matratzen), Fahrrider
inklusive Zubehor.

Ausnahmsweise sind Uberschreitungen der Baugrenzen
durch Terrassen um bis zu 4 m zulédssig.

Die als Hochstmaf festgesetzten Gebdudehohen konnen
durch technische Anlagen oder Aufbauten bis zu einer
Hohe von maximal 3 m iiberschritten werden, jedoch nur,
wenn diese in dem Maf von der Traufkante abgeriickt
sind, das ihrer Hohe entspricht. Ausnahmsweise kann der
Abstand von technischen Anlagen oder Aufbauten von
der Traufkante auf der straBenabgewandten Seite auf
1,5m und fiir Treppenhiuser und Aufzugsiiberfahrten an
der straBenseitigen Fassade auf die Breite der jeweiligen
Attika reduziert werden, wenn die Gestaltung des
Gesamtbaukorpers und das Ortsbild nicht beeintriachtigt
werden und keine wesentliche Verschattung benachbar-
ter Wohngebiude auflerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans bewirkt. Freistehende Antennenanlagen
sind unzuléssig.

Stellplétze sind nur in der Tiefgarage zuléssig.

Tiefgaragen sind auch auflerhalb der Baugrenzen
— jedoch nur innerhalb der festgesetzten Flichen fiir
Tiefgaragen — zulédssig. Ausnahmsweise konnen unterir-
dische Abstell-, Lager- und Technikrdume auflerhalb der
Baugrenzen — jedoch nur innerhalb der festgesetzten Fla-
chen fiir Tiefgaragen —in geringfiigigem Ausmaf zugelas-
sen werden.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien
und Hansestadt Hamburg zu verlangen, dass die bezeich-
nete private Wegefliche dem allgemeinen Fufigingerver-
kehr zur Verfiigung gestellt wird.

In den mit ,,(A)“ bezeichneten Bereichen sind Schlaf-
raume zur lirmabgewandten Geb&dudeseite zu orientieren.
Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen. Wird an
Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht
oder uberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser
Gebiudeseite orientierten Wohnriaume bauliche Schall-

10.

11.

12.

13.

14.

schutzmafnahmen in Form von verglasten Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergérten) oder ver-
gleichbare Mafinahmen vorzusehen.

In den mit ,,(B)“ bezeichneten Bereichen ist durch geeig-
nete bauliche Schallschutzmafinahmen wie zum Beispiel
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel ver-
glaste Loggien, Wintergirten), besondere Fensterkon-
struktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Maf3-
nahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Maf3-
nahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht
wird, die es ermoglicht, dass in den Schlafriumen ein
Innenraumpegel bei teilge6ffneten Fenstern von 30 dB(A)
wihrend der Nachtzeit nicht iiberschritten wird. Erfolgt
die bauliche Schallschutzmafnahme in Form von ver-
glasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teil-
geoffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schlaf-
rdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer
sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

In den mit ,(A)“ und ,,(B)“ bezeichneten Bereichen ist fiir
einen AuBenbereich einer Wohnung entweder durch
Orientierung an lirmabgewandten Gebédudeseiten oder
durch bauliche Schallschutzmafinahmen wie zum Bei-
spiel verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Log-
gien, Wintergirten) mit teilge6ffneten Bauteilen sicher-
zustellen, dass durch diese baulichen MaBBnahmen ins-
gesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es
ermoglicht, dass in dem der Wohnung zugehdrigen
Auflenbereichen ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A)
erreicht wird.

In den mit ,,(C)“ bezeichneten Bereichen ist die Fassaden-
ausgestaltung, mit Ausnahme von Fenstern und Tiiren,
ab einer Hohe von 25cm iiber dem Schnittpunkt der
AuBenfassade mit dem Geldnde bis einschlieBlich zum
1. Obergeschoss (Ebene 01) mit schallabsorbierenden
Materialien (Schallabsorptionsgrad 9 = 0,8 oberhalb von
250 Hz) vorzunehmen, sofern die Schallreflexion nicht
durch andere geeignete bauliche oder technische Losun-
gen in gleichem Ausmaf} gemindert wird.

Im Vorhabengebiet ist fiir je 150 m? der Dachflichen der
eingeschossigen Gebédudeteile, der nicht iiberbauten
Bereiche von Tiefgaragen und der nicht unterbauten
Griinflichen (Béschungen, Kita) mindestens ein klein-
kroniger Baum zu pflanzen, bei alternativer Pflanzung
von grofkronigen Bidumen sind je 300 m? anrechenbar.

Die Dachflichen der eingeschossigen Gebidudeteile sowie
die nicht iiberbauten Bereiche von Tiefgaragen sind mit
einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und dauerhaft intensiv zu begrii-
nen. Fiir anzupflanzende Baume auf den Tiefgaragen ist
eine mindestens 100cm tiefe Baumgrube anzulegen.
Diese ist auf einer Flidche von 12 m? mit Tiefen- und Gra-
benbeliiftung sowie mindestens 14m3 iiberbaubaren
Baumgrubensubstrat herzustellen. Flichen, die der
Belichtung, Be- und Entliiftung oder der Aufnahme von
technischen Anlagen dienen sowie Wege und Terrassen
sind von der Begriinungspflicht ausgenommen. Die
Dicher sind als Retentionsdicher auszubilden. Dachfla-
chen, die der Belichtung, Be- und Entliiftung oder der
Aufnahme von technischen Anlagen dienen sowie Wege
und Terrassen sind von der Begriinungspflicht ausge-
nommen. Es sind insgesamt mindestens 2.500m? der
Dachfldachen der eingeschossigen Gebédudeteile sowie der
nicht iiberbauten Bereiche von Tiefgaragen zu begriinen.

Die Dachflichen des jeweils obersten Geschosses der
Neubauten (ausgenommen sind Flichen gemiff Num-
mer 13) sind mit einer maximalen Neigung von 10 Grad
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auszubilden, mindestens 50 vom Hundert aller Dachfla-
chen der jeweils obersten Geschosse sind mit einem min-
destens 15cm starken durchwurzelbaren, biozidfreien
Substrataufbau zu versehen und dauerhaft extensiv zu
begriinen. Die Dicher sind als Retentionsdicher auszu-
bilden. Anlagen zur Nutzung solarer Energie sind aus-
schliefflich aufgestindert unter Beriicksichtigung der
Dachbegriinung auszufiihren.

Fur festgesetzte Baumpflanzungen gelten folgende Vor-
schriften:

Es sind gebietsheimische Geholze der Herkunftsregion 1
(Norddeutsches Tiefland) zu verwenden.

Grofkronige Bdume miissen einen Stammumfang von
mindestens 16cm, kleinkronige Bidume einen Stamm-
umfang von mindestens 14cm, gemessen in 1m Hoéhe
iiber dem Erdboden, aufweisen.

Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegeta-
tionsfliche von mindestens 12m? anzulegen und zu
begriinen.

Fiir zu pflanzende und zu erhaltende Geholze sind bei
Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Dabei sind der
jeweilige Charakter und der Umfang der jeweiligen
Geholzpflanzung zu erhalten. Auflerhalb von offentli-
chen Straflenverkehrsflichen sind sdmtliche bauliche
MaBnahmen, Geldndeaufh6hungen oder Abgrabungen
im Kronenbereich unzulissig.

Die Fliche fiir die Erhaltung und Anpflanzung von Béu-
men und Striduchern ist als Baum-Strauchkulisse zu
erhalten und mit ausschliefflich gebietsheimischen
Geholzen der Herkunftsregion 1 (Norddeutsches Tief-
land) zu ergédnzen.

Als artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahme sind fol-
gende Nisthilfen im Plangebiet anzubringen und dauer-
haft zu pflegen und zu erhalten:

18.

19.

20.

— am denkmalgeschiitzten Gebdude: zwei Sperlings-
mehrfachquartiere mit je drei Abteilungen und zehn
Nischenbriiterhohlen,

— an den neuen Gebduden: zehn Niststeine und vier
Sperlingsmehrfachquartiere.

Auf der externen Ausgleichsfliche nach Nummer 20 sind
zwei Nischenbriiterh6hlen und ein Sperlingsmehrfach-
quartier an Pfihlen (mindestens 3 m hoch) anzubringen.

Fir Fledermiuse sind am denkmalgeschiitzten Gebaude
zwei Fledermauskasten sowie zusidtzlich zwei Fleder-
mauskéisten an den zu erhaltenden Bdumen anzubringen.
An den neuen Gebduden sind vier Fledermaussteine vor-
zusehen und einzubauen. Die Fledermausquartiere sind
zu pflegen und zu erhalten.

Im Vorhabengebiet sind Aufienleuchten ausschliefilich
zur Herstellung der verkehrssicheren Nutzung der Frei-
flichen zuldssig. Diese sind als monochromatisch abstrah-
lende Leuchten oder Lichtquellen mit moglichst gerin-
gen Strahlungsanteilen im ultravioletten Bereich mit
Wellenlangen zwischen 585 und 700 Nanometern, maxi-
mal 3000 Kelvin Farbtemperatur zulédssig. Die Leucht-
gehiuse sind gegen das Eindringen von Insekten abzu-
schirmen und dirfen eine Oberflichentemperatur von
60 Grad Celsius nicht tiberschreiten. Die Lichtquellen
sind geschlossen auszufiithren. Eine Abstrahlung ober-
halb der Horizontalen, insbesondere auf angrenzende
Geholze und Biotope, ist abzuschirmen.

Fiir Ausgleichsmaf3nahmen fiir das Schutzgut Boden und
als artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahme fiir den
Verlust von Fortpflanzungsstitten der Gebiischbriiter
wird das auflerhalb des Plangebietes liegende Flurstiick
2852 der Gemarkung Neuland zugeordnet.

§3

Fir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-

ungsplédne aufgehoben.

Hamburg, den 15. April 2025.

Das Bezirksamt Harburg
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1 Vorbemerkung

“ernhubet

Die Zusammenfassende Erklarung stellt eine Ubersicht Giber die Beriicksichtigung der Um-
weltbelange und Uber die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bebau-
ungsplanverfahren dar. Naheres ist dem Umweltbericht bzw. der Begrindung zum
Bebauungsplan zu entnehmen.

2 Ziel des Bebauungsplans .

Anlass der Planung sind konkrete Investitionsabsichten einer Vorhabentragerin, die teilweise
brachgefallenen Flachen des Plangebiets baulich zu entwickeln. Das Plangebiet im Stadtteil
Wilstorf ist angesichts seiner raumlichen Lage in einem verdichteten und durch Wohnnutzun-
gen gepragten Gebiet, der guten Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr sowie
der guten Lagequalitéat nahe der Harburger Innenstadt und der gleichzeitigen Néhe zu Naher-
holungsgebieten (Harburger Stadtpark) fur die Entwicklung eines Wohnquartiers mit ergén-
zender Nahversorgung pradestiniert.

Mit der derzeitigen Nutzung werden diese Standortpotenziale des Grundstiicks bislang nicht
ausgeschopft. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wilstorf 37 sollen daher die der-
zeit in groRen Teilen brachliegenden Flachen an der Winsener Strale 32-50 neu geordnet und
fur eine stéadtebauliche Entwicklung planungsrechtlich vorbereitet werden. Es ergibt sich damit
die Chance fur eine Nachverdichtung und somit die Starkung der vorhandenen Nutzungen in
der Umgebung. Fir die Erreichung einer groRtmaoglichen stadtebaulichen Qualitét wurde als
Grundlage fur das Konzept ein stadtebaulich-landschaftsplanerisches Workshopverfahren
durchgefihrt.

Die Planung tragt damit auch zur Umsetzung der Ziele des ,Vertrags fiir Hamburg — Woh-
nungsneubau® (Drucksache 2011/01087) bei. Die Revitalisierung der untergenutzten Flache
und die zuklnftige Nutzung als Wohnquartier mit erganzenden Nahversorgungsangeboten
entspricht auch der im Wohnungsbauprogramm Harburg 2018 definierten Wohnbaustrategie
des Senats ,Mehr Stadt in der Stadt‘, die eine Konversion und Nachverdichtung innerstadti-
scher, untergenutzter Flachen zu Gunsten von Wohnungsbau anstrebt. Insbesondere dieser
konkrete Standort in Wilstorf bietet aufgrund seiner gut angebundenen Lage nahe der Harbur-
ger Innenstadt ein geeignetes Flachenpotential. Durch die Umnutzung einer bereits erschlos-
senen innerstadtischen Flache kann zudem ein Ausweichen auf die ,Griine Wiese“ und den
Aulenbereich vermieden sowie ein vorhandener Ortsteil weiterentwickelt und gestarkt wer-
den. Dies entspricht dem Planungsleitsatz in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, dass bei der Aufstellung
der Bauleitpléne insbesondere, die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche, zu berticksichtigen sind. Zudem soll eine insbesondere den zukiinftigen Bewohnern
- dienende Kindertagesstatte im Quartier integriert werden. Mit Umsetzung der Planung wird
somit gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung entsprochen.

- Da die gewilnschte bauliche Weiterentwicklung des Plangebiets nach bestehendem Pla-
nungsrecht nicht umsetzbar ist, wird die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Wilstorf 37 erforderlich. Vorgesehen ist ein Vorhabengebiet, welches groflachigen Einzelhan-
del zusammen mit etwa 300 Wohneinheiten inGeschosswohnungsbau planungsrechtlich ver-
einbart.
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Zusammenfassende Erklarung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wilstorf 37

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

GemaR § 2 (4) BauGB wurden im Rahmen des Umweltberichts die méglichen Auswirkungen
auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ermittelt und bewertet. Hierfur
konnte auf Gutachten und Fachplanungen zuriickgegriffen werden. Fur die einzelnen Schutz-
guter ergeben sich unter Beriicksichtigung des bisher gultigen Planrechts, der Bestandssitua- .
tion, der gegebenen Vorbelastungen, der frihzeitigen Beachtung landschaftsplanerischer
Belange im Rahmen der Ausgestaltung der stadtebaulichen Planung sowie der festgesetzten
MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen fur
den Naturhaushalt und fur das Orts- und Landschaftsbild folgende planungsrechtlichen Aus-
wirkungen:

Fir das Schutzgut Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit sind durch das Plan-
vorhaben selbst keine erheblichen Auswirkungen zu beflrchten. Allerdings liegen bereits im
Bestand derartige Verkehrslarmimmissionen fur das Plangebiet entlang der Winsener Stralle
vor, die eine Gesundheitsgefahrdung nicht ausschlieBen. Zum Schutz des Wohnens und eines
ruhigen Schlafes werden die besonders schitzenswerten Bereiche bei der Grundrissgestal-
tung der Wohnungen als auch die AuRenbereiche auf der larmabgewandten Seite vorgesehen.
Durch den Schutz der Gebaudekdrper vor dem Verkehrslarm der Winsener StralRe entstehen
im Innenbereich ausreichend Ruhezonen sowohl in den Freianlagen als auch fiur die Wohn-
raume, so dass erhebliche Beeintrachtigungen fur die menschliche Gesundheit und die Erho-
lung ausgeschlossen werden koénnen. Zusatzlich ist eine schallabsorbierende
Fassadengestaltung vorgesehen. Die Anspriiche an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
kénnen auf diese Weise erreicht werden.

Daruber hinaus ergibt sich durch die Revitalisierung des gesamten Quartiers in Verbindung
mit der Schaffung von hochwertigen, 6ffentlich zuganglichen und stralenabgewandten Frei-
raumen eine Verbesserung am Standort mit positiven Wirkungen auch auf die umgebenden
Wohngebiete. Das Freiflachenkonzept sieht MaRnahmen sowohl direkt an der Winsener
StralBe wie auch im Innenbereich der Bebauung vor. Die ebenerdig an der Winsener Strale
gelegenen, unbebauten &ffentlichen Flachen werden durch eine Strallenbaumreihe erganzt
und gegliedert, um deren Aufenthaltsqualitdt und Gestaltung aufzuwerten. Von hier werden
die fuBlaufigen Verkehre im Bereich der Einzelhandelsnutzungen sowie die fulBlaufigen Er-
schlieBungen der dariiber liegenden Wohnnutzungen abgewickelt. Die so erschlossenen Fla-
chen im Blockinnenbereich einschlieBlich der Tiefgaragendacher werden hingegen durch
Pflanzflachen gepréagt sein. Hier Ubernehmen die Freiflachen die Funktion als wohnungsnahe
Garten- und Aufenthaltsbereiche, die durch Heckenpflanzungen éffentlich zugangliche und di-
rekt den angrenzenden Wohnungen zugeordnete Flachen separieren. Durch diese MalRnah-
men wird eine hinreichende Aufenthaltsqualitat geschaffen. Zudem wird zur Verbesserung der
ErschlieBung und der Wegeverbindung mit dem angrenzenden Quartier eine direkte fullaufige
Wegeverbindung zwischen Winsener Strale und Eigenheimweg mittels eines 3 m breiten
Gehwegs, der auf Grundlage eines Gehrechts im Plangebiet gesichert wird, hergestellt.

Far die Schutzguter Luft und Klima werden sich nur fir den stidlichen Bereich des Plangebie-
tes Veranderungen ergeben, da hier ca. 3.500 m? Brachflache und géartnerisch genutzte Flache
Uberbaut werden. Hier gehen klimawirksame, unbebaute und vegetationsbestandene Flachen
verloren. Das Ubrige Plangebiet ist bereits berwiegend bebaut und stark versiegelt. Ein vor-
handener groRer gewerblicher Baukorper einschliel3lich der Stellplatzflachen wird abgerissen.
Stattdessen werden im gesamten Quartier neue Gebaude errichtet. Die Schadstoffbelastun-
gen werden sich nicht wesentlich verandern, so dass der Schutz der vorhandenen und ge-
planten Nutzungen weiterhin gewahrleistet ist. Die Belastungen mit Stickstoffdioxid und
Feinstaub erfahren keine relevanten Veranderungen, die zuldssigen Grenzwerte werden wei-
terhin sicher eingehalten. Fur Benzol ergibt sich zukiinftig eine relevante Belastung im Bereich
der Tiefgaragen-Abluftéffnungen, die Belastung durch die ehemalige Tankstelle entféllt. Die
Grenzwerte werden aber auch hier weiterhin sicher eingehalten. Innerhalb des Quartiers ent-
stehen durch Gebdude abgeschirmte Griinzonen. Mit der Planung wird sich eine lokal be-
grenzte klimatische Verschlechterung aufgrund der Uberbauung (Versiegelung) sowie des
Verlustes von Grinvolumen (erhéhte Warmeabstrahlung, verringerte Verdunstung) ergeben.
Aufgrund der groRflachig geplanten Dachbegriinung lassen sich bezogen auf den
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Zusammenfassende Erklarung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wilstorf 37

Klimawandel, dem damit verbundenen Anstieg der Temperaturen und der méglicherweise stei-
genden Niederschlagsrate fur den Bereich des Bebauungsplans kein Hitzestress und keine
Uberflutung erwarten.

Mit der Freiflachengestaltung kénnen bioklimatische Entlastungsfunktionen geschaffen und
damit eine kleinklimatische Aufwertung erreicht werden. Es werden groRflachige Dachbegri-
nungen/Dachgérten mit Grasern/Stauden und Strauchern/Hecken/Baumen angelegt. Diese
Flachen kénnen dhnliche Funktionen wie begrunte, erdboden-verbundene Flachen Uberneh-
men. Zudem wird der baumbestandene Hang im Ubergang zur Bestandsbebauung am Eigen-
heimweg erhalten. GroRe Baume wirken klimatisch ausgleichend, raumwirkend beschattend
sowie Schadstoff- und COz-bindend und tragen somit zur Verbesserung des Kleinklimas bei.
Mit den aufgefiihrten MaRnahmen wird gleichzeitig den Erfordernissen des Klimaschutzes
nach § 1a Absatz 5 BauGB entsprochen, da diese dem Klimawandel entgegenwirken.

Fur das Schutzgut Wasser ist eine Beeintrachtigung der vorhandenen Oberflachengewasser
und des Grundwassers zu erwarten. Durch die Ausweisung der Bauflachen wird eine bis zu
90-prozentige Versiegelung des gesamten Gebietes ermdglicht und es entsteht zusatzlicher
Oberflachenwasserabfluss. Dieser Abfluss beschrankt sich jedoch auf den Bereich der Garten,
da der Uibrige Bereich bereits heute stark versiegelt ist. Durch die Neuplanung ist ein Entwés-
serungskonzept fir die gesamte Flache erforderlich. Der Flachenabfluss des Baugebietes mit
Einleitung in die Entwasserungseinrichtungen (Siele) soll sich dabei am natirlichen Flachen-
abfluss orientieren. Sowohl die Flachen der Dachbegrinung/Dachgérten als auch unversie-
gelten Grinflachen kénnen dabei als Retentionsflachen dienen.

Die Retention und Versickerung bzw. Retranspiration von Regenwasser stellt eine wichtige
Minimierungsmafnahme dar und kommt neben dem Schutzgut Wasser auch der Bepflanzung
(Schutzgut Tiere und Pflanzen) zu Gute, da ausreichend Wasser und Néhrstoffe auch in Tro-
ckenperioden zur Verfiigung stehen. Hier kénnen teilweise Funktionen des gewachsenen Bo-
dens fur den Wasserhaushalt wie Verdunstung, Regenwasserriickhaltung und —filterung
tUbernommen werden. Auf diese Weise wird keine Verschlechterung, ggf. sogar eine Verbes-
serung gegenlber dem Bestand erreicht.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen fur das Schutzgut Landschaft / Stadtbild sind trotz we-
sentlicher Veranderungen des Ortsbildes durch die vollstandige Neubebauung des gesamten
Areals verbunden mit einer erheblichen Verdichtung der Bebauung, nicht zu erwarten. Die
Bauhéhe orientiert sich am umgebenden Bestand (Winsener Stralle V-VI-geschossig) und tritt
im hinteren Bereich (Eigenheimweg Ill-geschossig) deutlich zurtick. Durch die Errichtung eines
Sockelgeschosses mit Tiefgarage entsteht trotz des hohen Verdichtungsrades optische eine
aufgelockerte Bebauung mit gréReren Griinflachen. Dieses tragt zu einer Aufwertung des Orts-
bildes bei und fugt sich gut in die unterschiedlichen Siedlungsstrukturen an der Winsener
StraRe und am Eigenheimweg ein. Die nicht Uberwiegend unterbauten Flachen sollen durch
Rasen/Beete und Anpflanzen von Baumen und Strauchern gestaltet werden (Dachgarten). Es
erfolgt eine Gestaltung mit Spielgeraten und Sitzmobeln sowie eine standortgerechte Begru-
nung. Alle Gebaudedécher werden zudem mit einer extensiven Dachbegriinung versehen. Der
baumbestandene Hang zu den Grundstiicken am Eigenheimweg bleibt erhalten und wird
durch eine zuséatzliche Bepflanzung aufgewertet, so dass hier eine wirksame Eingrinung des
neuen Quartiers erhalten bleibt.

Fur das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter sind mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Das bestehende, denkmalge-
schiutzte Geb&aude an der Winsener Strale 32 wird in das stadtebauliche Konzept integriert,
denkmalschutzgerecht saniert und damit erhalten.

Der Plan ist mit erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Pflanzen und Tiere
infolge der direkten Flacheninanspruchnahme bisher offener, vegetationsgepragter Flachen
verbunden. Durch die Erweiterung der Bauflachen mit einer fast vollflachigen Versiegelung
wird der Verlust von Teillebensraumen ermaglicht. Eine ca. 3.500 m? groRe Garten- bzw.
Brachflache wird in ihrer Gesamtheit aufgeldst. Die dort enthaltenen Vegetationsstrukturen wie
' Hecken, Zierstraucher und Stauden sowie vereinzelte GroBbaume werden beseitigt und ge-
hen dem Naturhaushalt als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren. Ebenso wird die
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Zusammenfassende Erkldrung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wilstorf 37

2.790 m? groRe Abbruchflache mit einzelnen Vegetationsbereichen Uberbaut. 13 Bestands-
baume sind insgesamt durch die BaumaRnahmen betroffen, der GroRteil der Bestandsbdume,
der im Bereich der Béschung gelegen ist, bleibt jedoch erhalten. Zudem kommt es durch den
teilweise schon erfolgten Abriss der bestehenden Gebaude zu einem Verlust von Brutplatzen
von Nischen- und Héhlenbritern wie Hausrotschwanz, Haussperling und Bachstelze. Das Vor-
haben fuhrt durch die Entfernung der potenziellen Brutpladtze zu einer Zerstérung der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten mehrerer Brutpaare. Es ist davon auszugehen, dass geeignete
Lebensraume im Umfeld bereits durch Individuen der Arten besetzt sind und somit kein Aus-
weichen mdglich ist.

Der in Teilen noch vorhandene gewachsene, natirliche Bodenaufbau wird in den Bauflachen
durch Versiegelung vollstandig verandert und Gberformt. Hier kann kein Bodenleben mit den
positiven Funktionen fur den Wasserhaushalt und die Tierwelt mehr stattfinden. Diese zusatz-
liche Versiegelung ist als erhebliche Beeintrachtigung damit als Eingriff gemaR § 14 BNatSchG
zu bewerten. Gleichzeitig wird die Beseitigung bzw. Sanierung des Altlastenstandortes durch
die Planungen erforderlich, so dass hier eine Verbesserung fur das Schutzgut Boden sowie
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser und Boden-Mensch zu erwarten ist.

Es sind interne und externe AusgleichsmaRnahmen vorgesehen. Als interne Ausgleichsmaf-
nahmen werden die Uber dem Sockelgeschoss vorgesehen Dachgartenanlagen sowie die ex-
tensive Dachbegriinung bewertet. Aufgrund der sehr hohen baulichen Ausnutzbarkeit mit einer
GRZ bis 0,9, der damit verbunden Reduzierung von offenen durchgehenden Bodenstrukturen
wird die externe Kompensation in das Schutzgut Boden beibehalten. Die Dachbegriinung dient
lediglich der Eingriffsminderung im Plangebiet. Als externe Ausgleichsflache steht daher wei-
terhin eine 1.651 m? groRe Flache in Neuland zur Verfiigung, die bereits vollstédndig hergestellt
ist. -

Es werden Flachen mit Verpflichtung zum Anpflanzen und der Erhaltung von Bdumen und
Strauchern festgesetzt. Diese Bepflanzung soll mit 6kologisch und gestalterisch wirksamer
Vegetation erfolgen, was auch dem Boden und Wasserhaushalt zu Gute kommt. Daruber hin-
aus verbleiben im Bereich der Béschung und der Kita-AuRenspielflaichen unversiegelte Fla-
chen unterschiedlicher Nutzungsintensitat. Durch die Anpflanzung von standortgerechten,
heimischen Baumen und Strauchern, die Anlage von Vegetationsflachen mit Gehélzen auf den
Dachern und auf dem Sockelgeschoss erfolgt eine Anreicherung mit Vegetation, die gleichzei-
- tig auch als Nahrungsraum fir besonders und streng geschutzte Arten dient. Fir alle nicht zu
erhaltenden, nach Baumschutzsatzung geschitzten Bdume sind Ersatzpflanzungen vorgese-
hen. ;

Als Kompensation fur den Verlust von Nistplatzen von Nischenbritern durch bereits abgebro-
chene Wohn- und Nebengebaude wird das Anbringen von 2 Sperlingsmehrfachquartieren mit
je 3 Abteilungen und 4 Nischenbriterhéhlen am denkmalgeschitzten Gebaude vorgesehen.
An den Baumen der Béschung sind 6 Nischenbriterhéhlen anzubringen. An den neuen Ge-
bauden sind 10 Niststeine fur Nischenbriter und 4 Sperlingsmehrfachquartiere vorzusehen
und einzubauen. Es wird darlber hinaus das Aufhangen von 2 Fledermausflachkasten an
Bdumen und 2 Fledermauskasten am denkmalgeschutzten Gebdude sowie 4 weitere an den
neuen Gebduden im Geltungsbereich vorgesehen.

4 Berﬁcksichtigunvg der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung mit umweltrele-
vantem Inhalt ’

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung 2020 wurden diverse Gutachten (u. a. Artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag, Entwasserungskonzept, Verkehrsgutachten, Baugrunduntersuchungen,
Schalltechnische Untersuchungen, Luftschadstoffuntersuchung, Verschattungsstudie) erstellt,
um eine umfassende Berucksichtigung und Abwagung der Umwelt- und Naturschutzbelange
zu gewabhrleisten. GemaR § 2 (4) BauGB wurden im Rahmen des Umweltberichts die mégli-
chen Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ermittelt und be-
wertet. Hierfur konnte auf die vorliegenden Gutachten und Fachplanungen zurtckgegriffen
werden.
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Zudem galt es zu prifen, ob es eines naturschutzfachlichen Ausgleichs fur erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes bedarf, der sich aus dem neuen Planrecht ableitet.

Nach der quantitativen Berechnung des Ausgleichsbedarfs (Gegenuberstellung der Bestands-
mit der geplanten Situation nach Realisierung der Bebauungsplaninhalte im Plangebiet) ver-
blieben fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie fur das Schutzgut Boden Wertverluste.
Fur diesen im Plangebiet entstehenden Eingriff mit den Beeintrachtigungen fur den Naturhaus-
halt wurden entsprechende KompensationsmafRnahmen auerhalb des Geltungsbereichs er-
mittelt, rdumlich konkret fixiert und dem Eingriffsgebiet zugeordnet. Es wurde eine externe
Ausgleichsflache in der benachbarten Gemarkung 0718 (Neuland) in ca. 4 km Entfernung
nord-ostlich des Bebauungsplangebietes zugeordnet. Unter Zugrundelegung der genannten
Entwicklungsmalnahmen wurde das Flurstiick ebenfalls in die rechnerische Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung eingestellt. Im Ergebnis wird der vollstandige Ausgleich der Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Pflanzen- und Tierwelt sowie des Schutzgutes Boden erreicht.

Folgende umweltspezifische Regelungen wurden insbesondere auf der Basis der gutachterli-
chen Ausarbeitungen getroffen:

e Festsetzung insektenfreundlicher Leuchtmittel fir AuRenleuchten zur Vermeidung von
Anlock- und Fallenwirkung,

e Festsetzung einer bestimmten Grundrissanordnung zum Schutz des Wohnens vor Ver-
kehrslarmimmissionen,

e Festsetzung von baulichen SchallschutzmaRnahmen fur Schlafrdume, die zur Haupt-
verkehrsstralle ausgerichtet sind,

e Festsetzung einer intensiven Dachbegrinung fir die Dachflachen der eingeschossigen
Gebaudeteile zusammen mit Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen als Ausgleich
fur die Uberbauten Vegetationsflachen,

e Festsetzung einer Flache fur die Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Strgu-

" chern im Hangbereich, um die bestehende Baum-Strauchkulisse zu erhalten und zu
entwickeln,

e Festsetzung zur Verwendung standortgerechter heimischer Laubgehélze zur Bioto-
peignung heimischer Tierarten, :

e Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung fur die jeweils obersten Geschosse der
Neubauten als Beitrag zur Regenwasserriickhaltung und -verdunstung und zur Schaf-
fung sekundéarer Trockenbiotope,

e Festsetzung von Vogelnisthilfen und Fledermauskasten /-steine als artenschutzrecht-
liche Ausgleichsmaflinahme,

e Regelung einer umfangreichen Bodensamerung im Vorhabengebiet zur Entfernung
schadstoffreicher Altlasten auf Grundlage des Durchfuihrungsvertrags.

Die o6ffentliche Auslegung wurde 2021 durchgefihrt:

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen 16 Stellungnahmen von Burgerinnen und Bar-
gern ein. Sechs Stellungnahmen erfolgten von Tragern 6ffentlicher Belange zur Kenntnisnah-
meverschickung.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen und der abschlieRenden Beratung mit den Tra-
gern offentlicher Belange im Arbeitskreis Il, ist eine neue Luftschadstoffprognose erstellt und
in die Begriindung zum Bebauungsplan eingearbeitet worden. Die Begriindung ist ebenfalls
um Ausfuihrungen zu der zu erwartenden Verschattung der Frei- und Spielflachen erganzt wor-
den.

Nach der Erreichung der PIanrelfe gem. § 33 BauGB ist eine Abstandsflachenproblematik auf-
grund der erforderlichen Winkelstitzwand entlang der neugeplanten éffentlichen Wegeverbin-
dung zwischen Eigenheimweg und Winsener Stralle zu den anliegenden Grundstiicken am
Eigenheimweg erkannt worden. Die Planung ist deswegen auf Ebene des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan noch einmal angepasst und der Abwagungsvermerk bzw. das Arbeitskreis |l-
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Papier dahingehend ergénzt worden. Insofern musste die Zustimmung der bezirklichen Gre-
mien zur Feststellung mit der einhergehenden Erreichung der Planreife gem. § 33 BauGB
erneut erwirkt werden.

5 Aufstellung des Bebauungsplans nach Abwdgung méglicher Planungsalternativen

Der stadtebauliche Entwurf basiert auf einem stadtebaulich-landschaftsplanerischen Work-
shopverfahren. Der ausgewahlte Entwurf hat gleichermafen die Zustimmung der Bezirkspoli-
tik, des Bezirksamtes und der hamburgischen Landesplanung erhalten. Der stadtebauliche
Entwurf sowie die Planzeichnung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind eng an
diesem Workshopergebnis entwickelt worden. Aufgrund des Vorhabenbezugs und der Bedeu-
tung des Vorhabens fir das Nahversorgungszentrum des Stadtteils Wilstorf ist die Planung
bereits auf Workshopebene sehr detailliert ausgearbeitet worden.

Aufgrund der Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs, dem damit erreichten Erhalt und der
Schaffung der Grunstrukturen, der sparsamen VerkehrserschlieBung und der externen Aus-
gleichsmafRnahmen sind mit der Realisierung des Vorhabens keine verbleibenden natur- und
artenschutzfachlichen Defizite verbunden. Gleichzeitig kann an einem nachfrageorientierten
Standort in einem erheblichen Ausmaf familiengerechter Wohnraum geschaffen sowie der
bestehende Nahversorgungsstandort gesichert und vergréRert werden.

Der Belang der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung durch die Schaffung von familiengerechtem
Wohnraum spricht fur das Vorhaben. Die ermittelten erheblichen Beeintrachtigungen fur den
Naturhaushalt, die nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen, werden vollstéandig au-
Rerhalb des Plangebietes kompensiert. Die Belange der angrenzenden Wohnnutzungen wur-
den bericksichtigt. Die angrenzenden Geschosswohnungsbauten entlang der Winsener
StralRe sowie der Einzelhduser am Eigenheimweg werden durch die vorgesehene bauliche
Dichte, die Geschossigkeit sowie die Emissionen aus dem Vorhabengebiet nicht erheblich be-
eintrachtigt. Mit der geplanten Tiefgarage Giber mehrere Ebenen, der zusammen mit dem voll-
standig integrierten Anlieferungsverkehr abgewickelt wird, sind des Weiteren keine
erheblichen Auswirkungen auf den Verkehr sowie die Stellplatzsituation im Quartier zu erwar-
ten. Ein vertragliches Nebeneinander von bestehenden Wohnnutzungen, geplanten Wohnnut-
zungen und Gewerbe kann mit den beschriebenen MalRnahmen gewahrleistet werden. Zudem
wird Uber eine geplante Kindertagesstatte im Vorhabengebiet eine auskdmmliche Versorgung
der Kinderbetreuung fur das Quartier vorgesehen. Das im Vorhaben integrierte, qualitativ
hochwertige Spielkonzept deckt den Bedarf an privaten Kinderspielflachen ab, auch wenn die
quantitative Anforderung der Spielflachen gem. HBauO unterschritten wird.

Die vorhandene Bestandsbebauung wurde ebenfalls in die Abwéagung einbezogen. Zum Zeit-
" punkt des Workshopverfahrens ist die zuvor bestehende Tankstelle bereits stillgelegt und mitt-
lerweile abgerissen worden. Einst im Siden des Plangebiets bestehende
Kleingartennutzungen sind ebenfalls nicht mehr vorhanden. Das Gebaude des ehemaligen
grofR¥flachigen Einzelhandlers entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen, so dass die-
ses abgerissen wird. Der Einzelhandel wird tiber eine vergroRerte Flache gesichert und mit
weiteren gewerblichen Nutzungen erganzt. In dem Gebaude besteht weiterhin eine noch be-
triebene Spielhalle, die als dauerhafte Nutzung jedoch fur die stadtebauliche Zielsetzung un-
erwlinscht ist. Somit liegt das Plangebiet zum jetzigen Stand Uberwiegend brach und erféhrt .
durch die Planung eine erhebliche und fiur die Entwicklung des Stadtteils auch notwendige
Aufwertung.

Das vorhandene Denkmal im nérdlichen Teil des Plangebiets wurde mit in die stadtebauliche
Planung integriert. Momentan weist dieses einen Leerstand auf, soll im Zuge der Umsetzung
des Vorhabens aber dauerhaft unter Beriicksichtigung der denkmalschutzwirdigen Belange
saniert und wiedergenutzt werden.

Mit den beschriebenen Planungszielen ergeben sich keine weiteren zu prufenden Standort-
und Nutzungsalternativen.
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