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1. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), geandert am 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587, 591).

Der Bebauungsplan Billstedt 105 dient der Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB und
wird daher im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Mit dem Bebauungsplan wird eine Nachverdichtung und Wie-
dernutzung einer bereits bebauten Flache ermdglicht. Planungsziel ist insbesondere die Ver-
sorgung der Bevilkerung mit Wohnraum. Da die festzusetzende zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3787) unter 20.000 m? liegt und da keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen, liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a Abs. 2 BauGB vor.

Der Bebauungsplan Billstedt 105 bereitet keine konkreten Vorhaben vor, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt
gedndert am 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513, 2521) oder dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S.
310, zuletzt geandert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54), unterliegen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 01/14 vom 06. Mai 2014 (Amtl.
Anz. Nr. 38 S. 894) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Un-
terrichtung und Erérterung hat nach der Bekanntmachung vom 3. April 2013 (Amtl. Anz. Nr.
29 S. 594). Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 6. Mai
2014 (Amtl. Anz. S. 895) in der Zeit vom 26. Mai 2014 bis einschlie3lich 27. Juni 2014 statt-
gefunden.

2. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet ist im Stadtteil Billstedt zwischen der Mollner Landstraf3e und dem Oststein-
beker Weg gelegen. Bei der zu beplanenden Flache handelt es sich um ein ehemaliges
Schulgelénde. Infolge von Umstrukturierungen ist der Standort fur die Schulbehorde, (vgl.
Behdrde fur Schule und Berufsbildung, Schulentwicklungsplan (SEPL) 2012) entbehrlich ge-
worden, so dass die Flache fiir eine Uberplanung zur Verfiigung steht.

Die rdumliche Nahe zum Billstedter Zentrum, die herausgehobene Lage zu angrenzenden
Griunzugen sowie die Wohnnutzungen im Umfeld pradestinieren die Flache fir eine Entwick-
lung zu Wohnzwecken. Das Vorhaben steht im Einklang mit den Zielsetzungen des Entwick-
lungskonzepts Billstedt-Horn und des bezirklichen Wohnungsbauprogramms, eine Starkung
und einen Ausbau des Wohnens durch Nachverdichtung und Neubau zu betreiben. Ebenfalls
kann die Schaffung von neuem Wohnraum einen wichtigen Beitrag zur gesamtstadtischen
Wohnungsbauentwicklung leisten. Vor diesem Hintergrund besteht die Zielsetzung, am
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Standort Moéllner LandstralRe primér familiengerechtes Wohnen in Form von Eigentumsmal3-
nahmen (Einzel-, Doppel- und Reihenhéauser) zu ermdglichen.

Der Bebauungsplan Billstedt 105 ist als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des
BauGB einzustufen: Ziel der Planung ist die Entwicklung einer brachliegenden Flache in
zentraler Lage im Stadtgebiet. Bereits bebaute Flachen werden wieder nutzbar gemacht und
Nachverdichtungspotenziale ausgeschopft. Planungsziel ist die Schaffung von innerstadti-
schem Wohnraum. Durch das kompakte stadtebauliche Konzept und die vertragliche bauli-
che Dichte wird dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(8 1a BauGB) entsprochen.

Die dort bestehende Aula im Suden des Plangebiets soll bestandsgemaf als Gebaude fur
soziale, kulturelle und kirchliche Zwecke erhalten werden und die Flache als Gemeinbedarfs-
flache fur die genannten Nutzungen festgesetzt werden.

Der erhaltenswerte Baumbestand wird weitgehend durch Festsetzungen zum Erhalt von
Baumen gesichert.

Eine neue offentliche Stral3enverkehrsflache mit sechs Stichen und drei platzartigen Erweite-
rungen soll zur ErschlielBung geschaffen werden.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Rechtlich beachtliche Tatbestdnde

3.1.1. Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Wohnbauflachen" dar. Die Planung ist daher aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

3.1.2. Landschaftsprogramm mit Karte Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI.S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen" dar.

Zudem sind zwei ,,Griine Wegeverbindungen“ von Nord nach Sud bzw. von Ost nach West
dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fir das Plangebiet den Biotopentwicklungsraum ,,of-
fene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tuimpeln, Ru-
deralflachen, Gehdlzbestanden, Baumen und Wiesen bei hohem Anteil an Grinflachen" dar.



3.2. Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1. Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Billstedt 14 vom 4. Juli 1966 (HmbGVBI. S. 170, zuletzt ge&dndert am 4.
November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 498) setzt fur das Plangebiet ,Flache fur den Ge-
meinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Schule” fest.

3.2.2. Umweltprifung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Billstedt 105 wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemafl? § 13a BauGB in Verbindung mit 8§ 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt. Eine
Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Die zulassige Grundflache betragt weniger als 20 000 Quadratmeter. Zudem ermdglicht der
vorgesehene Gebietscharakter eines Wohngebiets grundsatzlich nicht die Errichtung von
Vorhaben mit mdglichen nachteiligen Umweltauswirkungen, wie sie in der Anlage 1 zum
UVPG aufgefthrt sind.

3.2.3. Baumschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zu-
letzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.4. Artenschutz nach 8 44 Bundesnaturschutzgesetz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Vorschrift fir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten gemald 8§ 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 4. Marz 2020 (BGBI. | S. 440) zu
beachten (vgl. 4.6.2).

3.2.5. Altlastenverdédchtige Flachen

Fur das Plangebiet ist im Altlasthinweiskataster keine altlastverdachtige Flache vorhanden.
Bei der historischen Recherche, die 1997 durchgefiihrt wurde, wurden keine Verdachtsfla-
chen entdeckt. AuRRerdem sind fur den Altstandort der ehemaligen Schule orientierende Un-
tersuchungen zur Schadstofferkundung durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse der Schadstof-
funtersuchungen sind hinsichtlich des wasserwirtschaftlichen Geféahrdungspotentials sowie
des Oberbodenpfades insgesamt unauffallig gewesen. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht be-
steht daher fur die untersuchte Flache kein Handlungsbedarf. Auch fur die gemaR Bundes-
Bodenschutzgesetz zu betrachtenden Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grund-
wasser ergeben sich keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten in
Bezug auf die untersuchten Schadstoffe.



Eine Kennzeichnung nach 8 9 Abs. 5 Nummer 3 BauGB ist fur das Plangebiet nicht erforder-
lich.

3.2.6. Kampfmittelverdacht

Die Schule wurde von 1966 bis 2006 betrieben. Die Analyse der historischen Karten zeigt,
dass sich die Situation auf dem Grundstlck bis auf zwei Neubauten (Pavillons) nicht grund-
satzlich verandert hat.

Trotzdem kann im nérdlichen und westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans das
Vorhandensein von Bombenblindgé&ngern aus dem 2. Weltkrieg nicht sicher ausgeschlossen
werden. Eine Sondierung ist hier weiterhin erforderlich. Diese wurde bereits fur den stdostli-
chen Teil vorgenommen, der 2 Verdachtsflachen beinhaltet. Ein registrierter Verdachtspunkt
befindet sich dstlich des Verbindungsbaus zwischen dem Verwaltungstrakt und den Klassen-
raumtrakt und ein allgemeiner Bombenblindg&ngerverdachtspunkt samt Bombenkrater sud-
lich der kleinen Turnhalle.

3.3. Andere planerisch beachtliche Rahmenbedinqungen

3.3.1. Entwicklungskonzept Billstedt- Horn

Das Plangebiet liegt im Fordergebiet Entwicklungsraum Billstedt-Horn des Hamburger
Rahmenprogramms Integrierte Stadtteilentwicklung RISE (Senatsbeschluss vom
06.12.2005, Senatsdrucksache 2005/Nr.1368). Es sieht fir die Konversion des ehemaligen
Schulgelandes fur den verdichteten Einfamilienhausbau mit ca. 70 WE und den Standort fur
eine freie Kirchengemeinde vor. Grundlage hierfir ist der § 171e BauGB, MaRnahmen der
Sozialen Stadt.

3.3.2. Bezirkliches Wohnungsbauprogramm 2012

Die Flache ist Teil des Bezirklichen Wohnungsbauprogramms 2012 und dessen Fortschrei-
bung von 2018 und soll gemafl? dem Beschluss der Bezirksversammlung ,Familienfreundli-
che Stadtteilentwicklung in Billstedt — Uberplanung des ehemaligen Schulgelandes Oststein-
beker Weg"“ (Drs. 18/160/05) entwickelt werden.

3.4. Angaben zum Bestand

3.4.1. Lage / Anbindung

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage im Stadtteil Billstedt, in unmittelbarer N&dhe zum Orts-
teilzentrum MerkenstralRe (Papyrus- Center). Im Stden befindet sich die Parkanlage ,Glinder
Au®, die als Stadtteilpark der Naherholung dient.

Fur den Individualverkehr ist die ErschlieBung derzeit nur Gber den Oststeinbeker Weg gesi-
chert. Uber die Méllner LandstralRe, sowie iiber den Landjagerstieg besteht eine fuRlaufige
Verbindung. Dartber hinaus ist eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
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Uber die U-Bahnhaltestellen MerkenstralRe und Steinfurther Allee sowie Uber verschiedene
Buslinien sichergestellt. Davon befinden sich 3 Haltestellen in fu3laufiger Entfernung zum
Plangebiet.

3.4.2. Nutzung

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 1168. Es ist rund 3 ha groR3. Zwischenzeitlich wurde
mit dem geplanten Vorhaben begonnen. Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf
den Sachstand zum Zeitpunkt der Beschlussfassung zur Erreichung der Vorweggenehmi-
gungsreife.

Die Flache der ehemaligen Schule Oststeinbeker Weg wurde bis 2006 als Schule genutzt.
Das Plangebiet weist gegenwartig einen ein- bis zweigeschossigen Klassenraumtrakt, eine
Aula, zwei Sporthallen sowie ein eingeschossiges Verwaltungs- und einen zweigeschossigen
Fachraumtrakt auf. Die Aula sowie die Turnhallen werden weiterhin von verschiedenen Ver-
einen genutzt. Die im sudwestlichen Teil des Grundstiicks befindliche Aula und der Vor-
schulpavillon werden voraussichtlich erhalten bleiben.

Das Grundsttick ist teilflachig versiegelt. Es ist nur vom Oststeinbeker Weg aus anfahrbar.

Das Gelande fallt leicht von Ost nach West und Siid nach Nord von durchschnittlich 20,5 auf
19,5 m Uber Normalhéhennull (NHN) ab.

Die Bebauung des Grundstiicks stellt sich insgesamt als relativ offen dar. Die 0.g. Gebaude
bilden in der Summe eine relativ geringe Grundflache. Pragend sind grof3e Frei- und Grin-
flachen. Hinsichtlich des pragenden Griinbestands kann das Grundstiick in vier Teilbereiche
unterteilt werden:

1. Ostlicher Geholzsaum (ca. 0,6 ha), dichter Bestand aus &lteren und mittelalten Baumen
aus heimischen Arten (Uberwiegend Linde, Ahorn, Hasel).

2. Westlicher Gehdlzsaum (ca. 0,2 ha), Gehdlzreihe aus jingeren Baumen.

3. Zentraler Bereich des Schulgeldndes (ca. 1,7 ha) Uberwiegend versiegelt, Schulgebaude,
Pflasterflachen, Pflanzflachen mit Baumen und Strauchern.

4. Sportplatz im Westen (ca. 0,5 ha), durchgewachsener Sportrasen, Ruderalfluren auf be-
festigten oder verdichteten Béden (Aschenbahnen).

Die angrenzende Bebauung besteht aus ein- und zweigeschossigen Wohngebauden in Form
von Ein- und Zweifamilienhdusern, teilweise mit Kleinsiedlungsdoppelhdusern entlang der
Moliner Landstral3e, des Oststeinbeker und des Wittdiiner Wegs, der Wegkoppel und des
Landjagerstiegs. Nordlich der Méllner Landstraf3e schlie3t sich Geschosswohnungsbau mit
bis zu sieben Geschossen an.



4. Planinhalt und Abwagungqg

In Bezug auf das vorhandene Umfeld soll durch die Entwicklung von Wohnnutzungen auf der
bisherigen Schulflache die Wohnfunktion gestéarkt werden. Weiterhin soll eine ortliche Kir-
chengemeinde unterstitzt werden, indem eine ortsnahe und beziiglich deren Entwicklungs-
mdglichkeiten angemessene Grundsticksausweisung zur Verfigung gestellt werden soll.

Diese Planungen stehen im Kontext mit den Zielen des Entwicklungskonzepts Billstedt- Horn
(vgl. 3.3.1) und des Bezirklichen Wohnungsbauprogramms (vgl. 3.3.2).

4.1. Reines Wohngebiet

4.1.1. Art der baulichen Nutzung

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets wird reines Wohngebiet gemafld 8§ 3 BauNVvVO
festgesetzt. Diese Festsetzung passt sich dem durch kleinteilige Wohnnutzung gepragten
Umfeld an und gewahrleistet, dass sich die im Plangebiet zulassigen Nutzungen in die Um-
gebung einfligen. Durch die Festsetzung eines reinen Wohngebiets sind schon geringe Be-
lastigungen und Stérungen der Wohnruhe, durch beispielsweise Schank- und Speisewirt-
schaften, ausgeschlossen, wodurch in diesem Baugebiet die besondere Wohnruhe sicher-
gestellt wird. Wegen seiner Lage in einem bestehenden Wohngebiet, der vorhandenen Infra-
struktur und der Nahe zu Naherholungsgebieten ist dieser Standort sehr gut fir Wohnnut-
zungen geeignet.

4.1.2. MalR der baulichen Nutzung

Die Planung setzt sich aus Einzel,- Doppel- und Reihenhausern sowie Hausgruppen mit ins-
gesamt ca. 67 Wohneinheiten zusammen. Die Neubauten kénnen max. 2 Vollgeschosse
plus Staffel- oder Dachgeschoss aufweisen.

Die hochstzulassige Grundflachenzahl wird mit 0,4 bei den Reihenhaus- und Hausgruppen-
ausweisungen, mit 0,35 bei den Doppelhausflachen und mit 0,30 bei den Flachen fir Einzel-
hauser festgesetzt. Damit wird die in 8 17 Absatz 1 der BauNVO geltende Obergrenze fur
das Mal? der baulichen Nutzung im reinen Wohngebiet eingehalten bzw. ausgeschopft.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ermdglicht insgesamt eine angemessene Ver-
dichtung im Gebiet. Dadurch, dass sich das stadtebauliche Konzept in die kleinteilig bebaute
Umgebung einfligt, werden die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung hinsichtlich
der Geschossflachen nach § 17 BauNVO durchgehend eingehalten und teilweise unter-
schritten. Der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2
BauGB wird bei diesem Vorhaben durch die geplante Dichte der Baukoérperstellung bertick-
sichtigt.

Um eine zu hohe Einwohnerdichte inkl. der aufkommenden Verkehre zu vermeiden und eine
qualitatsvolle Wohnnutzung zu ermdglichen, wird die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebau-
de auf max. 2 begrenzt. Damit wird dem Siedlungsumfeld und dessen Dichte Rechnung ge-
tragen.



4.1.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Ausschluss
von Nebenanlagen

Die festgesetzten uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich raumbildend an den
Verkehrsflachen. Zur Baumkulisse in den Randbereichen wird ein ausreichender Abstand
eingehalten, um Beeintrachtigungen zu vermeiden. Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
kénnen die Gebaude errichtet werden.

Zwischen den Bauzeilen wird ein Mindestabstand von 15 bis 16 m eingehalten, um eine ver-
tragliche Dichte (Sozialabstdnde, ausreichende Besonnung) bzw. nutzbare Vor- und Garten-
zonen fir jedes Grundstiick darstellen zu kénnen. Vorgartenflachen weisen jeweils eine Tie-
fe von 3 bis 5 m auf. Die Baufelder erhalten Tiefen von 9, 10 und 12 m. Terrassen und Zu-
wegungen kénnen aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen entsprechend § 23 Abs. 2 S 3,
Abs. 3 S. 3 BauNVO zugelassen werden, jedoch nur bis zu einer Tiefe von maximal 3 m.

Vgl. § 2 Nummer 1: Im reinen Wohngebiet konnen Uberschreitungen der Baugrenzen

durch Terrassen um bis zu 3 m zugelassen werden.

Um die dezentrale Versickerung von Oberflachenwasser auf den einzelnen Baugrundstu-
cken zu sichern, ist jede weitere Form der Uberbauung und Versiegelung zu vermeiden. Je
Wohngebaude im Sinne von § 2 Abs.2 HBauO ist daher nur eine Grundstiickszufahrt mit ei-

ner maximalen Breite von 3 m zul&ssig.

Vgl. 8 2 Nummer 3: Fiur jedes Baugrundstiick ist nur eine Grundstickszufahrt je

Wohngebaude zuléssig. Die maximale Breite betragt 3 m.

Die Abstandsflachen nach § 6 HBauO werden im Plangebiet eingehalten. Um die Baume zu
schutzen, gleichzeitig ausreichend Freirdume in Form von Wegen, Anpflanzungen und Spiel-
flachen fir die Bewohner zu schaffen und angemessene Ubergange in die Umgebung her-
zustellen, wird die Neubebauung im Zentrum des Plangebiets durch eine Reihenhausbebau-
ung starker konzentriert, wahrend an den Randern und somit im Ubergang zu den bestehen-
den Baugebieten Uberwiegend Einzel- und Doppelhauser zuléassig sind.

Im stidwestlichen Bereich wird zur Gliederung der Reihenhausstruktur eine offene Bauweise
in Form einer Hausgruppe festgesetzt.

Die im Bebauungsplan vorgenommene Festsetzung von Doppelhausern und Hausgruppen
erfordert eine Teilung der betroffenen, aus dem urspringlichen Schulgrundstiick gebildeten
Flachen in einzelne Grundstlicke. Die Grundstiicksteilung muss bis zur Fertigstellung der
Gebaude erfolgt sein.

AulRerdem werden die Firstrichtungen entlang der HaupterschlieBung als trauf- bzw. giebel-
standig definiert, um den zentralen Strafdenraum baulich zu fassen.

Alle Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen werden in den Vorgartenzonen entlang der Er-
schlieBungsstraen durch eine entsprechende zeichnerische Festsetzung ausgeschlossen.
Damit sollen Beeintrachtigungen der Wohngrundstiicke und des Stralienraumes durch eine
ungeordnete Unterbringung dieser Anlagen vermieden werden. Ausgenommen hiervon sind

-8-



die in der Planzeichnung festgesetzten gemeinschaftlichen Abfallsammelstandorte, die sich
jeweils an den Ausgangen der StichstralBe entlang der HaupterschlieBung befinden sowie
die im Plan ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze und Garagen.

Vgl. 8 2 Nummer 2: Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der hierfir festgesetz-
ten Flachen, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der seitlichen Abstandsfla-

chen zulassig. Geringfligige Abweichungen kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

Um ein ruhiges, kinderfreundliches Wohnumfeld ohne durchquerenden Kfz-Verkehr (Ausnah-
me Einsatz- und Sonderfahrzeuge) mit hoher Aufenthaltsqualitét zu schaffen, wird festgesetzt,
dass zwischen den neuen ndrdlichen und sudlichen Zufahrten ein abgepollerter Bereich zu in-
ternen Erschliel3ung nur fiir FulRgénger und Radfahrer erstellt wird. Die Flachen fir die Besu-
cherparkplatze sind oberirdisch entlang der HaupterschlieRung vorgesehen.

4.2. Fldche fur den Gemeinbedarf

4.2.1. Art der baulichen Nutzung

Die ehemalige Schulaula und der ehemalige Vorschulpavillon sollen zukinftig eine die Wohnru-
he der benachbarten Wohngebiete berlcksichtigende Gemeinbedarfsnutzung aufnehmen. Hier
soll eine Kirchengemeinde mit verschiedenen Angeboten, wie z. B. Jugendarbeit, untergebracht
werden. Um die beabsichtigte Nutzung zu erméglichen, ist eine Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke" festgesetzt. Mit dieser Auswei-
sung wird dem bestehenden Bedarf an entsprechenden Gemeinbedarfsnutzungen entsprochen.

4.2.2. MalR der baulichen Nutzung

Die hochstzulassige Grundflachenzahl wird fur die Flache fir den Gemeinbedarf mit 0,4 fest-
gesetzt. Damit wird die in Anlehnung an das Mald der baulichen Nutzung fir das reine
Wohngebiet geltende Obergrenze nach 8 17 Absatz 1 der BauNVO eingehalten.

Statt der Festsetzung einer Geschossigkeit wird fir diese bauliche Nutzung eine maximale
Gebaudehothe vorgegeben. Fir den Bereich des ehemaligen Vorschulpavillons ist dies ma-
ximal 7,5 m, fur den Teil der ehemaligen Aula max. 9,5 m. Diese Hohenangaben beziehen
sich auf die festgesetzten Stral3enhéhen.

In Bezug auf die mogliche Hohenentwicklung des kleinteiligeren Umfelds und der angren-
zenden neuen Wohngebaude, zwei Vollgeschosse zuzliglich Staffel- oder Dachgeschoss mit
einer Dachneigung von bis zu 35° bei einer max. Baufeldtiefe von 12,0 m, entspricht diese
Baukérperausweisung den neu zu erstellenden Baumassen und fligt sich stadtebaulich ein.

Die festgelegten Baugrenzen bieten bauliche Gestaltungsspielrdume innerhalb des festge-
setzten Mal3es der baulichen Nutzung.



4.2.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache orientiert sich an den bestehenden AulRen-
kanten der ehemaligen Aula und des Pavillons und hélt die heutigen Aul3enanlagen weitge-
hend von Bebauung frei, lasst jedoch insbesondere nach Norden Raum fir angemessene
bauliche Erweiterungen. Der westliche Bereich des Pavillons wird als Baufeld an das Baufeld
der Aula adaptiert. Der Verlauf der Baugrenze nimmt Bezug auf die Kubatur der Aula auf und
fuhrt diese fort.

4.3. Bauweise, Gestaltung

Zur Einflgung des Neubaugebietes in die umgebene Bebauungsstruktur werden gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen. Die stadtebauliche Grundfigur verbindet die vorhandenen
Zuwegungsmaoglichkeiten des Areals von Nord und Sid Uber eine leicht diagonal eingefiigte
HaupterschlieRung, die durch drei kleine Platzraume untergliedert ist. Von diesen Platz-
raumerweiterungen gehen jeweils zwei SticherschlieBungen nach Ost und West ab. Die
HauptschlielBungsachse wird von zweigeschossigen, zeilenartigen Bebauungen (Reihenhau-
sern) giebel- bzw. traufstandig gefasst. Zu den Randbereichen nimmt die Bebauung hinsicht-
lich der angrenzenden Nachbarschaft in ihren Volumina ab; hier sind nur noch Doppel- und
Einfamilienh&auser zulassig. Dadurch wird ein harmonischer Ubergang zur Nachbarbebauung
erreicht und der Randbereich von einer Bebauung frei gehalten. Entlang der Grundstiicks-
grenzen zu den StralRenraumen werden Nebenanlagen im Vorgarten Uberwiegend ausge-
schlossen. Um die notwendigen Stellplatze abbilden zu kdnnen, sind diese innerhalb der
Baufelder, in deren seitlichen Abstandsflachen und in besonders ausgewiesenen Bereichen
zulassig. Dabei sind in den Vorgartenflichen ausschlie3lich nicht Uberdachte Stellplatze
moglich.

Die bestehende ehemalige Aula wird als eigenes Baufeld ausgewiesen.

Entsprechend der Siedlungsstruktur von Kleinsiedlungs-, Einfamilien- und Doppelhdusern,
zumeist mit geneigten Dachern, ist die Dachlandschaft dem Umfeld anzupassen.

Vgl. 8 2 Nummer 11: Es sind nur Dacher mit einer Neigung bis 35 Grad zuléssig. Als
Dachdeckung sind, mit Ausnahme der Décher mit einer Neigung bis 15 Grad, rote,
braune oder schwarze Ziegel oder eine nicht glanzende Metalldeckung zu verwen-
den.

Dies gilt auch fur die Verwendung von zeitgemafien Entwicklungen in dem bestehenden
Siedlungskontext der hier meist kleinteiligen bestehenden Einfamilienhauser.

Vgl. 8 2 Nummer 12: Dacheindeckungen mit hochgl&nzenden und glasierten Oberfla-
chen sind unzulassig, ausgenommen hiervon sind Sonnenkollektoren und Anlagen
fur Photovoltaik.

Entsprechend der Quartierstruktur ist ein ruhiges Erscheinungsbild durch den Stadtebau
nebst der Baumassen durch die Fassadengestaltung zu gewéhrleisten. Ein vielschichtiger,
freier Gestaltungskanon ist bei der erhdhten Bebauungsdichte abtraglich. Zudem sollen die
einzelnen Stichstrallen mit deren Wohnhofen und frei zu haltenden Vorgartenflachen ein
homogenes Bild inkl. der Dachflachen darstellen.
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Vgl. 8 2 Nummer 13: Doppelhduser, Reihenhduser und Hausgruppen sind als gestal-
terische Einheit bezlglich Material und Farbe auszubilden. Die Farbe der Dachein-
deckung bei Doppelhdusern, Reihenhausern und Hausgruppen muss einheitlich sein.

4.4, StraRenverkehrsflachen, Strallenverkehrsfldchen beson-
derer Zweckbestimmung, Leitungsrecht

Im Bebauungsplan werden die neuen offentlichen Stral3enverkehrsflachen als StralRenver-
kehrsflache und im Mittelteil sowie den Anbindungen an die StraRen Wittdiiner Weg und
Landjagerstieg als Bereich mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die StralRenver-
kehrsflachen sind ausreichend leistungsfahig, um den aus der Entwicklung des Plangebiets
resultierenden Verkehr abzuwickeln. Um ein ruhiges, kinderfreundliches Wohnumfeld ohne
durchbindenden Kfz-Verkehr (Ausnahme Einsatz- und Sonderfahrzeuge) mit hoher Aufent-
haltsqualitét zu schaffen, soll zwischen der neuen nérdlichen und sudlichen Zufahrt ein ab-
gepollerter Bereich zu internen ErschlieRung nur fir Ful3ganger und Radfahrer erstellt wer-
den.

Die Kfz-Zufahrt erfolgt im Suden tber die bestehende ErschlieRung am Oststeinbeker Weg
und im Norden des Plangebiets Uber eine neue Zuwegung von der Mdllner Landstral3e aus.
Entlang der neuen Erschlieung werden die Besucherparkstande vorgesehen. Ful3ganger
und Radfahrer erreichen das Plangebiet auRer vom Oststeinbeker Weg und der Mollner
Landstral3e auch vom Wittdiiner Weg und dem Landjagerstieg im Westen aus. Die neue
HaupterschlieBung folgt in ihrem Verlauf und als Verbindung den Vorgaben aus dem Land-
schaftsprogramm (,Griine Wegeverbindung®, vgl. 3.1.2). Damit diese Wegeverbindung als
~grine Wegeverbindung" gestarkt wird, werden in ihrem Verlauf drei vorhandene Baume mit
Erhaltungsgeboten belegt und sechs neue Baume als eine Baumreihe im Rahmen der Er-
schlieBung gepflanzt.

Die mittlere 4 m breite ErschlieRungsfliche mit besonderer Zweckbestimmung dient der
Trennung der Wohnverkehre in einen nérdlichen und einen sidlichen Bereich und ist nur fur
Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge zu nutzen. Dazu wird dieser Bereich Uber Poller abge-
grenzt. Dadurch erubrigen sich unnétig grof3e Verkehrswendeflachen von z. B. Miillfahrzeu-
gen innerhalb der WohnstralRenstiche.

Die fuBlaufige und radverkehrsmafRige Anbindung in die westlich gelegenen vorhandenen
Wohngebiete wird tber die StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und
Radweg“ zum Wittdiner Weg und Landjagerstieg ermdglicht.

Die Grundstiickentwasserung wird analog den ErschlielRungsflachen in einen nérdlichen und
sudlichen Abschnitt unterteilt und Uber die westlichen StichstralRen an das Sielnetz in den
Strallen Wittdiner Weg und Landjagerstieg angeschlossen. Daflr ist fur den sudlichen Teill
im Bereich des Flurstiicks 3684 ein Leitungsrecht gesichert, um eine einfache Ubergabe zu
ermoglichen.

Vgl. 8 2 Nummer 9: Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Ham-

burger Wasserwerke GmbH unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten.
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4.5. Stellpldtze, Gemeinschaftsmillstandplatze

Die nachzuweisenden Pkw-Stellplatze kénnen in den geman Bebauungsplan zulassigen Be-
reichen auf den Baugrundstiicken als Garage, Carport oder innerhalb definierter Vorgarten-
bereiche als offener Stellplatz hergestellt werden (vgl. Ziffer 4.1.3).

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6 m breiten ErschlieBungswege konnen von der Mull-
abfuhr mit ihren Fahrzeugen nicht befahren werden. Um eine ordnungsgeméaie Entsorgung
des Miills fur die Wohnungen sicherzustellen, sind entlang der HaupterschlieRung Flachen
fir Gemeinschaftsabfallanlagen festgesetzt. Die einzelnen Standplatze werden den betref-
fenden Wohneinheiten zugeordnet.

4.6. MaRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Da der Bebauungsplan Billstedt 105 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafi3 § 13 a
BauGB aufgestellt wird und die durch den Bebauungsplan erméglichte Grundflache weniger
als 20.000 m? betragt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung kann deshalb ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.

In Bezug auf die milieutibergreifende Funktion der Grunflachenverbindung (vgl. Landschafts-
programm (Lapro) ,Grine Wegeverbindung“ Kap. 3.1.2.) zwischen den Parkanlagen an der
Glinder Au und am Schleemer Bach werden die ErschlieRungen von der Méllner Landstral3e
zum Oststeinbeker Weg sowie vom Landjagerstieg und Wittdiiner Weg zum Oststeinbeker
Weg als begrinte Ful3- und Radewegeverbindung gestaltet.

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu bericksichtigen,
trifft der Bebauungsplan neben den genannten baubeschrédnkenden MaflRnahmen Festset-
zungen zum Erhalt von Baumen sowie Festsetzungen zu Begrinungsmalnahmen.

4.6.1. Baumschutz und Begrinungsmaflnahmen

Erhaltung von Einzelbdumen

Das Plangebiet ist durch einen markanten und erhaltenswerten Baumbestand geprégt, der
sich Uberwiegend an den Réandern des Plangebietes befindet (vgl. Bestandbeschreibung Zif-
fer 3.4.2). Insbesondere entlang der dstlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze sowie im
Siudosten stehen grofRe alte Baume. Fiur das Plangebiet wurde eine detaillierte Bestandsauf-
nahme der Baume durchgefiihrt, in der auch der Vitalitatszustand und die Erhaltungswiirdig-
keit bewertet wurden. Mit wenigen Ausnahmen weisen die meisten Baume einen guten Vita-
litatszustand auf.

Der Baumbestand, der wegen seiner Grof3e und seines Alters fiir die stadtebauliche Situati-
on malf3gebend ist, das Landschaftsbild pragt und von besonderer Bedeutung fur den Natur-
haushalt ist, wird mit Erhaltungsgeboten belegt: Im Bebauungsplan werden umlaufend 5 m
breite Zonen festgesetzt, in denen die vorhandenen Baume zu erhalten sind. In einzelnen
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Bereichen im Nordosten und im Siden werden diese Zonen dem wertvollen Baumbestand
entsprechend verbreitert. Insgesamt werden damit fast 100 Baume Uber die Baumschutzver-
ordnung hinaus geschiitzt. Zusatzlich werden sechs prdgende Baume (drei Linden, ein
Ahorn, eine Eiche, ein Feldahorn) mit Einzelerhaltungsgeboten belegt.

Die Baugrenzen werden so gewahlt, dass eine Gefahrdung der Wurzelbereiche der zu erhal-
tenden Baume weitgehend vermieden wird.

Zum Schutz der Wurzelrdume und der zu erhaltenden Baume sowie zum Ersatz im Falle na-
turlichen Abgangs wird au3erdem folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. 8 2 Nummer 5: Fur die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Baume sind bei
Abgang Ersatzpflanzungen so vorzunehmen, dass der Umfang und Charakter der
Pflanzung erhalten bleibt. AuRerhalb von offentlichen Straf3enverkehrsflachen sind
Nebenanlagen, Bodenversiegelungen, Geldndeaufhéhungen oder -abgrabungen im
Kronenbereich der Baume unzulassig.

Durch die Regelung zum Ersatz wird die dauerhafte Erhaltung des Schutzgutes gewahrleis-
tet, auch wenn die Baume durch Krankheit oder Alter absterben. Das Verbot von Abgrabun-
gen und Aufschittungen soll verhindern, dass Wurzeln durch Kappung, Austrocknung oder
Luftabschluss beschéadigt werden. Die bisherigen Standortverhéltnisse sind sehr ginstig fur
die Baume, die sich hier tber Jahrzehnte ungestort entwickeln konnten. Veranderungen der
Bodenstrukturen sollten daher nach Mdoglichkeit vermieden werden. Das Verbot umfasst
auch geringflgige oberflachige Bodenabtrage sowie das Einbauen von Fundamenten, das
Aufbringen von Pflaster- und Plattenbelagen sowie Uberdachungen. Die Herrichtung von
Nebenanlagen in Form von beispielsweise Gartenlauben oder @hnlichem wirde dem Erhal-
tungsziel entgegenstehen. Daher werden hier Nebenanlagen ausgeschlossen.

Im Bereich der Stral3en gelten die Regelungen im héheren Interesse der ErschlieRung nicht.
Gleichwohl sind hier zum Schutz der zu erhaltenden Baume geeignete Mal3nahmen von der
fur den StralRenbau zustandigen Behdrde zu treffen.

Um die Standortbedingungen hinsichtlich des Wasserhaushalts und der vegetationsabhangi-
gen Wasserversorgung nicht zu gefahrden, wird festgesetzt, dass die dauerhafte Absenkung
des Grundwasserspiegels nicht zulassig ist.

Vgl. 8 2 Nummer 6: Bauliche MalRhahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
Grundwasserspiegels filhren kdnnen, sind unzulassig.

Begriinungsmallnahmen

Zum Ausgleich entfallenden Griinvolumens, als grinordnerische Gestaltungsmaflinahme so-
wie als stadtdkologischer Beitrag sollen alle Dachflachen von Gebauden und Carports be-
grunt werden. Dachbegriinungen wirken durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung
der Abstrahlungswéarme und Regenwasserriickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und
bilden Ersatzlebensraume fur Pflanzen und Tiere, insbesondere Insekten und Végel. Hin-
sichtlich der Dacher von Geb&uden wird die Begriinungsvorschrift auf Dachneigungen von
bis zu 15 Grad beschrankt, um auch Schragdacher mit Dachpfannen zu ermdglichen und
weil die Begriinung von Dachern mit grof3eren Neigungen technisch aufwendiger ist. Eine
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weitere Einschrankung der Vorschrift erfolgt, um anteilig Dachterrassen, Oberlichter und
technische Anlagen auf den Dachern zu ermdéglichen, sofern mindestens 50 v.H. der Dach-
flache begriint wird. Fir Anlagen zur Sonnenenergienutzung wird jedoch keine Ausnahme
zugelassen, da diese mit einer Dachbegriinung kombinierbar sind, d.h. auch auf der begrin-
ten Dachflache aufgestellt werden kdnnen. Fir die kleineren Dachflachen von leichter kon-
struierten Carports wird eine verminderte Schichtstarke von lediglich 5 cm vorgeschrieben.
Ausnahmen von der Begriinungsvorschrift gibt es hier jedoch nicht.

Vgl. 8§ 2 Nummer 10: Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15 Grad sind mit einem
mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu be-
grinen. Von einer Begrinung kann nur in den Bereichen abgesehen werden, die als
Dachterrassen oder der Belichtung, Be- und Entliftung oder der Aufnahme von techni-
schen Anlagen, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren oder Anlagen fir Photovoltaik,
dienen. Mindestens 50 v. H. der Dachflachen, bezogen auf die Gebaudegrundflache,
sind zu begrinen. Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem mindestens
5 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.

Das Plangebiet liegt innerhalb von bestehenden gartengestalterisch gepragten Wohngebie-
ten. Ziel des stadtebaulichen Konzepts ist es, diesen griingestalterischen Ansatz auch im
Plangebiet fortzufihren, den Anforderungen an ,Grine Wegeverbindungen“ (gemaf Land-
schaftsprogramm, vgl. oben) gerecht zu werden und artenschutzrelevante Strukturen aufzu-
bauen (vgl. Ziffer 4.6.2 Artenschutz). Deshalb wird festgesetzt, dass Grundstickseinfriedun-
gen entlang der StrafRen mit Hecken auszubilden sind und dass keine geschlossenen Ein-
friedigungen, wie z.B. Mauern oder Holzsichtschutzwéande, sondern nur durchbrochene Z&au-
ne und Hecken zulassig sind. Zu den StraRen muissen Einfriedungen in Form von Hecken
aus heimischen Arten erstellt werden. Damit soll ein offener, griner und freundlicher Ein-
druck des neuen Wohnquartiers erzeugt werden. Aul3erdem dient die Anpflanzung von He-
cken der Sicherstellung eines Mindestanteils 6kologisch wirksamer Vegetationsstrukturen,
die Nahrungs- und Rickzugsraume, insbesondere fir Insekten- und Vogelarten, innerhalb
des Siedlungsraumes bieten.

Vgl. 8 2 Nummer 14: Grundsttickseinfriedigungen sind nur in Form von durchbroche-
nen Zaunen oder in Form von Hecken zulassig. Zu den Stral3en missen Einfriedun-
gen in Form von Hecken aus heimischen Arten erstellt werden. Ausgenommen hier-
von sind die Bereiche mit Erhaltungs- und Anpflanzgeboten sowie notwendige Zu-
fahrten und Zuwegungen zu den Grundstiicken. Zulassig ist auch eine Kombination

von Hecken und durchbrochenen Zaunen.

Zum Schutz des Oberflachen, Boden- und Grundwassers sowie der Vorflut sollen problema-
tische Stoffe moglichst nicht verbaut werden. Hierzu zahlen z.B. Verbindungen mit Kupfer
und Zink.
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4.6.2. Beriicksichtigung der Belange des besonderen Artenschut-
Zes

Im Zuge der Bauleitplanung ist zu prifen und - soweit ndtig - durch Festsetzungen oder an-
dere Regelungen sicherzustellen, dass die Vorschrift des 8 44 BNatSchG einer Umsetzung
des Bebauungsplanes nicht entgegensteht. Relevant sind die europaisch geschitzten Arten,
also insbesondere die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 92/43/EWG und die europai-
schen Vogelarten.

Aus diesem Grunde wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten in Auftrag gegeben, das am
13.09.2013 vorgelegt wurde.

Fur die Realisierung des Vorhabens sollen — mit Ausnahme der Aula — die vorhandenen bau-
lichen Anlagen abgebrochen und die Gehdlze im Zentrum des Gebietes gerodet werden. Der
rahmende Bestand aus grol3eren Baumen soll erhalten werden. Neu entstehen werden Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhdauser sowie Hausgruppen mit den hierfur Gblichen Garten und
vielfaltigen Kleinstrukturen.

Die Betroffenheiten relevanter Tier- und Pflanzenarten wurden durch Bestandserfassungen
und durch eine sogenannte Potenzialanalyse ermittelt. Die Bestanderfassungen erfolgten am
12.06., 23.06., 17.07. (AuBenraume und Fassaden) und 19.08.2013 (Dachbdden der Ge-
baude mit Satteldachern). Ergdnzend wurden Ergebnisse aus Brutvogel- und insbesondere
Haussperlingserfassungen in 2011 bertcksichtigt. Die Details der Erfassung und Bewertung
sind dem Gutachten zu entnehmen.

Aus der Artengruppe der Fledermause wurden lediglich einzelne fliegende Zwergfledermau-
se im Bereich der ndrdlichen und 6stlichen GroRbaumbestande beobachtet. Es wurde im
Plangebiet weder ein Schwarmen vor eventuellen Quartieren noch Jagdverhalten festge-
stellt. Das Vorhandensein von bedeutenden Quartieren (Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
Sinne des 8§ 44 BNatSchG) ist daher in der Saison 2013 sowohl in Gebauden wie auch in
Baumen auszuschliel3en. Das Plangebiet hat nur im Bereich des rahmenden Gehdlzbestan-
des eine mittlere Bedeutung als potenzielles Jagdgebiet. Diese Bestande bleiben jedoch
Uberwiegend erhalten. Es gehen somit keine Nahrungsraume in einem bedeutenden Umfang
verloren, der zu einem Funktionsverlust eventuell vorhandener, benachbarter Fortpflan-
zungsstatten fihren konnte. Nicht auszuschlie3en sind kleinere Spalten oder Gebaudeni-
schen, die sich lediglich als Tagesverstecke eignen. Diese gelten jedoch nicht als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte im Sinne des § 44 BNatSchG. Hinweise auf eine solche wurden nicht
gefunden. Die Dachbdden der Gebaude mit Satteldachern hingegen werden zwar aktuell
nicht genutzt und sind auch nicht als Winterquartier geeignet (nicht frostfrei), eine Nutzung
als groReres Sommerquartier und als Wochenstube kann aber in zuklnftigen Jahren nicht
ausgeschlossen werden. Bei einem Abriss erst im Frihjahr 2014 oder spéater ist daher vor
Abriss eine Begehung und Beurteilung im Hinblick auf Nutzungen durch Flederm&use durch-
zufuhren. Durch entsprechende Wahl des Abrisszeitpunktes und das Anbringen von Ersatz-
guartieren lassen sich dann jedoch eventuelle Konflikte bewadltigen, so dass der Vollzugsfa-
higkeit des Bebauungsplanes im Hinblick auf Flederm&use keine artenschutzrechtlichen As-
pekte entgegenstehen.

Folgende Vogelarten wurden im Sommer 2013 im Plangebiet gesichtet: Amsel, Buchfink,
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Gartenrotschwanz, Griunfink, Heckenbraunelle, Klappergrasmiicke, Kohlmeise, Monchs-
grasmuicke, Rotkehlchen, Zaunkdnig, Zilpzalp, Dompfaff, Feldsperling, Grunspecht, Grau-
schnépper, Haussperling, Rabenkrahe, Ringeltaube und Schwanzmeise. Aus 2011 liegen
zusatzlich Beobachtungen von Tannenmeise, Wintergoldhahnchen, Eichelhaher und Elster
vor. Aul3erdem kdnnen potenziell noch Blaumeise und Buntspecht vorkommen. Vier dieser
Arten (Gartenrotschwanz, Grauschnéapper, Grunspecht, Haussperling) sind auf der Vorwarn-
liste Hamburgs, zwei (Feld- und Haussperling) auf der Vorwarnliste Deutschlands verzeich-
net. Die (potenziell) vorkommenden Arten briten nur zum Teil im Gebiet; einige sind nur
Nahrungsgaste; fur einige stellt das Schulgeldnde nur einen kleinen Teil ihres Reviers dar.
Betroffen sind nur die Arten mit kleinen Revieren, die komplett oder tberwiegend im Plange-
biet liegen. Diese Arten sind jedoch nicht in ihren Bestédnden geféhrdet. Die wertvollen rah-
menden Gehdlzbestande, die fir die allgemein rlcklaufigen Arten Gartenrotschwanz und
Grauschnapper untergeordnete TeilrAume ihrer Reviere bilden, bleiben erhalten. Somit ge-
hen nur voriibergehend wéahrend der Abriss- und Bautatigkeiten Reviere, teilweise auch nur
durch Storungen, verloren. Es werden jedoch neue Garten mit vielfaltigen Bepflanzungen,
wie z.B. durch die in § 2 Nr.14 vorgeschriebene Anpflanzung von Hecken aus einheimischen
Arten fur Einfriedigungen geschaffen, die neue Lebensraume auch fir den auf der Vorwarn-
liste stehenden Feldsperling bieten. Voriibergehend kann der ricklaufige Haussperling, der
offene Strukturen vorzieht, vom Umbau sogar profitieren. Der Griinspecht ist nicht betroffen,
da sein Revier viel gré3er ist und zudem die relevanten randlichen Gehdlzbereiche erhalten
bleiben. Somit bleiben die Funktionen der Lebensstétten der potenziell betroffenen Vogelar-
ten langfristig im raumlichen Zusammenhang erhalten. Alle betroffenen Arten sind ungefahr-
det. Der Verlust einzelner Brutreviere wiirde nicht den Erhaltungszustand dieser Arten ge-
fahrden. Ein eventueller voriibergehender Verlust der Reviere wird nicht zu einem ungunsti-
gen Erhaltungszustand und damit auch nicht zu einer Gefahrdung der Arten in Hamburg fuh-
ren. Der Tatbestand des Totens, Verletzens oder der Entnahme von Individuen sowie des
Storens wird durch die Wahl des Rodungszeitpunktes von Gehdlzen im Winterhalbjahr, also
nach bzw. vor der Brutzeit vermieden. Die kurzfristige Bestandsverminderung bis zur Neu-
entwicklung von Geholzen kénnen diese Arten mit ihren groRen Populationen Uberstehen,
ohne dass es zu Bestandseinbriichen kommt.

Potenziale fiir weitere Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Die Kéaferart Eremit bevorzugt méachtige, alte Laubbdume mit
groReren Hohlungen, welche hier nicht vorhanden sind. Andere Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie haben sehr spezielle Lebensraumanspriiche (Moore, alte Walder, spezielle
Gewasser, marine Lebensraume, Trockenrasen und Heiden), die hier nicht erfillt werden.

Um Toétungen und Stdrungen von Flederméausen und Vdgeln zu vermeiden, sind die Gebau-
de und Geholzbestande aulRerhalb der Brutzeit von Vogeln und der Sommerquartierszeit von
Flederméusen, also gemalf § 39 Absatz 5 Nummer 2 BNatSchG nicht in der Zeit vom 1.
Méarz bis zum 30. September abzureiRen bzw. zu roden. Weitere MalRnahmen zum Arten-
schutz sind nicht erforderlich, es sei denn, dass bei der zwingend vor Abriss der Gebaude
mit den Satteldachern durchzufihrenden Begutachtung der dortigen Dachbéden neue Som-
merquartiere von Flederméausen festgestellt werden. In diesem Fall waren in dann von der
zustandigen Behorde festzulegendem Umfang Ersatzquartiere im Plangebiet anzubringen,
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um die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu erhalten.
Der Ausgleich misste nicht vorgezogen verwirklicht werden, da der Bestand der Art nicht ge-
fahrdet ist. Geeignete kinstliche Quartiere sind im Handel erhaltlich und kénnen kurzfristig
installiert werden.

Bei einer Verwirklichung des Bebauungsplanes kommt es demnach allenfalls im Zusam-
menhang mit nicht sehr wahrscheinlichen, aber auch nicht auszuschlieRenden zukinftigen
Fledermausbesiedlungen der Dachbéden der Gebaude mit den Sattelddchern zum Eintreten
eines Verbotstatbestandes nach § 44 Absatz 1 BNatSchG.

Die zustandige Behdrde hat die in diesem Fall erforderlich werdende Ausnahmegenehmi-
gung nach 8§ 45 Absatz 7 BNatSchG am 16.01.2014 in Aussicht gestellt.

Somit stehen einer Verwirklichung des Bebauungsplanes keine uniberwindlichen Hindernis-
se entgegen.

4.7. Private Grunfldche

Im Sudosten des Plangebiets ist eine private Grunflache festgesetzt, die den in Ziff. 4.6.1
beschriebenen erhaltenswerten Baumbestand aufnimmt. Darliber hinaus ist hier eine Spiel-
platzflache gekennzeichnet, die ein grof3eres zusammenhangendes Spielangebot fir die
Bewohner des Gebietes bereithalt.

4.8. Oberflachenentwasserung, Entsorgungsfldche

Das ca. 3 ha groRRe Plangebiet ist zu etwa 50 % durch Gebaude und Hofflachen versiegelt.
Die anderen Flachen bestehen aus grofen zusammenhangenden Gras- und Krautfluren im
Norden und Westen (ehemaliger Sportplatz), groRen Gehdlzflaichen an den Randern des
Plangebiets und um die vorhandenen Geb&ude herum sowie einer hausgartenéhnlichen Fla-
che, die sich sudlich und dstlich des ehemaligen Verwaltungstraktes befindet.

Die Ausweisung von Wohngebieten mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4 mit der Mdglichkeit, diese
nach 8 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen um bis zu
50 vom Hundert zu tberschreiten sowie die Ausweisungen der Gemeinbedarfsflache und der
Stralenverkehrsflachen lassen zukiinftig Versiegelungen von 65 bis 70 % des Plangebietes
und somit zuséatzliche Versiegelungen im Umfang von rund 6.000 m2 erwarten.

Grundsatzlich ist der Boden in diesem Bereich versickerungsfahig. Somit kann eine dezent-
rale Entwasserung der Grundsticke verfolgt werden.

Um die Beeintrachtigungen der natirlichen Funktionen des Bodens zu mindern, eine anteili-
ge Zufuihrung vegetationsverwertbaren Oberflichenwassers zu gewahrleisten und trotz Ver-
siegelung eine anteilige Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser zu fordern,
wird folgendes festgesetzt:

Vgl. 8 2 Nummer 4: Auf den privaten Grundstticksflachen sind Geh- und Fahrwege in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Stellplatze sind in vegetationsfa-
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higem Aufbau herzustellen, sofern sie nicht tberdacht und nach Nummer 10 begrint
werden.

Die Herstellung offener Stellplatze in vegetationsfahigem Aufbau ermoglicht in besonderer
Weise die genannten Funktionen und ist auRerdem gartengestalterisch wirksam, indem es
die Grunanteile erhoht. Unter vegetationsfahigem Aufbau sind Oberflachen zu verstehen, die
eine Begrinung zum Ziel haben oder zulassen, wie z.B. Schotterrasen, Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine oder auch wassergebundene Flachen, die sich — abhéngig von der Nut-
zung und Pflege - im Laufe der Zeit begrinen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird derzeit in die Regenwassersiele eingeleitet. Fur
die Ableitung des Niederschlagswassers in die vorhandenen Siele an der Méllner Landstra-
Re und dem Oststeinbeker Weg wird aufgrund der bereits vorhandenen hydraulischen Uber-
lastung des Gewassers ein Abfluss von 75 I/s*ha in das Siel an der Mollner Landstr. bzw.
von 10 I/s*ha fir das Siel- Oststeinbeker Weg angesetzt. Eine zusétzlich Einleitung in das
Siel im Oststeinbeker Weg ist nicht méglich, da dieses schon an seinen Kapazitatsgrenzen
ist. Damit die zuldssige Einleitung in die vorhandenen Siele auch bei starkem Regen (An-
nahme 10-jahrliches Regenereignis) nicht Uberstiegen wird, wird die Einleitung vermieden
und dezentral (z. B. tiber Mulden auf den jeweiligen Grundstticken) geregelt.

Vgl. 8 2 Nummer 7: Das auf den befestigten Grundstiicksflachen anfallende Nieder-

schlagswasser ist auf den jeweiligen Grundstiicken vollstandig zu versickern, sofern

es nicht gesammelt oder genutzt wird.

Uber ein als Versorgungsflache ausgewiesenes Regenriickhaltebecken mit einer GréRe von
ca. 640 m? ist die Oberflachenentwasserung fir die StralRenflachen zentral geregelt. Diese
Flache befindet sich am Rand des Plangebietes im Norden. Da die Stral3enverkehrsflachen
zur Ableitung des Oberflachenwassers offene Mulden erhalten sollen, kann eine Verduns-
tung von Niederschlagswasser, wie bei den Grundstiicksparzellen, erfolgen.
Vgl. 8 2 Nummer 8: In Bereichen, die Uber offene Rinnen entwassert werden, ist das
anfallende Niederschlagswasser dem festgesetzten Regenrtickhaltebecken oberir-

disch zuzuleiten.

4.9. MaRRnahmen zum Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt ndrdlich an die Mdllner Landstral3e.

Von der Mdllner Landstrafl3e geht keine erhdhte Verkehrs— und Larmbelastung fiir die poten-
Zielle Wohnbebauung auf dem Areal aus, da das Gesamtareal als Bebauung in ,zweiter Rei-
he" einzustufen ist.

Die larmtechnischen Auswirkungen ausgehend von den Zufahrten zum Quartier sowie ihrer
Stellplatzanlagen und den maximal mdglichen Besucherparkplatzen entsprechen den Ubli-
chen GroRRenordnungen fur ein reines Wohngebiet und fihren zu keinen unzumutbaren Sto-
rungen fur die bestehende Umgebungsbebauung.
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Da uber 2/3 der zukinftigen Verkehre von der Méllner Landstr. in das Quartier fihren, wurde
die nordliche ErschlieBung zwischen den Bestandsgebaude Mdllner Landstr. 178 und 182
samt deren Stellplatzanlage durch eine larmtechnische Stellungnahme Uberpriift. Durch den
zusatzlichen Verkehr werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt ge&ndert am 18. Dezember 2014
(BGBI. I S. 2269) von 59 dB (A) am Tag bzw. 49 (dB(A)) in der Nacht fiir reine Wohngebiete
zu den Aufenthaltsraumen als auch zu den Gartenflachen eingehalten. Dabei ist es unerheb-
lich, ob dort 2 (vgl. Funktionsplan) oder max. 8 6ffentliche Stellplatze hergestellt werden.

Bei den Immissionen handelt es sich — auch hinsichtlich des Umfangs - um orts- und wohn-
gebietstypische Gerausche. Die geplante Nutzung sollte trotzdem hinreichend Rucksicht auf
die Belange der Nachbarschaft nehmen, weshalb die Anordnung der Besucherparkplatze
entlang der MittelerschlieBung erfolgt und im Bereich der neuen Zuwegung von der Méliner
Landstral3e aus minimiert wird. Die Entfernung zwischen Larmquelle (ausgewiesene Stell-
platze) und den Bestandsgebauden sollte maximiert werden, um eine Reduzierung der
Schallpegel insbesondere nachts zu erreichen.

5. MalRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

6. Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan fir diese Flache aufgehoben.

7. Fldchen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 30.450 m? groR. Die Flache des reinen Wohngebiets umfasst eine
Flache von rund 21.600 m2. Die Flache fir den Gemeinbedarf ist ca. 2.850 m? groRR. Es wer-
den ca. 640 m? in Form von Regenriickhalteanlagen festgesetzt. Die StraRenverkehrsflachen
bilanzieren sich auf ca. 4.800 m2 (davon neu ca. 4.550 m?2), die Straf3enverkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung werden insgesamt neu angelegt und umfassen eine Gro3e von
ca. 144 m2. Die ca. 1175 m2 als private Grinflachen festgesetzten Flachen befinden sich in
Teileigentum. Die als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzten Flurstiicke sind be-
reits im Besitz der Freien und Hansestadt Hamburg, es werden keine zusétzlichen Flachen
bendtigt.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine weiteren Kosten.
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