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1 Anlass der Planung

Das Gelande an der Suderfeldstral’e war ehemals der Betriebshof eines Tiefbauunterneh-
mens. Seit mehreren Jahren ist das Areal nahezu ungenutzt. Das Geléande ist umgeben von
einem gewachsenen Siedlungsumfeld, das mehrheitlich dem Wohnen dient. Das Quartier gilt
als gut angebunden und innenstadtnah und ist insbesondere als Wohnstandort beliebt. Ziel
des Bebauungsplans ist es, im Einvernehmen mit dem Grundeigentiimer als Vorhabentrager
das erkennbare stadtebauliche Potenzial fur eine Wohnungsbaunachverdichtung und Kon-
version im Sinne der Innenentwicklung zu nutzen.

Nach ausfuhrlicher Untersuchung des Untergrundes und daraus resultierend einer intensiven
Auseinandersetzung mit der Bodengasproblematik und der Erstellung eines Sanierungskon-
zepts in enger Abstimmung mit der Behérde fir Stadtentwicklung und Umwelt wurde im Juli
2010 ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb ausgelobt. Es wurde ein Entwurf mit einer
hofartigen Organisation von Mehrfamilienhdusern und arrondierenden Stadtvillen pramiert.
Das geplante Quartier soll mit Fu3- und Radwegeverbindungen und einem Quartierspark in
die vorhandene Siedlungsstruktur eingebunden werden.

2011 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke den ,Vertrag fir Hamburg — Woh-
nungsneubau® unterzeichnet und sich zu einer deutliche Verstarkung des Wohnungsbaus in
Hamburg verpflichtet. Der Senat und die Bezirke streben an, die Zahl der neu gebauten
Wohnungen so ziigig wie moglich auf 6.000 pro Jahr zu steigern. Mit etwa 395 neuen Woh-
nungen kann das Vorhaben im Plangebiet Lokstedt 62 einen wesentlichen Beitrag zur Errei-
chung der bezirklichen Ziele leisten. Dabei orientiert sich die Planung auch an den entwickel-
ten und im Wohnungsbauprogramm festgeschriebenen Leitlinien fir die Urbanisierungszone,
wie z.B. dem Punkt: ,Untergenutzte Gewerbegebiete bieten Chancen fur die Innenentwick-
lung“. Die Planung entspricht dem Ziel der Stadt Hamburg, den Wohnungsbau zu aktivieren
und zu starken, um fir den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Woh-
nungsangebot bereitzustellen. Anstelle von Neubauten in dispersen Lagen soll daher hier
durch Nachverdichtung von bestehenden Siedlungsstrukturen dringend benétigter Wohn-
raum entstehen. Weiteren Handlungsbedarf gibt es fir spezielle Nachfragegruppen nach
kleinen Wohnungen fur Einpersonenhaushalte und Wohnungen fur Familien in gut erschlos-
senen Lagen. Die Planung kann mit etwa 395 neuen Wohnungen einen bedeutenden Beitrag
fur den Wohnungsbau leisten. 30 % der Wohnungen sollen als 6ffentlich geférderter Miet-
wohnungsbau entstehen.

Ein Bebauungsplanverfahren ist erforderlich, weil die Realisierung des geplanten Bebau-
ungs- und Nutzungskonzepts nach geltendem Planungsrecht nicht mdglich ist.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geédndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722, 1731). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan
bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Bestand-
teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist gemalR § 12 Absatz 3 Satz 1 BauGB der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welcher die Planung des Vorhabentrdgers mittels Lage-
plan und weiterer Plane konkretisiert. Der Durchfiihrungsvertrag, der ebenfalls Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, enthalt erganzende Regelungen (vgl. Zif-
fer 5) sowie eine Umsetzungsverpflichtung.



Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB liegen vor:

e der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und setzt mit rd. 12.790 m? weniger
als 20.000 m? Grundflache fest,

o durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

o Natura 2000-Gebiete sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Gemal § 13a Absatz 2 BauGB i. V. m. § 13 Absatz 3 BauGB wird von der Durchfihrung ei-
ner Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E 4/15 vom 14. Oktober 2015
(Amtl. Anz. S. 1801) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Un-
terrichtung und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 10. Juni 2011 (Amtl. Anz.
S. 1447) am 28. Juni 2011 stattgefunden. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der
Bekanntmachung vom 14. Oktober 2015 (Amtl. Anz. S. 1802) in der Zeit vom 3. November
bis einschlie3lich 2. Dezember 2015 stattgefunden.

Erganzend zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Sinne des § 3 Absatz 1 BauGB,
wurden weitere, Uber die gesetzlichen Vorgaben hinausgehende Informationsveranstaltun-
gen auf Initiative des Vorhabentragers und des Bezirksamtes Eimsbuttel organisiert. Es wur-
de jeweils mit einer Pressemitteilung auf die Veranstaltung hingewiesen und den Interessier-
ten angeboten, sich bilateral mit den Planungsakteuren auszutauschen. Im Rahmen dieser
Veranstaltungen (18. und 25. August 2011) wurden weitere Anregungen zur Planung sowie
zum Untersuchungsumfang einzelner Gutachten geaul3ert, so dass in der Folge zwei weitere
themenspezifische Informationsveranstaltungen zur Altlastensituation und zur Erschliel3ung
stattfanden (8. September 2011 und 9. November 2011). Am 22.08.2013 fand vor Inbetrieb-
nahme der Sanierungsanlagen eine erneute Informationsveranstaltung zur Bodensanierung
statt.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt flir das Plangebiet ,Wohn-
bauflachen® dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir den nord-6stlichen Teil des Plangebiets das Milieu ,Etagenwoh-
nen“ dar. Fur die Flachen entlang der Suderfeldstrale und fir den gesamten westlichen Be-
reich am Sportplatz wird das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen* dargestellt. Diese Darstel-
lungen werden mit der milieulbergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt*
Uberlagert. Ferner verlauft die milieuibergreifende Funktion ,Griine Wegeverbindung“ vom
Hayns Park an der Alster im Osten Uber die Suderfeldstral3e, entlang der Lottestral3e und



dem noérdlichen Randbereich des Plangebiets bis hin zum westlich gelegenen Lokstedter
Steindamm. Das Landschaftsprogramm wird gemaf § 5 Absatz 5 Nummer 3 des Hamburgi-
schen Gesetz zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt ge&dndert am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167) berichtigt
werden und zukinftig den im Bebauungsplan Lokstedt 62 festgesetzten Quartierspark als
Milieu “Parkanlage” in Zusammenhang mit der Milieuubergreifenden Funktion ,Grine Wege-
verbindung® darstellen.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist fiir den nord-6stlichen Teil des Plangebiets der
Biotopentwicklungsraum ,Stadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener
Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringerem Grinanteil“ (12) dargestellt und
fur den westlichen Teil des Plangebiets der Biotopentwicklungsraum ,Offene Wohnbebauung
mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tumpeln, Ruderalflachen, Geholz-
bestanden, Badumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen“ (11a).

3.2 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.2.1Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt der Baustufenplan Niendorf Lokstedt Schnelsen vom 11. Juni 1951, erneut
festgestellt am 14. Januar 1955 (Amtl. Anz. S. 61). Der Grof3teil der Flachen im Plangebiet
ist als Mischgebiet ausgewiesen. Lediglich die sudlichen Flurstiicke 1332, 5152 und 1334
und Teile des Flurstiicks 5164 an der Suderfeldstral3e sowie die westlichen Flurstiicke 1341,
1340, 3602, 3600 und 3598 sind als Wohngebiet ausgewiesen.

Im gesamten Plangebiet ist eine zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise zulassig.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Im Plangebiet befindet sich ein ehemaliges Betriebsgeldnde eines Bauunternehmens. Die
Altablagerungsflache (,Suderfeldstral’e”, Nummer 6440-004/01) im Altlastenhinweiskataster
umfasst die Flachen des Betriebsgelandes. Innerhalb dieser Flache existiert eine bis mindes-
tens 1952 ausgebeutete und anschlielRend verfillte Sandentnahmegrube, die bis in die
1970er Jahre mit Bauschutt und Bodenaushub, aber auch mit Haus- und Sperrmill verfillt
wurde. Die Grube ist etwa 37.000 m? groRR. Des Weiteren wird der hier ehemals anséssige
Betrieb als Altlast/Altstandort (Nummer 6440-004/02) mit der Anmerkung ,Herstellung und
Lagerung von Farben und Lacken, Holzbearbeitung, Lagerung/Bearbeitung von Altmetall* im
Altlastenhinweiskataster gefuihrt. Die belasteten Flachen sind in der Planzeichnung zum Be-
bauungsplan gekennzeichnet (vgl. Ziffer 4.4.2).

3.2.3Kampfmittelverdacht

Zum jetzigen Zeitpunkt kann auf der Flache des Bebauungsplans das Vorhandensein von
Bombenblindgangern oder vergrabenen Kampfmitteln aus dem Il. Weltkrieg nicht ausge-
schlossen werden. Bei Bauvorhaben oder Eingriffen in den Baugrund muss der Grundeigen-
timer oder eine von ihm bevolimachtigte Person im Vorfelde die Kampfmittelfrage klaren.
Fur eine Einstufung der Flache bezlglich ihres Gefahrdungspotentials auf Kampfmittel muss
nach § 6 der Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelver-
ordnung — KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geédndert am 8. Juli
2014 (HmbGVBI. S. 289), ein Antrag bei der Gefahrenerkundung Kampfmittelverdacht
(GEKV) gestellt werden. Hierfir werden ein Eigentimernachweis beziehungsweise eine
Vollmacht des Grundeigentiimers (ausgenommen offentliche Flachen) und eine Liegen-
schaftskarte mit eindeutiger Kennzeichnung der Antragsflache benétigt.



3.2.4Baumschutz

Fiar den Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Samm-
lung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 360, 359, 369).

3.2.5Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich gemald § 12 Absatz 1 Nummer 1b des Luftver-
kehrsgesetzes in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 698), zuletzt gedndert am 28.
Juni 2016 (BGBI. | S. 1548). Hiernach ist die Zustimmung der Luftfahrtbehérden zu Bauvor-
haben erforderlich, wenn die Bauwerke die Verbindungslinie, die von 45 Meter H6he bis 100
Meter Hohe (H6hen bezogen auf den Flughafenbezugspunkt) ansteigt, durchdringen.

Fur das Plangebiet mit einer Gelandehthe im Mittel von ca. 17,00 m dber Normal-Null
(0 NN) heil3t das, dass jedes Bauvorhaben, das die Hohe von ca. 39,00 m bis 46,00 m Uber-
schreiten soll, vorher der Luftfahrtbehtdrde zur gutachtlichen Stellungnahme vorzulegen ist.
Dieses gilt auch fir einzusetzendes Baugerat (Mobil- bzw. Baukréne).

3.2.6 An- und Abflugbereich des Universitatsklinikums Hamburg-Eppendorf

Das Planungsgebiet befindet sich im An- und Abflugbereich des Hubschrauberlandeplatzes
des Universitatsklinikums Hamburg-Eppendorf. Es ist daher der Einsatz von Bau- und Mobil-
kranen bei der Umsetzung der einzelnen Bauvorhaben vorher der Landesluftfahrtbehérde
schriftlich anzuzeigen.

3.3 Planerisch beachtliche Tatbestande

3.3.1Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Der Programmplan Lokstedt von 1977 stellt das Plangebiet Gberwiegend als Gewerbegebiet
mit einer Geschossflachenzahl von 0,6 dar. Der 6stliche Bereich, der hauptséachlich den zu-
kunftigen Quartierspark umfasst, ist als reines Wohngebiet dargestellt.

3.3.2Wettbhewerb

Mit Hilfe eines stadtebaulichen Wettbewerbs wurde im Juli 2010 nach qualitatsvollen Lésun-
gen flr eine Wohnbebauung im Plangebiet gesucht. Es wurde ein Entwurf pramiert, der die
stadtebaulichen Anforderungen in optimaler Weise erfillt. Der Uberarbeitete Entwurf wird mit
dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich umgesetzt.

3.3.3Bodenuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden in Abstimmung mit der fiir Boden-
schutz/Altlasten zusténdigen Behdrde in den Jahren 2007 und 2009 umfangreiche Untersu-
chungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers sowie eine Abschatzung der von
der Altablagerung ausgehenden Gefahrdung durchgeftihrt.

Die Ergebnisse sind unter Ziffer 4.4.2 der Begriindung dargestellt.

3.3.4Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Zwischen Juli und August 2011 wurden die naturraumlichen Gegebenheiten erfasst und be-
wertet. In dem Oktober 2011 erstellten landschaftsplanerischen Fachbeitrag wurde insbe-
sondere der Baumbestand einer qualitativen Bewertung unterzogen. Es wurden auch die
materiell inhaltlichen Aspekte einzelner natirlicher Ressourcen wie Boden, Wasser, Luft,



Pflanzen-/Tierwelt und das Landschaftsbild sowie die Aspekte des Artenschutzes und die
granordnungsplanerischen Entwicklungsziele behandelt.

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag wurde im Januar 2014 auf Grundlage einer erneuten
Uberprifung des naturrdumlichen Bestandes im Sommer 2013 aktualisiert.

Die Ergebnisse sind unter Ziffer 4.7.1 der Begriindung dargestellt.

3.3.5Avifaunistische Potenzialanalyse und artenschutzfachliche Betrachtung

Im Juli 2011 wurde mit Hilfe einer Potenzialabschétzung das potenzielle Vorkommen von
Vogeln und Fledermdusen sowie anderen Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat
Richtlinie (FFH-Richtlinie), Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung
der natdrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen, geéndert durch
Richtlinie 97/62/EG des Rates vom 27.10.1997, ermittelt. Ferner wurde eine artenschutz-
fachliche Betrachtung des geplanten Vorhabens durchgefihrt.

Die Ergebnisse sind unter Ziffer 4.7.4 der Begriindung dargestellt.

3.3.6 Verkehrsgutachten

Bereits fur das stadtebauliche Wettbewerbsverfahren wurde im August 2009 eine verkehrs-
technische Stellungnahme erstellt. Eine weitergehende Untersuchung wurde 2011 im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens auf Grundlage des konkretisierten Bebauungs- und Nut-
zungskonzepts durchgefihrt und im Marz 2015 aktualisiert.

Die Ergebnisse sind unter Ziffer 4.3 der Begriindung dargestellt.

3.3.7Larmuntersuchung

Im September 2009 wurde im Rahmen der Auslobung des stadtebaulichen Wettbewerbs
gutachterlich ermittelt, welche Larmbelastungen auf die im Plangebiet befindlichen Nutzun-
gen einwirken. Im November 2013 wurde auf Grundlage des konkretisierten Bebauungs- und
Nutzungskonzepts erneut eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.

Die Ergebnisse sind unter Ziffer 4.4.1 der Begriindung dargestellt.

3.3.8 Entwasserungsgutachten

Im Marz 2014 wurde auf Grundlage des Bebauungskonzepts ein Konzept der Regen- und
Schmutzwasserableitung erstellt und im Februar 2015 aktualisiert.

Die Ergebnisse sind unter Ziffer 4.5 der Begriindung dargestellt.

3.3.9Stellungnahme zur Ermittlung des angemessenen Abstands des Bebauungs-
plans Lokstedt 62 zu Storfallbetrieben

Das Plangebiet liegt innerhalb der nach KAS-18" {iberschlédgig ermittelten Achtungsabstande
zweier im Bezirk Eimsbittel ansassiger Storfallbetriebe. Aus diesem Grund wurden die an-
gemessenen Abstande zu beiden Betriebsbereichen ermittelt. Hierzu liegt eine gutachterli-
che Stellungnahme von September 2015 vor.

Die Ergebnisse sind unter Ziffer 4.4.3 der Begriindung dargestellt.

! Leitfaden KAS-18: ,Empfehlungen fiir Abstinde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung®, KAS Kommission fur
Anlagensicherheit, November 2010



3.4 Angaben zum Bestand

Lage und Gro3e des Plangebiets

Das Plangebiet liegt nordlich der StraRe SiiderfeldstraRe und westlich der Lottestrafl3e im Os-
ten des Hamburger Stadtteils Lokstedt im Bezirk Eimsbuttel, etwa 5 km Luftlinie von der
Hamburger Innenstadt entfernt. Die PlangebietsgréRe betragt etwa 48.300 m?.

Gebaude- und Nutzungsbestand

Im Plangebiet befanden sich zum gr6é3ten Teil ein- bis zweigeschossige, unterschiedlich
grol3e Lagerhallen, die sich anndhernd gleichmalig auf die dstlichen, noérdlichen sowie sudli-
chen Flursticke verteilten. Ferner befand sich innerhalb des Plangebiets ein Wohngebaude.
Das eingeschossige Einfamilienhaus mit Walmdach reihte sich in die Wohnbebauung ent-
lang der Suderfeldstrale ein. Zudem befand sich auf dem Flurstiick 5164 im Osten ein
u-formiger Gebaudekomplex, der gewerblich genutzt wurde. Dieses zweigeschossige Ge-
baude mit Mauerwerkfassaden verfugte Uber ein Satteldach mit Gauben. Der gesamte Be-
stand wurde zugunsten der neu zu entwickelnden Wohnbebauung abgebrochen.

Die Flurstiicke 1340, 1341, 3598, 3600 und 3602 im westlichen Teilbereich des Plangebiets
sowie die Flurstiicke 1332 und 1334 an der Suderfeldstral3e sind unbebaut. Entlang der Lot-
testrale sind die Flurstiicke ebenfalls unbebaut, ein dort vorhandenes Gebaude wurde mitt-
lerweile abgebrochen.

Leitungsbestand

Innerhalb der SiderfeldstralRe und der Lottestral3e verlaufen Fernwarmeleitungen. Von der
Lottestral3e verlauft eine Fernwarmehausanschlussleitung nach Westen in das Plangebiet.

Innerhalb der Suderfeld- und Lottestral3e befinden sich Schmutz- und Regenwassersiele so-
wie Trinkwasserleitungen.

Naturraumlicher Bestand

Die seit einigen Jahren brachliegenden Freiflachen sind durch sich grundsatzlich unterschei-
dende Oberflachen- bzw. Vegetationsstrukturen gepragt. Im Bereich der alten Zufahrt im
Nord-Osten des Plangebiets an der Lottestral3e und in einem Streifen bis zur Suderfeldstra-
Be sind die Flachen befestigt. Diese Flachen sind, mit Aushahme der Fugen, bis auf wenige
Randzonen oder Aufbruchstellen praktisch vegetationslos. Ein verdichteter und teilweise
planierter offener Boden ist rund um die noch vorhandenen Gebaude vorzufinden. Das Ge-
lande im Plangebiet ist grof3flachig verebnet und weist bis auf eine 3 — 4 m tiefe Senke einen
geringen Reliefierungsgrad auf. Die Gelandehdhen liegen zwischen 19,30 m G NN im Sud-
westen und fallen nach Norden um ca. 3 m auf rund 16,30 m G NN ab.

Die Bodenfunktionen wie Versickerungsfahigkeit, Filter- und Pufferkapazitat gegentber
Schadstoffen, Wasserspeichervermdgen und Lebensraum fur Pflanzen und Tiere sind in
dem MaRe der baulichen und nutzungsgepragten Uberbauung und Flachenversiegelungen
sowie der grof3flachigen Altablagerung weitgehend gestort. Im Bereich der grof3flachigen Alt-
ablagerung sind die Béden von der Basis der ehemaligen Abbautiefe und entsprechenden
Wiederverfillung mit standortfremdem Baugrubenaushub und bodenfremden Materialien bis
in den oberen Bodenhorizont als naturfern anzusprechen. Die natlrliche Bodengenese ist in
diesen Bereichen nachhaltig gestort.

Nur die vegetationsgepragten Freiflachen auf3erhalb der Altablagerung weisen intakte Bo-
denfunktionen auf.

GroRRe Teile des ehemaligen Betriebsgelandes sind mit wild aufwachsenden Gréasern und
Stauden bedeckt und bilden so den Biotoptyp einer halbruderalen Gras-/Krautflur mittlerer
Deckung. Diese Flachen werden regelmallig gemaht. Durch die Aufgabe der vormaligen
Nutzung sind die Randbereiche des Geldandes von den nachbarlichen Gartenstrukturen her



durch Pflanzen besiedelt. Hier ist der Bewuchs des offenen Bodens dichter bis deckend.
Ebenfalls am Rand und an wenigen Standorten im Inneren des Grundstuckes prégen verein-
zelte Baum- und Strauchbestande die Situation. Hauptbestandsbildner sind die Arten Birke,
Ahorn, Eiche, Weide, Linde sowie Nadelbaume oder auch Obstbaume. Im Bereich der sudli-
chen Zufahrt von der Siderfeldstral3e pragt eine alte, freistehende Stieleiche das Land-
schaftsbild. Das Wohngrundstiick an der StderfeldstralRe weist mit altem Baumbestand, ei-
ner Obstwiese sowie Gebisch- und Heckenpflanzungen typische Gartenstrukturen auf.

Die Lottestral3e ist durch beidseitigen alten Baumbestand als Linden-Allee ausgepragt.

Umfeld des Plangebiets

Die angrenzende Wohnbebauung im Siiden des Plangebiets ist durch zweigeschossige Ein-
und Zweifamilienhduser mit tiberwiegend Walmdachern auf gréReren — bis zu 2.000 m? gro-
Ren — Grundstiicken gepragt. Im Osten grenzen an das Plangebiet drei zweigeschossige
Doppelhduser mit ausgebauten Satteldachern. Die Westseite der Lottestral3e ist nur etwa die
ersten 90 m stralBenbegleitend bebaut. Dagegen wird nahezu die gesamte Ostseite der
Lottestral3e von etwa 40 m langen Mehrfamilienhdusern begleitet. Diese Wohngebaude sind
ebenfalls zweigeschossig und verfiigen auch Uber ausgebaute Satteldacher.

Das Plangebiet liegt im Norden in direkter Nachbarschaft zum Corvey-Gymnasium. Neben
Schul- und Nebengebaude verfligt das Gymnasium auch Uber einen Sportplatz, der im Nord-
westen an das Plangebiet angrenzt. Westlich des Plangebiets befinden sich gewerbliche
Flachen eines Lebensmittelvertriebs und mehrerer Dienstleistungsunternehmen. Fir das
Quartier stadtstrukturell pragend ist des Weiteren das Gelande des Universitatsklinikums
Hamburg-Eppendorf stdlich der StderfeldstraRe mit seinen groRmalstablichen Funktions-
bauten.

Die stadthistorische Bedeutung Lokstedts als ehemals beliebter Villenvorort im 18. und 19.
Jahrhundert ist in unmittelbarer Nahe des Plangebiets abzulesen. Neben dem sogenannten
Zylinderviertel ist insbesondere der neogotische Wassersturm in der Buchenallee fir die
Siedlung stadthistorisch pragend. Im Westen des Plangebiets besteht eine Sichtbeziehung
zu diesem Wahrzeichen sidlich der Studerfeldstralie.

ErschlieBungssituation

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die Stderfeldstralle im Stiden und die Lottestralle im
Osten. Eine weitere Zuwegung gibt es im Nord-Westen des Plangebiets tber die Wiben-
Peter-Stral3e, wo bereits eine private ErschlieBung fur die im rickwartigen Bereich liegenden
Gebaude der Wiben-Peter-Strale 16a und 16b besteht, die anteilig und per Baulast gesi-
chert Uber das im Geltungsbereich liegende Flurstiick 3602 verlauft.

Die Suderfeldstral3e trifft im Westen auf den Lokstedter Steindamm (B477). In Richtung Os-
ten geht die SuderfeldstraRe in die Geschwister-Scholl-StralRe Uber, die an die Tarpenbek-
straBe anschlie3t. Das Plangebiet ist somit nicht nur stadtraumlich sondern auch regional fir
den motorisierten Individualverkehr gut angebunden.

Trotz der zahlreichen grof3ziigig geschnittenen Grundstiicke werden Parkmdglichkeiten im
offentlichen Strafdenraum intensiv genutzt. Die Situation des ruhenden Verkehrs stellt sich
somit innenstadttypisch aufl3erst angespannt dar. Entlang der Suderfeldstral3e und der Lot-
testralRe befinden sich beidseitig Parkstande in Langsaufstellung, die sich mit Einzelbaumen
am StralBenrand abwechseln.

Das Plangebiet verfiigt in fuBlaufiger Nahe Gber mehrere Angebote des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs. Etwa 400 m vom Plangebiet entfernt befindet sich auf dem Lokstedter
Steindamm die Haltestelle ,Brunsberg® der Buslinien 5, 281 und 604. Die Haltestelle
,Offakamp® in der Osterfeldstral3e liegt etwa 500 m vom Plangebiet entfernt und wird von der
Buslinie 22 angefahren. Dartber hinaus liegen in einer Distanz von etwa 2 km Luftlinie die U-



Bahn-Haltestelle ,Hagenbecks Tierpark® (Linie U2) und in 1,5 km Luftlinie die U-Bahn-
Haltestelle ,Kellinghusenstraf3e® (Linien U1 und U3).

Vorhandenes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Zuwegung fir die auf den Flurstiicken 5046 und 5047 errichteten Geb&dude Wiben-Peter-
Stral3e 16a und 16b erfolgt von der Wiben-Peter-StralRe aus nach Siden teilweise Uber das
im Plangebiet befindliche Flurstick 3602. Die private Zuwegung ist Uber Baulasten gesichert,
die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht beinhalten.

4 Planinhalt und Abwagunqg

Die Planung sieht die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit 4 Stadtvillen, ca. 16 Rei-
henh&usern und 23 Geschosswohnungsbauten vor. Es sollen etwa 395 Wohnungen genera-
tionstibergreifend fir Familien, Singles, Senioren und Studenten entstehen. Geplant ist ein
Mix aus Eigentumswohnungen sowie frei finanzierten und oOffentlich geférderten Wohnungen.

Das neue Wohnquartier soll zukinftig Gber eine neue, bugelartige 6ffentliche Stral3e, die in
die Lotte- und Suderfeldstralle mindet, erschlossen werden. Zusatzlich soll das Quartier ei-
ne Kindertagesstatte erhalten und durch einen &ffentlich zugéanglichen und durch grine
Wegeverbindungen gut erreichbaren Quartierspark die Attraktivitdt des Wohnstandortes tber
das Plangebiet hinaus steigern.

Der Vorhabentrager beabsichtigt das Vorhaben in vier bis sechs Bauabschnitten zu realisie-
ren. Die Realisierung des Vorhabens bzw. der einzelnen Bauabschnitte kann nur nach er-
folgreicher Sanierung der Bodenluft und der Freigabe der entsprechenden Teilflachen durch
die zustdndige Fachbehotrde (vgl. Ziffer 4.4.2) erfolgen. Aufgrund des erfolgreichen Starts
der Bodenluftsanierung im Oktober 2013, mit bislang bereits messbar positivem Erfolg, kann
mit einer zeithahen Realisierung des ersten Bauabschnitts mit rund 20 bis 30 % der Woh-
nungen gerechnet werden. Auch die ErschlieBungsstraf3e soll in diesem Zusammenhang
hergestellt und an die LottestralBe sowie Suderfeldstralle angeschlossen werden. Zeitlich
nachgeordnet soll der Quartierspark entstehen. Die hierflr vorgesehenen Flachen missen
ebenfalls nach einer erfolgreich durchgefuihrten Bodenluftsanierung durch die Fachbehdrde
zur Nutzung freigegeben werden.

4.1 Allgemeines Wohngebiet

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Um die vorgesehene und stadtebaulich gewilnschte Nutzung ,Wohnen“ zu ermdglichen,
setzt der Bebauungsplan auf einer Flache von insgesamt rund 32.000 m? drei ,Allgemeine
Wohngebiete* (WA) fest.

Durch die Schaffung zusatzlicher Wohnbauflachen auf einer seit Jahren weitestgehend
brachliegenden Flache kann ein Beitrag zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt und so-
mit auch zur Bereitstellung von fiir weite Kreise der Bevolkerung bezahlbaren Wohnungen
geleistet werden. Ebenfalls soll durch die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungen der
Fortzug von Familien in das Umland verhindert werden.

Mit der geplanten Wohnnutzung reagiert das Vorhaben auf die vorhandene Vorpragung im
Umfeld und bindet nutzungsstrukturell die bisher gewerblich genutzten Flachen starker in
den Siedlungszusammenhang ein. Die Wohnnutzung stellt somit eine sinnvolle Erganzung
des schon vorhandenen Quartiers entlang der Stiderfeld- und Lottestral3e dar.
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Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass Wohnen die
Hauptnutzung der ausgewiesenen Flachen bildet. Es sollen zugleich aber auch Spielraume
fur eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleiben, indem die Wohn-
nutzung z.B. durch nicht stérende handwerkliche oder gewerbliche, freiberufliche oder sozia-
le Nutzungen ergéanzt werden kann, sofern dies vom Bauherrn gewinscht wird und eine
Nachfrage daflir besteht. Diese Spielrdume, die Ublicherweise in einem allgemeinen Wohn-
gebiet gegeben sind, sollen mit dem Ziel der Sicherung einer moglichst hohen Wohnqualitat
und Wohnruhe jedoch eingeschrankt werden. Daher trifft der Bebauungsplan die folgenden
Festsetzungen:

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen. (vgl. § 2 Nummer 1 der Verordnung)

Die sonst gemald § 4 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) in
allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden ausgeschlossen, da sie die gewilnschte Art der Funktionsmischung bzw. den Quar-
tierscharakter gefahrden konnten. An dieser Stelle soll eine Wohnbebauung erfolgen, die in
ihrer Dichte und Struktur der angrenzenden Wohnbebauung entspricht. Folglich sind an die-
sem Standort flachenintensive Betriebe stddtebaulich nicht gewollt. Tankstellen werden auch
deshalb ausgeschlossen, da sie eine erhebliche Verkehrs- und damit auch Larmbelastung
erzeugen und das Stadtbild deutlich entwerten bzw. den stadtebaulichen Mal3stab der Um-
gebung erheblich stéren.

Trotz der getroffenen Nutzungseinschréankungen verbleibt noch ein gewisses Zulassig-
keitsspektrum, das das vorgesehene Nutzungskonzept des konkreten Vorhabens lbersteigt.
Um dennoch den rechtlichen Anforderungen des § 12 Absatz 3a BauGB gerecht zu werden,
wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

In den allgemeinen Wohngebieten sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet. (vgl. 8 2 Nummer 2 der Verordnung)

Nutzungsarten, die im Plangebiet vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zu-
gleich vom Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind unzulassig. Sie kénnen aber nach
§ 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags zulassig
werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans be-
darf, sofern diese nicht den Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wider-
sprechen. Folglich wird die Art der zulassigen Nutzung zum einen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und zum anderen im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Regelungen im
Durchfuihrungsvertrag spiegeln die vom Vorhabentrager konkret vorgelegte stadtebauliche
Planung wider, die innerhalb eines festgelegten tberschaubaren Zeitraums umgesetzt wer-
den und neben einer Wohnnutzung ergénzend eine Kindertagestétte, einen Backshop sowie
wenige Arztpraxen und evtl. eine Apotheke bzw. andere Einrichtungen von gesundheitlichen
oder sozialen Dienstleistungen vorsehen. Die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan orientieren sich hingegen an dem bei langfristiger Betrachtung stadtebaulich
sinnvollen und vertraglichen Nutzungsspektrum. Griinde fir eine weitergehende Einschran-
kung des im Plangebiet zuldssigen Nutzungsspektrums bestehen dabei nicht. Ein vorrangi-
ges offentliches Interesse, das auf die unabsehbare Geltungsdauer die Festschreibung einer
ausschlieRlichen Wohnnutzung innerhalb der Gebaude erforderlich macht, ist nicht erkenn-
bar. Hier geniel3t, angesichts der langen Nutzungsdauer von Immobilien, deren flexible und
nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten
Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwagung ein gewisses Gewicht. Die nutzungskonkre-
tisierenden Regelungen des Durchflihrungsvertrags kénnen hingegen ohne Durchflihrung
eines aufwéandigen Bebauungsplanverfahrens auch kurzfristig geandert werden, so dass der
grof3ziigigere Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans flexibel durch prazisierte
Regelungen des Durchfihrungsvertrags erganzt wird.
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Eine dieser Regelungen im Durchfuhrungsvertrag bezieht sich auf die Realisierung einer
Kindertagesstatte (Kita) im Plangebiet bzw. die Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung
der Einrichtung. Durch die Realisierung von etwa 395 Wohnungen entsteht ein Bedarf an
Kinderbetreuungsangeboten, der langfristig nicht mit den bestehenden Angeboten in der na-
heren Umgebung gedeckt werden kann. Daher ist innerhalb des Plangebiets eine Kita ge-
plant, die den Bedarf von 20 Platzen pro 100 Wohneinheiten decken soll. Die Einrichtung soll
im Zuge des letzten Realisierungsschritts entstehen. Fir die Lage eignet sich die Randbe-
bauung im Ubergang zum Quartierspark. Hier steht eine von der 6ffentlichen StraRe abge-
wandte Flache fur eine eigene AuRenanlage der Kita zur Verfigung (rund 700 m?, vgl. Ziffer
4.6.2). Die Kita kann uber die neue Erschlie3ungsstralie direkt angefahren werden. Da im
allgemeinen Wohngebiet soziale Einrichtungen allgemein zuldssig sind, bedarf es keiner wei-
teren planungsrechtlichen Regelung.

4.1.2 Mal} der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstticksflache

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ),
einer Geschossflachenzahl (GFZ) und durch die Festsetzung einer im jeweiligen Baufeld als
Hochstmall zulassigen Zahl der Vollgeschosse geregelt. Die Grundflachenzahl wird mit 0,4
und die Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl
und Geschossflachenzahl wird die nach § 17 Absatz 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
zulassige Obergrenze fir das Mal3 der baulichen Nutzung nicht Gberschritten. Die festge-
setzte Grund- und Geschossflachenzahl gewéahrleisten einerseits, dass ein angemessener
Grundstucksanteil fur die Gartennutzung bzw. Hofnutzung verbleibt und der Charakter der
naheren Umgebung als durchgriintes innenstadtnahes Quartier gewahrt bleibt. Sie entspre-
chen aber andererseits der vergleichsweise zentralen Lage des Plangebiets, die hdhere bau-
liche Dichten und Flachenversiegelungen rechtfertigt, als in durch Einfamilienhauser geprag-
ten Vorortbereichen. Die ausgewiesenen Grund- und Geschossflachenzahlen ermdglichen
die Umsetzung eines hochwertigen stadtebaulichen Konzepts, das ein ausgewogenes
standortgerechtes Verhaltnis zwischen bebauter Flache und Freiflachen sicherstellt, so dass
sich das Bebauungskonzept harmonisch in das Siedlungsgeflige zwischen SiiderfeldstralRe
und Lottestral3e einpassen wird.

Das Bebauungskonzept sieht Gebaude mit zwei und drei Vollgeschossen vor, wobei die
dreigeschossigen Gebaude im zentralen Bereich des Quartiers angeordnet werden und die
Quartiersmitte pragen. Auch im Norden des Plangebiets sind Gebaude mit drei Vollgeschos-
sen geplant, um einen stadtebaulichen Ubergang zu den nérdlich angrenzenden, groR3volu-
minésen Gebauden der Schule auszubilden. In den Ubrigen Randbereichen des Quartiers,
also zur Lottestralle, zur SlderfeldstralBe und zu den angrenzenden Wohngrundstiicken,
sind Geb&aude mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt, um einen harmonischen Uber-
gang zu der vorhandenen, Uberwiegend zweigeschossigen Wohnbebauung zu gewahrleis-
ten.

Es ist geplant und planungsrechtlich zulassig, oberhalb des letzten Vollgeschosses jeweils
ein Staffelgeschoss zu errichten. Diese Staffelgeschosse riicken gemaf dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mindestens von zwei AulRenfassaden ab, so dass die Staffelung raumlich
von mehreren Seiten wahrnehmbar ist. Im bauordnungsrechtlichen Sinne handelt es sich bei
den vorgesehenen Staffelgeschossen um ,Nicht-Vollgeschosse®, da ihre Geschossflache
kleiner als 2/3 der Geschossflache des darunterliegenden Geschosses ist. Sie kbnnen daher
bei den jeweiligen Festsetzungen der Vollgeschosse unberiicksichtigt bleiben.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) werden lber baukdrperdhnliche Fest-
setzungen definiert. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sichern im Zusammenspiel mit
den jeweils als Hochstmal? festgesetzten Vollgeschossen die stadtebauliche Umsetzung des
zugrundeliegenden Wettbewerbsentwurfs. Es wird eine dem Standort angemessene hohe,
jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte ermdglicht. Nach Mdoglichkeit wurden bei der
Festsetzung der Baugrenzen geringfigige, aber stadtebaulich vertretbare Spielrdume fiir die
Feinplanung bzw. bei der Wahl der Geb&udestellung beriicksichtigt.
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Durch die Festsetzung der vier einzelnen Baukorper entlang der Suderfeldstra3e wird zudem
sichergestellt, dass stralBenbegleitend keine geschlossene Bebauungskante ausgebildet
werden kann, sondern dem unmittelbaren Umfeld des Plangebiets entsprechend eine aufge-
lockerte Bebauung entstehen wird.

Im Einzelnen stellt sich die zulassige Bebauung wie folgt dar:

Entlang der L-férmigen HaupterschlieRung gruppieren sich unterschiedlich dimensionierte
Mehrfamilienhduser um hofahnliche FreirAume. Die Geb&udegruppen - die sogenannten
Wohnhofe - bestehen aus zwei- und dreigeschossigen Gebauden mit jeweils einem Staffel-
geschoss. Durch die Anordnung der Gebaude entstehen geschitzte Freiflachen, die insbe-
sondere auch Kleinkinderspielplatze aufnehmen.

Die markante Wohnhof-Struktur 16st sich zu den Randern des Plangebiets in vier Stadtvillen
im Sutden und in zwei Reihenhauszeilen im Osten auf, wobei in die stdliche Reihenhauszeile
ein geringer Anteil Geschosswohnungsbau integriert ist. Die Gebaude an den Randern dur-
fen jeweils hochstens zwei Vollgeschosse aufweisen, um zeitgemafle Wohnhaustypen mit
einem fur Familien ausreichend bemessenem Wohnraum zu ermdglichen, zugleich aber
auch einen harmonischen Ubergang zur angrenzenden Bebauung an der Suderfeldstrale
und der LottestralRe zu sichern.

Da die benachbarte Mehrfamilienhausbebauung in der Lottestrae zwei Vollgeschosse mit
Satteldach aufweist, entspricht die geplante Reihenhausbebauung, die zweigeschossig mit
Staffelgeschoss ausgefihrt ist, hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in etwa der benachbarten
Bestandsbebauung. Dies gilt auch fir die geplante Bebauung an der Siderfeldstrale. Der
zwischen der Neu- und der 6stlichen Bestandsbebauung durch die Festsetzung der Uber-
baubaren Flachen sichergestellte Abstand von mindestens 22 m in der Lottestral3e und etwa
26 m in der SuderfeldstralRe zu den sidlichen Gebauden sorgt flr ausreichenden Sozialab-
stand fur die nachbarlichen Bestandsgebéaude.

Bei den Baukdrperfestsetzungen handelt es sich um zwingende Festsetzungen, die dazu
dienen, das aus einem stadtebaulichen Wettbewerb hervorgegangene stadtebauliche Kon-
zept umzusetzen. Die erforderlichen Abstandsflachen nach § 6 Absatz 5 Satz 1 der Hambur-
gischen Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt ge-
andert am 17. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 63), werden durch die geplante Bebauung, die im
Funktionsplan als Bestandteil des Durchfliihrungsvertrags bestimmt ist, an allen Stellen ein-
gehalten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher gewahrleitstet.

Die Baukdrperfestsetzungen legen jeweils auch Gebaudetiefen fest. Das Bebauungskonzept
sieht variierende Gebaudetiefen vor. Fir den Geschosswohnungsbau innerhalb der Wohn-
hofe sind Gebaudetiefen von 11,0 m bis 14,5 m geplant. Die Reihenhauser erreichen eine
Tiefe von etwa 14,0 m bis 14,5 m und die Stadtvillen von 16,0 m bis 17,5 m. Die Mal3e orien-
tieren sich an den Anforderungen an nachfragegerechte Grundrisszuschnitte. Die Gebaude-
tiefen zwischen 13,0 m und 14,5 m eignen sich insbhesondere fir férderfahige Wohnungs-
grundrisse.

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der
Schaffung von privaten Freirdumen. Wahrend geplant ist, die Wohnungen ab dem ersten
Obergeschoss mit Balkonen und die Wohnungen in den Staffelgeschossen mit Dachterras-
sen auszustatten, sollen die Erdgeschosswohnungen durch ebenerdige Terrassen aufgewer-
tet werden. Die in dem Bebauungskonzept vorgesehenen Balkone haben eine Tiefe von et-
wa 2,5 m. Die Terrassen sind abhangig von der Gebaudetypologie und den zur Verfiigung
stehenden Gartenflachen unterschiedlich tief. In den Wohnhofen kénnen sie vereinzelt eine
Tiefe von mehr als 3 m erreichen, fir die Reihenhduser und Stadtvillen kdbnnen aber bis zu
4 m tiefe Terrassen entstehen ohne dabei die Gartenflachen zu stark zu dominieren. Balkone
und Terrassen sollen nicht in Form einer prazisen Ausweisung von Baugrenzen gesichert
werden, so dass Spielraume fir ihre genaue Anordnung verbleiben.
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Um sowohl die gewiinschten Balkone als auch Terrassen planungsrechtlich zu ermdglichen,
werden folgende Festsetzungen aufgenommen:

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 durch Balkone und zur Hauptanlage zu rechnende Terrassen
bis zu einer GRZ von 0,5 zulassig (vgl. 8 2 Nummer 3 der Verordnung).

In den allgemeinen Wohngebieten sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch Bal-
kone bis zu 2,5 m und durch zum Hauptgebaude zugehérige Terrassen bis zu 4 m zu-
lassig (vgl. 8 2 Nummer 5 der Verordnung).

So werden fur die Phase der hochbaulichen Planung die Spielrdume fur die Schaffung von
Balkonen in einem stadtbildvertraglichen MaRe vergrof3ert. Zudem erméglicht die Festset-
zung 8§ 2 Nummer 5 einen ausreichenden Spielraum zur Schaffung von Terrassen, die keine
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind und ohne diese Festsetzung auf3erhalb der
Baugrenzen nicht verwirklicht werden kénnten.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone
und Terrassen ist durch ein konkretes, durch den Durchfihrungsvertrag gesichertes Bebau-
ungskonzept im Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung uberprift und fur stadtebaulich ver-
traglich befunden worden. Das festgesetzte Hochstmall der Baugrenzentberschreitung
durch Balkone stellt sicher, dass sie als untergeordnete Anbauten bzw. Bauteile wahrge-
nommen werden. Durch die festgelegte GréfRenbeschréankung wird sichergestellt, dass das
Verhaltnis zwischen Wohngebaude und Terrassenanlage bzw. Balkonen in den Proportionen
angemessen ist. Sie ermdglichen jedoch gleichzeitig fir die Bewohner gut nutzbare Aul3en-
wohnbereiche in angemessenen Grofen.

Mit der Festsetzung 8§ 2 Nummer 3 wird sichergestellt, dass die festgesetzte Grundflachen-
zahl von 0,4, die gemal 8 17 Absatz 1 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete die zulassige
Obergrenze darstellt, lediglich durch die geplanten Balkone und Terrassen Uberschritten
werden kann. Dies gilt im Umkehrschluss nicht fir den oberirdischen Hauptbaukorper.

Mit der zulassigen Bebauung geht ein entsprechend hoher Stellplatzbedarf einher. Zwar ist
mit Inkrafttreten der Anderung der Hamburgischen Bauordnung im Januar 2014 die Stell-
platzverpflichtung bei der Errichtung von Wohngebéuden aufgehoben worden, doch soll an-
gesichts der angespannten Parkplatzsituation in der ndheren Umgebung des Plangebiets
Vorsorge getroffen werden, um diese durch die Nachverdichtung nicht noch zu verscharfen.
So fuihren z.B. insbesondere Suchverkehre bzw. rechtswidrig abgestellte Autos immer wie-
der in der Siderfeld- und LottestralRe temporar zu verkehrlichen Missstanden. Samtliche
Stell- und Besucherparkplatze der Neubebauung sollen daher ausschlief3lich innerhalb des
Plangebiets nachgewiesen werden. Dabei soll sich der Stellplatzschlissel der Wohngebaude
an der Fachanweisung 1/2013 - Anlage 1 ,Notwendige Stellplatze und notwendige Fahrrad-
platze“ orientieren.

Ziel der Planung ist auch die Schaffung eines mdglichst hochwertigen Wohnumfelds im
Quartier. MaRgebend fir die Qualitat des 6ffentlichen Raums ist die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs. Um einen mdglichst hohen Freiraumanteil im allgemeinen Wohngebiet zu
erreichen, ist die vollstandige Verlagerung der privaten Stellplatze in Tiefgaragen planerisch
gewlnscht. Dementsprechend werden folgende Festsetzungen getroffen:

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig. Davon
ausgenommen sind héchstens drei ebenerdige Stellplatze je Kindertagesstatte (vgl. 8 2
Nummer 6 der Verordnung).

Von der Tiefgaragenverpflichtung ausgenommen sind aus praktikablen Griinden bis zu drei
private Stellplatze fir die geplante Kindertagesstatte, da diese haufig angefahren werden
und zum Be- und Entladen nahe am Eingang errichtet werden sollen. Zudem ist dadurch ei-
ne Mitbenutzung durch Kita-Besucher moglich. Aus planungsrechtlichen Griinden bezieht
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sich die Festsetzung auf ,je Kindertagesstatte“, obwohl gemaR Durchfihrungsvertrag und
Vorhaben- und Erschlielungsplan nur eine Kindertagesstatte verwirklicht wird.

In den allgemeinen Wohngebieten darf die festgesetzte GRZ von 0,4 fir bauliche An-
lagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden (vgl. 8 2 Nummer 4 der Ver-
ordnung).

Tiefgaragen sowie in Untergeschossen befindliche Abstellraume, Technikrdume und Ver-
sorgungsraume sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (vgl.
§ 2 Nummer 7 der Verordnung).

Die Lage der Tiefgaragen soll unabhangig von der tberbaubaren Flache ermdglicht werden,
da die Baukorperfestsetzungen der individuell gestalteten Gebdude kaum Spielraum zur
O0konomisch sinnvollen Anlage von Tiefgaragen zulasst. So sind z.B. fur die einzelnen Bau-
felder Tiefgaragen im Bereich der Hofe geplant, die jeweils von den vier Gebauden zugang-
lich sind. Die Einfahrten der Tiefgaragen befinden sich mit Ausnahme der Tiefgaragen der
Reihenhauszeilen an der neu ausgewiesenen Stral3e im Quartier. Es sind acht Tiefgaragen
mit mindestens 300 Stellplatzen vorgesehen. Das Stellplatzkonzept, das Aussagen zu An-
zahl der Stellplatze, Lage der Tiefgaragen und ihren Zufahrten macht, wird tber den Durch-
fuhrungsvertrag verbindlich geregelt.

Besondere Ricksicht ist bei der Planung der Tiefgaragen auf den vorhandenen Baumbe-
stand, besonders auf die mit Erhaltungsgeboten gesicherten Baume und — hinsichtlich der
Zufahrten — aus gestalterischen und immissionsschutzrechtlichen Grinden auf die Wohnge-
baude und die Freiflachen genommen worden. Berlcksichtigt worden sind aber auch die
Regelungen zum Sanierungsvertrag. Demnach sind Unterbauungen innerhalb bestimmter
Sanierungsbereiche nicht vorgesehen. Da das allgemeine Wohngebiet im Westen in den
Quatrtierspark uibergeht, wird zur Klarstellung eine Unterbauung dieses etwa 400 m? groRen
Bereichs mit der Ausweisung einer ,Flache mit Ausschluss fur Tiefgaragen® ausgeschlossen.

4.2 Gestalterische Festsetzungen

Ziel des Bebauungskonzepts ist, durch eine méglichst einheitliche Architektur- und Formen-
sprache trotz der drei unterschiedlichen Gebaudetypen (Reihenhaus, Stadtvilla, Mehrge-
schosswohnungsbau) eine gestalterische Einheit zu erzeugen. Fir die AuRenwahrnehmung
der Gebaude mafgeblich sowie flr das Stadtbild pragend ist nicht nur die Fassade, sondern
auch die Dachform. Zusammen mit den Baukdrperfestsetzungen sichert die Festsetzung der
Dachform ,Flachdach® (im Planbild ,FD“) dreidimensional eine bestimmte Gebaudekubatur,
die sich innerhalb des Quatrtiers jeweils leicht abgewandelt wiederholt.

Die Festsetzung soll darlber hinaus in einem gewissen Rahmen nachbarschiitzend wirken.
Da, wie zuvor in Ziffer 4.1.2 erlautert, Staffelgeschosse geplant sind, soll verhindert werden,
dass diese zuséatzlich mit Dachformen versehen werden, die das Gebaude unverhaltnisma-
Big hoch erscheinen lassen kénnen. Nachteilige Auswirkungen, z.B. durch mehr Verschat-
tung, insbesondere im Binnenverhaltnis des Quartiers konnten dann die Folge sein.

Die Festsetzung dient zugleich der Umsetzbarkeit der planerisch gewiinschten und aus 6ko-
logischen bzw. klimatischen Grinden sinnvollen Dachbegriinung (vgl. Festsetzung 8§ 2
Nummer 13 der Verordnung), da die Begriinung geneigter Dacher vergleichsweise technisch
aufwendiger ist.

Es handelt sich bei der Festsetzung um eine Gestaltungsfestsetzung auf Grundlage des § 81
Absatz 1 Nummer 2 HBauO. In diesem Zusammenhang kdnnen daher geringfiigige Dach-
neigungen, die ggf. aus bautechnischen Griinden notwendig sind, zugelassen werden, so-
weit die Dachform in der AuRBenwahrnehmung als Flachdach zu erkennen ist.
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4.3 StralRenverkehrsflachen, Gehrechte

Verkehrsuntersuchung

Bezlglich der Anbindung des Wohngebietes wurden zwei ErschlieRungsvarianten unter-
sucht. Der Siegerentwurf des Wettbewerbs von 2010 sah zunéchst eine einseitige Erschlie-
Bung des Quartiers Uber eine Anbindung an der Siderfeldstrale im Suden vor. Alternativ
wurde eine zweiseitige ErschlieBung mit Anbindung an die StderfeldstraRe im Siden und
die LottestralRe im Osten betrachtet.

Zur Einschatzung der Qualitat der verkehrlichen ErschlieBung wurden die durch die geplante
Wohnbebauung zu erwartenden Verkehre prognostiziert. Verkehre aus der ehemaligen Nut-
zung des Gelandes als Betriebshof blieben dabei im Sinne einer worst-case-Betrachtung un-
bericksichtigt. Zur Abschatzung der Auswirkung des geplanten Bauvorhabens auf das Ver-
kehrsaufkommen im Umfeld sowie zur Beurteilung der Abwickelbarkeit der Verkehre wurden
die vorhandenen Verkehrsmengen erhoben. Da fur den Knotenpunkt Suderfeldstra-
Re/LottestralRe keine aktuellen Verkehrsmengendaten vorlagen, wurde Mitte August 2011 ei-
ne Verkehrserhebung durchgefiihrt. Da die Verkehrserhebung au3erhalb der Schulferien und
an einem Dienstag durchgefuhrt wurde, ist sie grundsatzlich als reprasentativ anzusehen.
Aufgrund der unmittelbaren Néhe zum Universitatsklinikum Hamburg-Eppendorf wurde je-
doch wahrend des Wintersemesters 2011/2012 eine Referenzz&hlung zum Abgleich der am
16.08.2011 erfolgten Erhebung durchgefiihrt, um so Erkenntnisse Uber das Fahrtenauftkom-
men im Umfeld des Bauvorhabens wahrend der Vorlesungszeit zu erhalten.

Zur Einschatzung der verkehrlichen Erschliel3ung wurde das durch die geplante Neubebau-
ung erwartete Verkehrsaufkommen fur das Prognosejahr 2030 rechnerisch ermittelt. Fur die
geplante Wohnbebauung sowie die Kita wurde insgesamt ein Fahrtenaufkommen von rund
1.700 Fahrten/Tag berechnet bzw. bei einem hdheren Anteil studentischen Wohnens 1.600
Fahrten/Tag. Bei einem Verkehrsaufkommen von rund 1.700 Fahrten/Tag ergeben sich rund
170 Fahrten in der morgendlichen Spitzenstunde. In der Spitzenstunde am Nachmittag ist
ebenfalls mit rund 170 Fahrten zu rechnen. Aufgrund der Lage der geplanten Bebauung im
Stadtgebiet sowie des umliegenden StraRennetzes ist davon auszugehen, dass rund zwei
Drittel aller Ziel- und Quellverkehre aus bzw. in sldlicher Richtung und rund ein Drittel aus
bzw. in nérdlicher Richtung erfolgen.

Aufgrund der Vielzahl an Abbiegerestriktionen im umliegenden StralRennetz erfolgt die An-
bindung des prognostizierten Verkehrsaufkommens an das lbergeordnete Netz im Wesentli-
chen Uber die Knotenpunkte Lokstedter Steindamm / StiderfeldstralRe im Westen, Osterfeld-
stralfe/Lottestrale und Osterfeldstrale/Minsterstrale im Norden, OsterfeldstralRe bzw.
Lokstedter Weg / Frickestralle im Nordosten und Tarpenbekstral3e/Geschwister-Scholl-
Stral3e im Osten.

Im Verhéltnis zu den vorhandenen Verkehrsbelastungen im umliegenden, lUbergeordneten
StralBennetz ist das Fahrtenaufkommen durch das geplante Bauvorhaben insgesamt als ge-
ring zu bewerten. Fir Zielverkehre aus nérdlicher und 6stlicher Richtung bietet der teilsigna-
lisierte Knotenpunkt Osterfeldstral3e/Frickestralle mit dem vorhandenen Linksabbiegefahr-
streifen eine leistungsgerechte Abbiegemdglichkeit in das Quartier. Die flr das Bauvorhaben
ermittelten Kfz-Abbiegevorgéange werden zu keiner merklichen Veranderung gegentber der
heutigen Verkehrssituation flhren.

Es ergeben sich fir sdmtliche Fahrbeziehungen die sehr guten Qualitatsstufen A bzw. B mit
sehr geringen bzw. geringen Wartezeiten. Der Knotenpunkt Osterfeldstral3e/Minsterstraflie
verfligt Uber ausreichende Reserven und ist als leistungsfahig zu bewerten.

Bezliglich der Abwicklung des Fahrtenaufkommens innerhalb des Wohngebietes empfiehlt
das Gutachten eine zweiseitige Anbindung, so dass sich die Verkehre etwa zu gleichen An-
teilen auf beide Anbindungen verteilen und so die Anwohner des siidlichen Bereichs von
Verkehren entlastet werden.
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Die oben geschilderten Ergebnisse wurden vor dem Hintergrund der 2013 weiterentwickelten
Planungskonzeption von Gutachterseite im M&arz 2015 erneut Uberprift. Die Erhohung der
Wohneinheiten von damals in Ansatz gebrachten 330 Wohneinheiten auf nunmehr rund 395
fuhrt zu keinen sich grundlegend widersprechenden verkehrlichen Einschatzungen. Dem-
nach kénnen diese Ergebnisse weiterhin als Grundlage fir das nachfolgend erlauterte Er-
schlieBungskonzept sowie fir die Larmuntersuchung (vgl. Ziffer 4.4.1) herangezogen wer-
den.

Offentliche StraRenverkehrsflache

Entsprechend der Empfehlung des Verkehrsgutachtens erfolgt die quartiersinterne Haupter-
schlieBung von der Suderfeldstralle aus Uber eine Offentliche Strafl3e, die in Nord-Sid-
Richtung 200 m weit ins Quartier reicht und dann nach Osten an die Lottestral3e anbindet.

Das ErschlieBungskonzept sieht 80 Parkstdnde im Straenraum vor. Damit kbnnen ausrei-
chend o6ffentliche Parkplatze fir die rund 395 neuen Wohnungen nachgewiesen werden. Das
entspricht einem Anteil von 20%. Entsprechend den Planungshinweisen fur Stadtstral3en
(Teil 6 Anlagen des ruhenden Verkehrs, Ausgabe 2005) wird ein Anteil von 15-20% empfoh-
len.

Um die Erschlie3ung fur das neue Wohnquartier zu sichern, wird die neue ErschlieRungs-
stralBe entsprechend der erlauterten Planung als o6ffentliche StraRBenverkehrsflache mit
9,0m, 12,4 m, 14,5 m und 31,6 m breiten Stral3enquerschnitten festgesetzt.

Die im Plangebiet vorhandenen StralRenverkehrsflachen (Siderfeldstral3e, Lottestral’e und
Wiben-Peter-Stral3e) sind insgesamt ausreichend leistungsfahig, um den aus dem Plange-
biet resultierenden Verkehr abzuwickeln. Allerdings ist fur Ful3ganger der westliche Gehweg
der LottestralRe schon im Bestand zu knapp bemessen. Daher wird die StralRenverkehrsfla-
che der Lottestral3e gegenliber der Bestandssituation nach Westen um 1,0 m erweitert, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Ausbau des Gehwegs nach heutigen An-
spruchen zu schaffen. Durch die Grenzverschiebung werden private Grundstiicksflachen be-
ansprucht, die gemafl} 8 7 des Hamburgischen Wegegesetztes in der Fassung vom 22. Ja-
nuar 1974 (HmbGVBI. S. 41, 83), zuletzt gedndert am 14. Marz 2014 (HmbGVBI. S. 102,
103) als StraRRenverkehrsflachen gewidmet werden.

Die Festsetzung der Wiben-Peter-Stral3e sowie der Suderfeldstral3e als 6ffentliche Stral3en-
verkehrsflache erfolgt bestandskonform.

Gehrecht

Die Durchwegung des Quartiers von der SuderfeldstraRe und LottestralRe aus soll durch
mehrere Ful3- und Radwegeverbindungen in Ost-West-Richtung ermdglicht werden. Zu die-
sem Zweck wird im Bebauungsplan ein Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt.
Der durch Gehrecht belastete Weg schafft neben dem Ulber eine 6ffentliche Griinflache gesi-
cherten Weg eine kurze fu3laufige Verbindung zwischen der umliegenden Siedlungsstruktur
und dem geplanten Quartierspark und damit eine Durchlassigkeit des Quartiers bis hin zur
Wiben-Peter-StralRe. Die Wege dienen somit der Schaffung mdglichst kurzer Wegeverbin-
dungen und sind zugleich ein Beitrag zur Férderung des Ful3- und Radverkehrs. Das Geh-
recht weist eine Breite von 3,5 m auf, damit sich FuBganger und Radfahrer begegnen kon-
nen. Da sich im Rahmen der Feinplanung noch Anderungen im Verlauf des Gehrechts erge-
ben kénnen, wird im Bebauungsplan erganzend geregelt, dass geringfiigige Abweichungen
zugelassen werden kénnen:

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
einen allgemein zugéanglichen Geh- und Radweg anzulegen und zu unterhalten. Ge-
ringflgige Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kbnnen zugelassen werden
(vgl. 8 2 Nummer 8 der Verordnung).
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4.4 Technischer Umweltschutz

4.4.1Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen ausgehend vom Stral3enverkehr von der Stider-
feldstral3e, der Lottestral3e, dem Lokstedter Steindamm, der Osterfeldstrale sowie der bei-
den Zufahrten ein. Dariliber hinaus befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebiets
Schulsportanlagen und Gewerbebetriebe am Lokstedter Steindamm, von denen Sportlarm
bzw. Gewerbelarm ausgehen. Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung wurde im
Jahr 2009 gepriift, welches Ausmalf diese Larmimmissionen haben und ob Larmschutzmal3-
nahmen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich sind.

Durch die nachfolgend getroffenen Aussagen zum Thema Larmschutz wird die bauord-
nungsrechtliche Forderung des § 18 Absatz 2 HBauO nicht berthrt. Danach missen Geb&u-
de einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AulR3enlarm haben.
Das gilt in jedem Fall und fir alle Gebaudeseiten.

StralRenverkehrslarm

Fir die vorliegende Planung wurde ermittelt, dass die hochsten Larmpegel an den stral3en-
seitig zugewandten Gebaudeseiten der Suderfeldstralle und der Lottestral3e bzw. der beiden
Zufahrten auftreten. Es werden hier Beurteilungspegel von 55/56 dB(A) tags und
48/49 dB(A) nachts erreicht. Da aber die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert am 18. Dezember 2014
(BGBI. I S. 2269) an allen geplanten Baukodrpern eingehalten werden — das gilt auch fir die
Ausgangssituation tags/nachts gemald Hamburger Leitfaden ,Larm in der Bauleitplanung
2010“ (Freie und Hansestadt Hamburg, Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt 2010) —
sind keine Festsetzungen erforderlich.

Von gutachterlicher Seite wird jedoch empfohlen, die Schlafraume wenn mdglich larmabge-
wandt zu orientieren, so dass in Schlafriumen die Innenpegel nachts bei teilgedffneten
Fenstern den Wert von 30 dB(A) nicht Gberschreiten.

Gewerbelarm

Gemal Baustufenplan Niendorf Lokstedt Schnelsen befinden sich die Gewerbeflachen ost-
lich des Lokstedter Steindamms auf Wohngebietsflachen, auf denen eine zweigeschossige
Bebauung in offener Bauweise zulassig ist, und werden deshalb als larmarmes Gewerbe mit
55 dB(A)/m? tags (6 - 22 h) angesetzt. Die Betriebszeiten der anséssigen Betriebe befinden
sich aul3erhalb der Nachtstunden.

Die Berechnungen ergaben, dass die hdchsten Larmpegel an den westlichsten Baukdrpern,
die den Gewerbeflachen am néchsten liegen, auftreten. Es wurden max. 42 dB(A) tags er-
mittelt. Somit wird der Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete eingehalten. Es sind
keine Festsetzungen erforderlich.

Sportlarm

Auf der Schulsportanlage wurde Fuf3ballspiel mit einem Schallleistungspegel von 94 dB(A)/h
zugrunde gelegt. Da kein Vereinssport auf der Anlage betrieben wird, ist nur der Tageszeit-
raum an Werktagen aulRerhalb der Ruhezeiten zu bertcksichtigen. Die Berechnung und Be-
wertung erfolgt gemal Sportanlagenlarmschutzverordnung vom 18. Juli 1991 (BGBI. | S.
1588, 1790), geandert am 9. Februar 2006 (BGBI. | S. 324).

Die hochsten Larmpegel treten an den westlichsten Baukorpern, die der Sportanlage am
nachsten liegen, auf. Es werden Beurteilungspegel von max. 45 dB(A) tags ermittelt. Demzu-
folge wird auch hinsichtlich des Schulsportlarms der entsprechende Immissionsrichtwert fir
allgemeine Wohngebiete eingehalten. Es sind daher keine Festsetzungen erforderlich.
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4.4.2 Altlasten/Altablagerung

Im nérdlichen Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes wurde bereits ab Beginn des vori-
gen Jahrhunderts aus Gruben Sand abgebaut. Die ¢stliche Grube ist schon 1946 wieder ver-
fullt gewesen und wurde als Betriebshof genutzt. Die groRere, westliche Grube wurde bis An-
fang der funfziger Jahre ausgebeutet und dann bis ca. 1970 sukzessive mit Boden und Bau-
schutt, im Zeitraum von 1953 bis 1955 auch mit Haus- und Sperrmill der Hamburger Stadt-
reinigung, verfullt. Die ehemaligen Gruben erstreckten sich Uber eine Gesamtflache von ca.
37.000 m? und besaRen eine maximale Tiefe von ca. 16 m unter Gelande, im Mittel 12 m bis
13 m. Von diesem Bereich wurde bereits um 1970 der nordwestliche Teilbereich der ehema-
ligen Grube (ca. 6.800 m?) an die Freie und Hansestadt Hamburg verkauft, die dort einen
Sportplatz (dieser befindet sich auRerhalb des Plangebietes) errichtete. Dieses Areal wird im
Altlastenhinweiskataster der FHH als Altablagerungsflache mit der Flachennummer
6440-004/01 gefuhrt.

Im Zusammenhang der Planung flir die Umnutzung der Flache fir Wohnen wurden in Ab-
stimmung mit der fir Bodenschutz/Altlasten zustéandigen Aufsichtsbehérde umfangreiche Un-
tersuchungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers sowie eine Abschatzung
der von der Altablagerung ausgehenden Gefahrdung durchgefiihrt. Dabei wurden nicht nur
die Flachen, die innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs liegen, unter-
sucht, sondern auch das nord-ostlich angrenzende Sportplatzgelande.

4421 Altlastenuntersuchung

Boden

Die Auffallungen im Plangebiet wurden sowohl rasterformig als auch auf Grundlage der his-
torischen Recherche, d.h. nutzungsbezogen, untersucht. Die Ergebnisse der durchgefihrten
Untersuchungen zeigen, dass beziglich der im Boden vorhandenen Verunreinigungen bei
der derzeitigen gewerblichen Nutzung aus Griinden der Gefahrenabwehr kein Sanierungs-
bedarf im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. |
S. 502), zuletzt gedndert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) gegeben ist. Bei einer
Umnutzung zu Wohnzwecken jedoch ist durch geeignete, technische MaRnahmen sicherzu-
stellen, dass es nicht zu einem Kontakt von Menschen (z. B. auf Spielplatzen) mit Boden des
Deponiekérpers kommen kann.

Unabhangig davon sind die im Zuge der geplanten Neubebauung des Bodensanierungsge-
bietes anfallenden Aushubbdden ordnungsgemafld zu beseitigen bzw. zu verwerten. Die
diesbeziglichen BodenaushubmalBnahmen sind daher durch eine Fachfirma zu begleiten,
die die auf den jeweiligen Schadstoffgehalt erforderliche fachgerechte Verwertung bzw. Be-
seitigung des Bodens sicherstellen kann und auch die Einhaltung des erforderlichen Arbeits-
und Immissionsschutzes sicherstellt.

Grundwasser

Im Rahmen der Gefahrdungsabschéatzung 2011 wurden insgesamt vier Grundwassermess-
stellen beprobt und eine umfangreiche Analytik durchgefuhrt. Bei den organischen Parame-
tern wurden neben dem Kohlenwasserstoffindex, die maR3geblichen Parameter aus den
Gruppen der polyaromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK), der leichtfllichtigen aromatischen
Kohlenwasserstoffe (BTXE) und der leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffe
(LHKW) analysiert. Dabei wurde im Bereich der Altablagerung eine Belastung durch poly-
aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) festgestellt. In Anlehnung an das Papier ,Ableitung
von Geringfligigkeitsschwellenwerten flir das Grundwasser® (Lander-Arbeitsgemeinschaft
Wasser, Dezember 2004) wurde eine Frachtenberechnung, auf der Grundlage von Grund-
wasseranalysen erganzender, im Abstrom abgeteufter Messstellen durchgefiihrt. Die be-
rechnete Schadstofffracht fir den relevanten Summenparameter PAK ist an der gesamten
nordlichen Grundstiicksgrenze, d.h. im Abstrom, niedriger als die ,geringe Fracht®.
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Die zustandige Fachbehdrde hat im Jahre 2011 bestatigt, dass aus Sicht des Grundwasser-
schutzes — abgesehen von einem unter der Agide der Umweltbehérde durchzuflihrenden
Grundwasser-Monitorings — kein weiterer Handlungsbedarf gegeben ist.

Bodenluft

Im Rahmen eines Absaugversuches wurden mit Hilfe eines Absaugpegels die im Untergrund
vorhandenen Deponiegase aus der mit Boden, Bauschutt sowie Haus- und Gewerbemdill
verfullten Altablagerung abgesogen. Ziel des Absaugversuches war, die aktuelle Methan-
neubildung im Ablagerungskorper einschatzen zu kénnen. Erganzend dazu wurden Kontroll-
pegel installiert um den Wirkungsbereich (Reichweitenbestimmung) des Absaugpegels zu
erkunden. Dazu wurden umfangreiche Messungen wahrend und nach dem Absaugversuch
durchgefihrt.

Die Ergebnisse zeigten, dass nach wie vor organische Substanz in der Altablagerung vor-
handen sein muss, abgebaut wird und es so zu Deponiegasbildungen im Deponiekorper
kommt. Der Deponiekdrper ist demnach biologisch noch aktiv. Der Bereich dieser Gasbil-
dungen ist in seinem mafRgeblichen Umfang auf den zentralen bis nordwestlichen Bereich
der Altablagerung beschrankt. Die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchung weisen zudem nur
Spuren von leichtfliichtigen, organogenen Verbindungen auf, aus denen sich kein Hand-
lungsbedarf, wie z.B. die Forderung nach Diffusionssperren, ableiten lasst.

Vor dem Hintergrund der Gefahrdungsabschatzung hinsichtlich der Belastung der Bodenluft
durch Deponiegas ist die Durchfiihrung einer aktiven Bodenluft-Sanierung nur notwendig,
wenn die Flachen des Sanierungsgebietes zu Wohnzwecken umgenutzt werden und nur in
den Bereichen, in denen nach der Realisierung der geplanten Baumafnahmen, noch Aufful-
lungen im Untergrund verbleiben. Dartber hinaus sind bei der geplanten Neubebauung bau-
technische Gassicherungsmaflinahmen vorzusehen.

4422 Sanierungsplan und Sanierungsvertrag

Da eine Umnutzung der maRRgeblichen Flachen vorgesehen ist und dies eine Sanierung der
Bodenluftbelastung grundsticksubergreifend, namlich fir den gesamten Bereich der verfill-
ten, ehemaligen Sandentnahmegruben, erfordert, wurde zwischen dem Gutachter und der
Aufsichtsbehdrde vereinbart, einen Sanierungsplan gemalR § 13 Absatz 1 BBodSchG aufzu-
stellen. Dieser Sanierungsplan (Januar 2012) legt unter anderem das Sanierungsgebiet (sie-
he Anhang: Ubersicht des Sanierungsgebietes und der Sanierungsbereiche) mit Sanie-
rungsmafRnahmen und -zielen fest. Er ist fachliche Grundlage fur den offentlich-rechtlichen
Sanierungsvertrag nach § 13 Absatz 4 BBodSchG. Der zwischen der Umweltbehorde als
Vertreterin der Stadt Hamburg und dem Vorhabentrager im August 2012 geschlossene Ver-
trag beinhaltet die Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers zur Durchfihrung der Maf3-
nahmen sowie die Kostentragung. Der Vertrag beinhaltet auch, dass eine Bebauung zu
Wohnzwecken aus bodenschutzrechtlicher Sicht zugelassen wird, wenn die Sanierungsziele
erreicht sind und dass die getroffenen vertraglichen Regelungen auch fiir jeglichen Rechts-
nachfolger gelten.

Sanierungsgebiet und MaRnahmen zur Bodenluftsanierung

Der tiefste Bereich der ehemaligen Grube mit der machtigsten und jingsten Auffillung liegt
sowohl im Sportplatzbereich auf3erhalb des Plangebiets als auch sidlich davon auf den Fla-
chen des Vorhabentragers, die fiir den geplanten Quartierspark vorgesehen sind. In diesem
Bereich wurden auch die hdchsten Methankonzentrationen in der Bodenluft nachgewiesen.
Daher ist es hinsichtlich der Effektivitat der eingesetzten Anlagentechnik und um eine Migra-
tion der Deponiegase vom nordwestlich angrenzenden Sportplatz auf die stidlich angrenzen-
de Flurstlicke sicher zu unterbinden, sinnvoll, die Bodenluft nicht nur aus dem Deponiekdrper
unterhalb des fir die Umnutzung vorgesehenen Bereichs, sondern ebenfalls aus dem Be-
reich des in stadtischem Besitz befindlichen Sportplatzes abzusaugen.
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Das Sanierungsgebiet wird — in Anlehnung an die aktuelle sowie die geplante zukinftige
Nutzung — in drei Sanierungsbereiche (siehe Anhang: Ubersicht des Sanierungsgebietes und
der Sanierungsbereiche) unterteilt, in denen eine aktive gastechnische Sanierung durchge-
fuhrt werden soll. Der Sanierungsbereich Nummer 1 nimmt dabei die grof3te Flache ein und
umfasst nahezu vollstandig die im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet ausgewiese-
nen Flachen. Nicht inbegriffen sind dabei die Flachen an der Stiderfeldstral3e, die auch au-
Rerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flache mit der Bezeichnung ,Umgrenzung
der Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind“ liegen.
Der Sanierungsbereich Nummer 2 umfasst die Gbrige zum Plangebiet des Bebauungsplans
gehdrige Flache, die fur den Quartierspark vorgesehen und als offentliche Grunflache aus-
gewiesen wird. AuRRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt der Sanie-
rungsbereich Nummer 3, zu dem die Sportflachen des Corvey-Gymnasiums gehdren.

Im Sanierungsvertrag ist geregelt, dass fur den Vorhabentrager innerhalb des Sanierungsbe-
reichs Nummer 1 neben der gastechnischen Sanierung auch die Mdéglichkeit besteht, die
Deponieauffillungen vollstéandig auszutauschen. Weitere Sanierungsmafinahmen eribrigen
sich damit fur die Flachen mit Bodenaustausch und eine Freigabe fir die Umnutzung und
Bebauung kann durch die zusténdige Fachbehoérde zeitnah erfolgen.

Fir die Flachen, in denen Deponieauffullungen verbleiben, sieht der Sanierungsplan
bzw. -vertrag als aktive SanierungsmafRnahme den Einsatz von rund 20 Bodenluftabsaugpe-
gel und rund 10 Kontrollpegel im Sanierungsgebiet vor, Uber die mittels einer Bodenluftab-
sauganlage, welche in einem der vorhandenen Betriebsgeb&dude im Plangebiet installiert und
spater, bei Bedarf, in Abhangigkeit vom Bauablauf, in einer dann neu zu errichtenden Ein-
hausung untergebracht wird, die Porenluft aus dem Untergrund abgesogen wird. Die von der
Anlage gefdrderte Mischluft wird Gber zwei in Reihe geschaltete Luftaktivkohlefilter gereinigt
und erst anschlieRend Uber Dach abgegeben. Beeintrachtigungen der benachbarten Wohn-
nutzung durch Larm muissen dabei durch ausreichenden Schallschutz gemaf den Vorgaben
der Sechsten Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. S. 503) ver-
mieden werden.

Die Sanierungsmafinahmen werden in Abstimmung mit der Fachbehdrde durch eine kontinu-
ierliche Erhebung von Messdaten begleitet und tGberwacht. Als nachsorgendes Monitoring
sollen nach Einstellung der aktiven Bodenluftsanierung die Messungen Uber einen Zeitraum
von einem Jahr monatlich erfolgen.

Die Sanierungsziele sind erreicht, wenn nach dem einjahrigen Monitoring die Messwerte in
den jeweiligen Sanierungsbereichen bestimmte im Sanierungsplan bzw. -vertrag definierte
Methan- und Kohlenstoffdioxidkonzentrationen nicht tberschreiten. Dabei kann eine Freiga-
be flr einen einzelnen Sanierungsbereich unabhangig vom Sanierungserfolg der angren-
zenden Sanierungsbereiche erfolgen. Vertraglich geregelt ist in diesem Zusammenhang fer-
ner, dass im Sanierungsbereich Nummer 1 auch eine schrittweise Freigabe von Teilflachen
mdglich ist, die z.B. fiir einen bestimmten Bauabschnitt vorgesehen sind.

Die Bodenluftsanierung wird seit November 2013 durchgefihrt.

4.4.2.3 Sonstige MaBhahmen

Bautechnische Gassicherungsmafnahmen

Es ist nicht vollstandig auszuschlieBen, dass auch noch nach erfolgreicher Sanierung der
Bdden verbleibende organische Anteile im Untergrund zu Methan und Kohlendioxid abge-
baut werden. Das entstehende Gasgemisch kann sich in Hohlraumen und unter versiegelten
Flachen ansammeln. Die entstehenden Gebaude und sonstige versiegelte Oberflachen, wie
z.B. StrafRen, missen daher mit baulichen MalRnahmen versehen werden, um unterhalb der-
artiger Flachen eine Akkumulation von Deponiegasen zu verhindern.
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Flankierend zu den Regelungen im Sanierungsvertrag wird daher aus Vorsorgegrinden fol-
gende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet sind bauliche MalRnahmen vorzusehen, die Gasansammlungen unter
den baulichen Anlagen und den befestigten Flachen und Gaseintritte in die baulichen
Anlagen durch Bodengase verhindern. (vgl. 8 2 Nummer 9 der Verordnung)

Im Sanierungsplan werden jeweils fur Gebaude, Verkehrsflachen und Grinflachen unter-
schiedliche bautechnische Gassicherungsmaf3nahmen aufgefuhrt. Sie sind im Rahmen der
hoch- und tiefbaulichen Detailplanung zu berticksichtigen. Fir Gebaude sind z.B. horizontale
Gasdrainageschichten unterhalb der Gebaudesaule aus Sand oder Kies einzubauen. Ferner
sind Durchbriiche durch Fundamente und Frostschiirzen auf Hohe der horizontalen Gas-
drainageschicht herzustellen, durch die Gase nach auf3en entweichen kdnnen. Vertikale, bis
zur Gelandeoberkante reichende Gasdrainageschichten entlang der unterirdischen Gebau-
dewdande sollen zur Aufnahme und kontrollierten Ableitung von eventuell auftretenden Gasen
dienen. Entsprechend den Regelungen im Sanierungsvertrag sind dartiber hinaus die Tiefga-
ragen so auszubilden, dass eine dauerhafte natirliche Be- und Entliftung gewahrleistet ist
bzw. entsprechende Sicherungsmalnahmen getroffen werden.

Im Hinblick auf die Setzungsproblematik der Altablagerung missen unterhalb zukinftiger
Gebaude im allgemeinen Wohngebiet verlegte Leitungen mit Schlaufen unter die Gebaude-
sohlen gehangt werden. Durchdringungen von Rohrleitungen und Kabeln durch auf dem Bo-
den aufliegende Gebaudesohlen sind z. B. mit sogenannten Quetschdichtungen zu sichern.

Die im Wohnquartier vorgesehenen Grunflachen, die nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind,
wirden im Falle von Deponiegasbildungen neben den versiegelten Flachen als Gasaustritts-
fenster in oben beschriebener Weise wirken. Gemalf Sanierungsplan sind daher diese Fl&-
chen mit Oberboden zu versehen, der als Geruchs- und Biofilter fungiert. Die dort noch an-
kommenden Deponiegase werden durch z. B. methanotrophe Bakterien abgebaut.

Unterhalb der zukinftigen Verkehrsflachen kann die groR¥flachige Fassung und schadlose
Ableitung potenziell sich ansammelnder Deponiegase durch eine gut durchlassige Kiestrag-
schicht im Verkehrsflachenoberbau ermdglicht werden.

Fur die in den zukinftigen Verkehrsflachen des Sanierungsbereiches verlaufenden Leitun-
gen durfen keine Steckverbindungen (wie z. B. bei Beton- oder KG-Rohre) verwendet wer-
den, sondern es muss schwei3bares Rohrmaterial (HDPE) Verwendung finden. Dartber
hinaus sind gasdichte Schachte (Monolithe) zu verwenden und diese setzungsarm zu griin-
den.

Umgang mit Oberboden

Im gesamten Sanierungsgebiet ist gemafl Sanierungsplan sicherzustellen, dass es nicht zu
einem Kontakt von Menschen mit Boden des Ablagerungsmaterials kommen kann. Es sind
Abdeckungen mit unbelastetem Mutterboden vorzunehmen, in relevanten Spielplatzberei-
chen (z.B. Schaukeln, Sandkisten) ist ein Grabeschutz, z. B. in Form eines Geogitters, vor-
zusehen. Fir die Herstellung einer neuen durchwurzelbaren Bodenschicht sowie das Auf-
und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden gilt der § 12 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zu-
letzt geandert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491).

4.4.3 Angemessener Abstand zu Storfallbetrieben

Das Plangebiet liegt innerhalb der nach KAS 18 Uiberschlagig ermittelten Achtungsabsténde
von 1.500 m von zwei sogenannten Storfallbetrieben im Bezirk Eimsbuttel. Die Richtlinie
96/82/EG des Rates zur Beherrschung der Gefahren bei schweren Unfallen mit gefahrlichen
Stoffen (Seveso-lI-Richtlinie) fordert mit Artikel 12, angemessene Abstande zwischen Be-
triebsbereichen und schutzbedirftigen Gebieten im Sinne der Richtlinie mit den Mitteln der
Raum- und Flachenplanung langfristig sicherzustellen. Werden die Achtungsabstédnde zu
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sogenannten Storfallbetrieben unterschritten, ist ausgehend von der konkreten Lage und Be-
schaffenheit der Betriebsbereiche der Storfallbetriebe systematisch zu beurteilen, welcher
Abstand im konkreten Planungsfall angemessen ist. Dabei werden die Anlagenbeschaffen-
heit, die gehandhabten Stoffe mit den ermittelten Mengen und Betriebsbedingungen sowie
die getroffenen Vorkehrungen und MalRhahmen zur Verhinderung von Stérfallen und deren
Begrenzung berlcksichtigt. Die vorgenommenen Einzelfallbetrachtungen beider Betriebe
haben fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Lokstedt 62 ergeben, dass keine Uber-
schreitungen der Beurteilungswerte fiir den Bereich und somit keine Auswirkungen zu erwar-
ten sind. Die ermittelten angemessenen Absténde reichen nicht bis in den Bereich des Be-
bauungsplans heran. Zusatzliche Mafinahmen sind daher fir die Einhaltung des angemes-
senen Abstandes zu dem Bebauungsplan Lokstedt 62 nicht erforderlich.

4.5 Oberflachenentwésserung/Schmutzwasserentsorgung

In der Suderfeld- und der Lottestral3e befinden sich in ausreichender Tiefenlage Schmutz-
und Regenwassersiele der Hamburger Stadtentwasserung.

Zur Entsorgung der geplanten Wohnbebauung ist in der 6ffentlichen ErschlieRungsstralRe ein
Schmutzwassersiel herzustellen und an das ortlich vorhandene Schmutzwassersielnetz an-
zuschlieRen. Ausreichende Kapazitdten sind im vorhandenen Schmutzwassersielnetz vor-
handen.

Die maximale Regenwassereinleitmenge in die vorhandenen Regensiele in der Lottestralle
betragt nach Auskunft von Hamburg Wasser 50 I/s. Fir das Plangebiet ergibt sich daraus
das Erfordernis der Regenwasserriickhaltung und gedrosselten Regenwasserableitung.

Da das Plangebiet sich wie unter Ziffer 4.4.2 beschrieben teilweise auf dem Gelénde einer
ehemaligen Gewerbeflache mit einer wiederverfillten und sanierten Sandentnahmegrube
befindet, ist eine gezielte Versickerung von Regenwasser in diesem Bereich nicht zulassig.

AulBerhalb der ehemaligen Sandentnahmegrube zeigen die Baugrunderkundungen oberfla-
chennah bis i.M. 0,6 m Auffillungen aus Bauschutt oder Mutterboden, darunter folgen bis
i.M. 3,0 m und tiefer Geschiebelehm, Geschiebemergel und Schiuff.

Zusammenfassend bedeutet das, dass zum derzeitigen Planungsstand flachendeckend ge-
Zielte und geordnete Regenwasserversickerungsanlagen im Sinne des DWA-Arbeitsblattes
138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser)
nicht realistisch sind. In Bereichen, in denen eine Bodensanierung durch Altlastenbeseiti-
gung erfolgt bzw. in den unbelasteten Bodenbereichen ist jedoch eine Regenwasserversi-
ckerung z.B. Uber Sickermulden zulassig und mdglich.

Die Wasserstande des oberen Grundwasserleiters werden im Bodengutachten mit 5 m U NN,
d.h. 12 m unter Gelandeoberkante angegeben. Diese NN-Tiefe entspricht in etwa auch der
Baugrubensohle der Sandentnahme.

Die je Baufeld und ErschlieBungsflachen anfallenden Regenwassermengen sowie die erfor-
derlichen Regenwasserriickhaltevolumina und Drosselbeschrankungen wurden im Rahmen
eines Entwasserungskonzeptes ermittelt.

Das Entwasserungskonzept sieht eine dezentrale Regenwasserrickhaltung auf den einzel-
nen Baufeldern vor. Alle Niederschlage werden dort, wo sie anfallen, gefasst und an Ort und
Stelle entweder oberflachennah und breitflachig oder unterirdisch zurtickgehalten und ge-
drosselt in die Vorflut abgegeben. Die Vorflut bildet ein neues Regenwassersiel in der Plan-
strale.

Da die Einleitmenge in das Sielnetz von Hamburg Wasser sielhydraulisch begrenzt ist, soll
die Bereitstellung des Ruckhaltevolumens fiir das Regenwasser, welches auf 6ffentlichen
Flachen auftritt, unterirdisch mittels Staukanal in der Planstral3e erfolgen. Das vorgesehene
Regensiel wird demnach entsprechend aufgeweitet. Die Anbindung an das Regensiel Lot-
testralRe erfolgt gedrosselt.
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Dieses Entwasserungskonzept entspricht trotz schwieriger Ausgangslage hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit und des Sanierungsvorbehalts den wasserwirtschaftlichen Grundsat-
zen des Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geé&ndert am
26. Juli 2016 (BGBI. | S. 1839, 1842). Das Regenwasser soll je Baufeld dezentral zurtickge-
halten und jeweils gedrosselt pro Baufeld in das Siel eingeleitet werden. Unter Beriicksichti-
gung des Riickhaltevolumens der Dachbegriinungen sind insgesamt 158 m?® Riickhaltevolu-
men bereitzustellen. Neben der verbindlich im Bebauungsplan festgesetzten Dach- und Tief-
garagenbegriinung ist eine Retention tber weitere unterirdische und oberirdische Rickhalte-
rdume vorgesehen. Die Anordnung dieser dezentralen Rickhaltevolumina auf den jeweiligen
Baufeldern wurde Uberprift und ist realisierbar.

4.6 Grunflachen

4.6.1 Offentliche Griinflache

Im Westen des Plangebiets soll im letzten Realisierungsschritt des Vorhabens ein neuer 6f-
fentlich nutzbarer Quartierspark entstehen. Mit etwa 8.530 m? Flache kann er angesichts der
zunehmenden Bevoélkerungszahl im Stadtteil zur Verbesserung der Freiflachenversorgung
beitragen. Er liegt in direkter Nachbarschaft zur Schulsportanlage im Norden, so dass fur die
Freizeitgestaltung relevante Freiraume an dieser Stelle zukiinftig stddtebaulich gebundelt
werden. Die Lage ist auch daher sinnvoll, weil sie einen landschaftlichen sowie 6kologischen
Ubergang zu den Vegetationsstrukturen auf den sudlich angrenzenden privaten Grundsti-
cken und zugleich einen pufferdhnlichen Abstand zwischen den westlich angrenzenden Ge-
werbeflachen und der neuen Wohnbebauung schafft.

Parallel zum Bebauungsplanentwurf wurde ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet,
das nicht nur die Freiraumgestaltung des neuen Wohnquatrtiers, sondern auch des Quartiers-
parks einbezieht. Es sieht einen mit Gelandemodellierungen und durch geschwungene We-
gefiihrungen gegliederten Freiraum vor. In lockerer Reihenfolge angeordnete grof3kronige
Baume sollen den Baumbestand erganzen. Sitzgelegenheiten und Spieleinrichtungen sollen
zum Verweilen einer maglichst gemischten Zielgruppe einladen.

Da die fur den Quartierspark vorgesehenen Flachen inklusive der Flachen der Zuwegung zur
Wiben-Peter-StralRe einem uneingeschrankten Nutzerkreis flr den Aufenthalt, zur Erholung
und fur Freizeitaktivitaten zur Verfigung stehen soll, werden sie planungsrechtsrechtlich mit
der Festsetzung als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Quartierspark® gesi-
chert. Die Gestaltung des Quartiersparks sowie Umsetzungsfristen und die Ubernahme der
anfallenden Kosten durch den Vorhabentrager werden flankierend hierzu im Rahmen des
Durchfuihrungsvertrags verbindlich geregelt. Die Umsetzung der Freiraummafnahmen kann
erst nach erfolgreicher Bodenluftsanierung und Freigabe durch die Behdrde fir Stadtentwick-
lung und Umwelt erfolgen (vgl. Ziffer 4.4.2).

Um eine Gefahrdung spielender Kinder im Sinne des Wirkungspfades ,Boden-Mensch® nach
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung auszuschlieRen, ist sowohl im Sanie-
rungsvertrag als auch im Durchfihrungsvertrag die Abdeckung mit unbelastetem Bodenma-
terial verbindlich geregelt (vgl. auch Ziffer 4.4.2 ,Umgang mit Oberboden®).

Die Zuwegung fur die auf den Flurstiicken 5046 und 5047 errichteten Gebaude Wiben-Peter-
StralBe 16a und 16b erfolgt von der Wiben-Peter-StralRe aus nach Siiden teilweise ber das
im Plangebiet befindliche Flurstliick 3602, das als offentliche Griunflache festgesetzt ist. Die
private Zuwegung ist Uber Baulasten gesichert, die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bein-
halten. Das Uberfahren eines 2 m breiten Randstreifens des als offentliche Griinflache fest-
gesetzten Flurstlicks 3602 zur privaten Erschlieung der Hauser Wiben-Peter-Stralle 16 a
und 16 b ist mit der Zweckbestimmung Quartierspark grundséatzlich vereinbar, da nur ein
sehr geringflgiger Teil des Quartiersparks von der ErschlieBungsflache betroffen ist und die
offentliche Zuwegung zum Park von der Wiben-Peter-Stral3e aus auch neben dem privat ge-
nutzten ErschlieBungsweg ohne Probleme mdglich ist, falls eine Doppelnutzung zu privat-
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rechtlichen Konflikten fiihrt. Der Nutzungszweck des Quartiersparks wird davon nicht beein-
trachtigt. Das vorhandene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist bei der weiteren Ausfihrungs-
planung zu beachten.

4.6.2 Private Grunflache

Fir die Kita im Nord-Westen des Plangebiets ist ein ausreichend grof3es AuRenspielgelande
innerhalb einer etwa 700 m? groRen Flache vorgesehen. Die direkt an das Gebaude ange-
bundene Flache wird als private Grunflache festgesetzt, da sie freiraumlich im Ubergang
zum Quartierspark deutlich vegetationsgepragt sein soll und nur einem beschrankten Nut-
zerkreis (Kita-Kinder, Personal, Eltern) zu bestimmten Zeiten zuganglich gemacht werden
soll.

Auch fir diese Flache werden die Freiraumgestaltung und die erforderliche Abdeckung des
derzeitigen Oberbodens im Zusammenhang der Realisierung der Kita im Durchfihrungsver-
trag verbindlich geregelt.

4.7 MalBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

4.7.1 Baum- und Landschaftsschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken 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).

Die baumgutachterliche Bestandsaufnahme hat ergeben, dass ein hoher Anteil des kartier-
ten Baumbestands aufgrund von standortgebundenen VitalitatseinbuRen als ,bedingt erhal-
tungswiirdig® oder wegen eines mangelhaften Vitalitdtszustands sogar als ,nicht erhaltungs-
wurdig“ einzustufen ist. Eine weitere Anzahl im Plangebiet verteilter Baume wird ob ihres Al-
ters, ihres Erhaltungszustands und ihres landschaftspragenden Charakters als ,erhaltungs-
wurdig“ deklariert. Lediglich die Linden-Allee in der Lottestral3e und eine Stieleiche im Ein-
gangsbereich Suderfeldstrale werden aufgrund ihres guten Erhaltungszustands und der be-
sonderen stadt- und landschaftsbildpragenden Qualitat als ,besonders erhaltungswuirdig*
eingestuft.

Im Bebauungsplan werden einzelne Baume im allgemeinen Wohngebiet und in der 6ffentli-
chen Grunflache mit einem Erhaltungsgebot in der Planzeichnung festgesetzt. Im Bereich
LottestralRe wird eine Baumgruppe aus Linden, die hier einen vitalen, raumpragenden Be-
stand zur sudlich angrenzenden Wohnbebauung bildet, zum Erhalt festgesetzt. Die freiste-
hende und raumpréagende Eiche im stdostlichen Bereich wird als sogenannter Hofbaum in
die zukunftige Bebauung integriert und bildet hier als zentraler Solitar ein angemessenes
Griunvolumen gegeniber den geplanten Baumassen ab. Fir die Stieleiche, die in unmittelba-
rer Nahe zur geplanten Neubebauung steht, liegt eine baumgutachterliche Kurzstellungnah-
me vom Februar 2015 vor, in der Auflagen und MaRRnhahmen benannt sind, um den Baum
rechtzeitig vor Baubeginn und wahrend der gesamten Bauzeit besonders zu schiitzen. Diese
MalRnahmen sind Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages zum vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan.

Im Siudwesten wird eine Zweiergruppe aus Eichen, eingebunden in die stadtebauliche Pla-
nung, mit einem Erhaltungsgebot gesichert. Auch hier bildet die Eichengruppe den Mittel-
punkt der zuklnftigen Hofgestaltung und setzt den zukinftigen Baumassen ein wahrnehm-
bares Grinvolumen gegeniber. In der 6ffentlichen Griinflache pragt ein sidlich diagonal ver-
laufender Gehdlzstreifen das Areal und schirmt das Gelande zur sidlich angrenzenden
Wohnbebauung und zur westlich angrenzenden Gewerbenutzung ab. Einzelne raumpragen-
de Baume der Arten Birke, Pappel und Ahorn werden jeweils mit einem Erhaltungsgebot ge-
sichert.
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4.7.2 Naturschutzrechtliche Begrinungsmaflinahmen

Ziel der Planung ist, mdglichst vielféltige Freiraumqualitéaten im gesamten Quartier zu si-
chern. Das Freiraumkonzept sieht eine Kombination aus privaten Garten mit Terrassen und
gestalteten Innenhéfen vor. Die Gartenflachen, Uber die nicht nur die Reihenhduser und
Stadtvillen verfugen, sondern auch alle Geschosswohnungsbauten in den Hausgruppen,
sind mit Hecken umfasst und préagen zukinftig trotz der verhaltnismafig urbanen Bebauung
das stadtebauliche Bild vom gartenbezogenen Wohnen. Dabei spielt insbesondere auch die
Freiraumgestaltung entlang der mit StralBenbdumen gesaumten neuen ErschlielBungsstralle
eine wichtige Rolle. Vorgarten- bzw. Gartenbereiche begleiten den StralRenraum, die beidsei-
tig durch Zugdnge zu Gebauden unterbrochen werden. Die konsequente Anordnung der
Hauseingénge zur ErschlieBungsstralRe hin soll der Adressbildung im neuen Quartier dienen.

Das Quartier wird durch mehrere in Ost-West-Richtung fihrende Wegeverbindungen geglie-
dert. Die Zuwegungen zu den Gebauden fallen etwas schmaler aus, als die Parkzuwegun-
gen, die die LottestralRe und den Quartierspark verknupfen (vgl. auch Ziffer 4.3). Die Wege
begleitenden Flachen sowie Ubergangsbereiche zu nachbarlichen Grundstiicksgrenzen sol-
len bepflanzt werden, um eine durchgéngige Durchgriinung bis in den Quartierspark hinein
zu schaffen. Gelandeverspriinge werden zu den Quartiersrandern hin durch begrinte B6-
schungen oder im Bereich der privaten Garten mit niedrigen Aufmauerungen ausgeglichen.
Im Ubergang zum Quartierspark wird zum einen die Gartenflache der Kita (als private Griin-
flache festgesetzt, vgl. Ziffer 4.6.1) und zum anderen eine private Kleinkinderspielflache an-
geordnet, so dass eine freiraumliche Verzahnung im Nord-Westen des Quatrtiers entsteht.

Weitere nach den bauordnungsrechtlichen Regelungen nachzuweisende Kinderspielflachen
befinden sich jeweils innerhalb der durch Hausgruppen umfassten Innenhdéfe. Die Spielinseln
auf den Tiefgaragen liegen innerhalb erhéhter baumbestandener Platze, die mit Sitzstufen
umrahmt sind. Die Innenhdfe sollen einen geschiitzten Freiraum schaffen, der die Bewohner
der jeweiligen Hausgruppe zum Verweilen oder nachbarlichen Austausch einladt.

Das Bebauungs- sowie das Freiraumkonzept beriicksichtigen die drei zu erhaltenden Stielei-
chen im Suden des Plangebiets (vgl. Ziffer 4.7.1). Sie werden in den beiden ausreichend
grofl3 dimensionierten Innenhéfen durch mit Sitzstufen abgegrenzte Platzflachen in die Frei-
raumgestaltung eingebunden.

Das oben erlauterte und abgestimmte Freiraumkonzept soll Uber Festsetzungen im Bebau-
ungsplan sowie durch flankierende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag gesichert werden.
Dabei zielen die planungsrechtlichen Regelungen insbesondere auf die Sicherung von Min-
destqualitéaten ab. Eine Mindestanforderung ist unter anderem, dass eine bestimmte Anzahl
von Baumen in den Innenhéfen und innerhalb der Reihenhausgarten gepflanzt werden sol-
len. Die Lage der zu pflanzenden Baume wird Uber zeichnerische Festsetzungen in der
Planzeichnung definiert.

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Baumanpflanzungen sind kleinkronige
Laubbaume zu pflanzen (vgl. 8 2 Nummer 10 der Verordnung).

Die nicht Uberbauten und nicht fir Erschlielungswege, Terrassen, Freitreppen oder
Kinderspielflachen beanspruchten Flachen von baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache (zum Beispiel nicht Uberbaute Tiefgaragen und Kellergeschosse) sind
mit einem mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und extensiv zu begriinen. Fir anzupflanzende Baume muss die Schichtstarke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus im Bereich der Baume auf einer Flache von min-
destens 12 m2 je Baum mindestens 1 m betragen (vgl. 8 2 Nummer 13 der Verord-
nung).

Ein Bodensubstrataufbau von mindestens 50 cm Starke gewahrleistet ein ausreichendes
Wasserhaltevermégen und Nahrstoffe im Bodensubstrat flir eine nachhaltige Vegetations-
entwicklung fur kleinwiichsige Gehdlze oder Stauden. Ein Substrataufbau von mindestens
1 m soll fur die anzupflanzenden kleinkronigen Baume ausreichende Bedingungen fir ein
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nachhaltig vitales Wachstum sicherstellen. Die Vegetationsflachen sichern die Luft-, Wasser-
und Nahrstoffversorgung der Wurzeln und damit eine langfristige Entwicklung der Baume.

Fur Baumanpflanzungen auf den Tiefgaragen und in den Géarten der Reihenh&auser sollen
aufgrund der eingeschrankten Platzverhaltnisse kleinkronige Baume verwendet werden, um
ein Okologisch wirksames und visuell erlebbares Grinvolumen zu schaffen. Die Bauman-
pflanzungen auf den Tiefgaragen werden als Baumkarrees angeordnet. Baume mindern
durch Verschattung und Verdunstungskalte die Aufheizung bodenversiegelter Flachen und
filtern Staub und gasférmige Schadstoffe aus der Luft.

Fir die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Geholze sind bei Abgang Ersatzpflan-
zungen mit grof3kronigen Laubb&umen so vorzunehmen, dass der Umfang und Cha-
rakter der Pflanzung erhalten bleiben. Au3erhalb von o6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
chen sind Gelandeaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich der Baume un-
zulassig. (vgl. 8 2 Nummer 11 der Verordnung)

Vereinzelte Gehdlze in Randlage Ubernehmen eine wichtige Funktion bei der raumlichen
Einbindung der neuen Wohnbebauung im Quartier. Abgangiger Baumbestand ist hier an
gleicher Stelle zu ersetzen, um langfristig diese Einbindungsfunktion aufrecht zu erhalten.
Abgrabungen und Aufschittungen im Kronentraufenbereich von Baumen sollen zur Vermei-
dung von Eingriffen in den Wurzelbereich unterbleiben.

Fur festgesetzte Baum- und Strauchanpflanzungen sind standortgerechte Laubgehélze
zu verwenden, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. GroRkronige Baume missen
einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige B&ume einen Stammumfang
von mindestens 14 cm, jeweils in 1 m Hohe tber dem Erdboden gemessen, aufweisen.
(vgl. 8 2 Nummer 14 der Verordnung)

Hierdurch kann eine Ergénzung des vorhandenen Lebensraumgefiiges erreicht werden.
Laubgehdlze stellen unter anderem mit ihren Bliten- und Fruchtbestanden eine essentielle
Nahrungsquelle und damit Lebensgrundlage fur die einheimische Tierwelt dar und wirken
sich gunstig auf das Kleinklima aus. Die geforderten Pflanzgrof3en sollen dazu beitragen,
dass ohne lange Entwicklungszeit landschaftshildwirksame Strukturen und biodkologische
Funktionen hergestellt werden. Die grof3kronigen Baume sollen im ausgewachsenen Zu-
stand einen Kronendurchmesser von Uber 6 m, die kleinkronigen einen Kronendurchmesser
von bis zu 6 m erreichen.

Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan im Verbindung mit dem Durchfilhrungsvertrag
ist geregelt, dass eine Eingriinung der Grundstiicksgrenzen zu den Stral3enverkehrsflachen
und zum zukinftigen Quartierspark Uber die Anpflanzung von Hecken erfolgt. Dabei sollen
Laubholzarten wie z.B. Liguster, Hain-Buche, Rot-Buche oder Weil3dorn verwendet werden.
Hecken bieten als Nist- und Néhrgehdlz fir Insekten, Kleinsauger und Végel einen wirksa-
men Beitrag zum Artenschutz und zur landschafsbildgerechten Einbindung der Wohnbaufl&-
chen.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Dachflachen von Wohngebauden mit einem
mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv
Zu begrinen. Von einer Dachbegriinung kann in den Bereichen abgesehen werden,
die der Belichtung, Be- und Entliiftung, als Dachterrasse oder der Aufnahme techni-
scher Anlagen dienen. (vgl. 8 2 Nummer 12 der Verordnung)

Die Festsetzung einer Dachbegriinung dient dazu, zum Teil einsehbare Dachflachen als
Dachlandschaft zu beleben und die gestalterische Einbindung der Gebéaude in das durch-
grinte Quartier zu unterstiitzen. Mit der Begriinung von Gebaude-Dachflachen werden zu-
dem 0Okologisch wirksame Ersatzlebensraume insbesondere fur Tiere wie Insekten und Vo-
gelarten in grof3flachig versiegelten Baugebieten geschaffen. Im Vergleich zu harten Beda-
chungen reduzieren begrinte Dacher dariiber hinaus Reflektion, Warmeentwicklung, Kalte-
und Larmdurchgang in das Gebaude sowie Windverwirbelungen und verbessern die Bindung
von Luftstduben. Durch diese Eigenschaften tibernehmen begrinte Dacher klimatisch stabi-

27



lisierende Funktionen fiir das Geb&aude und das nahere Umfeld. Aul3erdem tragen Dachbe-
grinungen zur Kompensation der Bodenversiegelung bei und férdern die Rickhaltung und
Verdunstung der Niederschlage. Der verzogerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberfla-
chenentwéasserung. Je nach Aufbau des Begriinungssystems wird das Niederschlagswasser
unterschiedlich lange in den oberen Schichten gehalten und flie3t dann abziglich der Ver-
dunstungs- und Transpirationsrate ab. Bei einer Substratstarke von mindestens 8 cm durch-
wurzelbarem Substrat ist eine dauerhafte Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder
Polsterstauden mdglich. Somit kénnen die 6kologischen und visuellen Wirkungen der exten-
siven Dachbegriinung nachhaltig gesichert werden. Die Festsetzung erdffnet einen gewissen
Spielraum fir die Unterbringung zwingend bendtigter Aufbauten zur Aufnahme technischer
Anlagen sowie flr transparente Dachdurchbriiche zur Schaffung natirlich belichteter Wohn-
raume. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind auch in Stadtquartieren sinnvolle Dach-
terrassen, die zur Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat der Bewohner beitragen
kénnen. Zu den Dachaufbauten zahlen auch technische Anlagen fir die solare Warme- und
Stromgewinnung, wobei allerdings der Wirkungsgrad von aufgestéanderten Photovoltaik-
Anlagen in Kombination mit extensiv begriinten Dachflachen im wirtschaftlich messbaren Be-
reich gesteigert wird.

4.7.3 SchutzmalRnahmen fur Boden und Wasserhaushalt
Siehe auch Ausfiihrungen zum Boden und zum Grundwasser in Ziffer 4.4.2.

Im Plangebiet soll im stark versiegelten stadtischen Raum ein gré3tmdglicher Anteil versi-
ckerungsfahiger Flachen erhalten werden, tber die Niederschlagswasser in den Boden ein-
dringen und dem nattrlichen Wasserhaushalt zugefuhrt werden kann. Dies dient der Minde-
rung der Bodenversiegelung und tragt zur Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung von
Teilen des Niederschlagswassers im Gebiet bei. Geeignete Materialien, die eine hohe Versi-
ckerungsrate aufweisen und den Anteil des verfligbaren Bodenwassers fiir die Gehdlze er-
hohen, sind z.B. wassergebundene Decken (Grand), Beton- oder Natursteinpflaster mit ei-
nem hohen Poren- und Fugenanteil auf versickerungsfahigem Unterbau, Rasenfugenpflas-
ter, Rasengittersteine oder Schotterrasen. Deshalb wird folgende Festsetzung getroffen:

Auf den privaten Grundsticksflachen sind Gehwege und ebenerdige Stellplatze in
wasser- und luftdurchlassigem  Aufbau  herzustellen.  Feuerwehrzufahrten
und -aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen sind in vegetationsfahigem Aufbau
(zum Beispiel Schotterrasen, Rasengittersteine etc.) herzustellen. (vgl. 8 2 Nummer 15
der Verordnung)

4.7.4 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Eine artenschutzfachliche Potenzialbewertung erfolgte im Jahre 2011 durch einen Fachbio-
logen. Das Plangebiet wurde in diesem Zusammenhang begangen und im Hinblick auf das
Status-Quo-Potenzial abgeschéatzt. Es wird im Hinblick auf das Vorkommen und eine mogli-
che Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaisch ge-
schitzten Vogelarten untersucht. Es wurden Gebaude und Baume auf Quartiere fur Fleder-
mause abgepruft. Die Geholze sind zu jung, Winterquartiere sind auszuschliel3en, Tagesver-
stecke sind mdglich. In den Gebauden ergaben sich keine Hinweise auf Fledermausvor-
kommen. Tagesverstecke der Zwergfledermaus im Sommerhalbjahr kénnen nicht ausge-
schlossen werden. Tagesquartiere gehoéren nicht zu den Fortpflanzungs- und Ruhestétten.
Jagdgebiete gehoéren nicht zu den Lebensstatten. Sie kbnnen Bedeutung fir die 6kologische
Funktion der Fortpflanzungsstéatten erlangen, wenn es sich um besonders herausragende
und fiir ein Vorkommen limitierende Nahrungsraume handelt. Dies ist hier nicht der Fall.

Von den rund 30 potenziell vorkommenden Vogelarten ist keine nach der ,Roten Liste Ham-
burgs® gefahrdet. Alle hier potentiell betroffenen Vogelarten sind weit verbreitet, ungefahrdet
und gehoren zu den stérungsunempfindlichen Arten. Ein eventueller Verlust des Revieres
wird nicht zu einem ungunstigen Erhaltungszustand und damit zur Gefahrdung der Art im
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Raum Hamburg Lokstedt fihren. Ein Ausweichen ist langfristig moglich, so dass die Funktio-
nen im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleiben.

Durch einfache Ausgleichsmalinahmen, namlich der Bereitstellung neuer kinstlicher Nisthil-
fen kénnen die O0kologischen Funktionen erhalten bleiben. Insoweit wird im Durchfiihrungs-
vertrag geregelt, dass im Plangebiet insgesamt 25 Nisthéhlen fur Geblsch- und Heckenbrii-
ter sowie Nischenbriter aus der Artengruppe der Végel an geeigneten Stellen an Bestands-
baumen oder Gebauden anzubringen und zu unterhalten sind.

Die Bereitstellung kinstlicher Nisthohlen kommt Arten der Vorwarnliste wie Grauschnépper,
Gartenrotschwanz und Haussperling zu Gute.

Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen, die sicherstellen, dass die 6kologische Funktion einer
Fortpflanzungs- und Ruhestatte kontinuierlich erhalten bleibt, sind nicht erforderlich.

Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind sdmtliche Biotopspezialisten, die im
Plangebiet aufgrund des Fehlens der fiir sie notwendigen Biotopstrukturen nicht vorkommen
koénnen.

4.8 Abwagungsergebnis

Die Aufstellung des Bebauungsplans Lokstedt 62 ist erforderlich, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung von Wohnbauflachen auf ehemals gewerblich genutz-
ten Grundsticken ndordlich der StderfeldstralRe, westlich der LottestralRe zu schaffen. Des
Weiteren soll ein offentlicher Quartierspark angelegt werden, um das Freiraum- und Naher-
holungsangebot im Stadtteil zu erganzen.

Im nordlichen Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes wurde ab Beginn des 20. Jahrhun-
derts aus Gruben Sand abgebaut. Die Gruben wurden teilweise mit Boden und Bauschutt
und auch mit Haus- und Sperrmdll verfillt.

Im Zusammenhang der Planung fir die Umnutzung der Flache fur Wohnen wurden in Ab-
stimmung mit der flir Bodenschutz/Altlasten zustandigen Aufsichtsbehérde umfangreiche Un-
tersuchungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers sowie eine Abschatzung
der von der Altablagerung ausgehenden Gefahrdung durchgefihrt. Aufgrund der Altlasten
wurde ein Sanierungsplan festgelegt, der seit November 2013 umgesetzt wird. Die Sanie-
rungsmafRnahmen werden in Abstimmung mit der Fachbehdrde durch eine kontinuierliche
Erhebung von Messdaten begleitet und Uberwacht. Im Sanierungsplan werden jeweils fir
Gebaude, Verkehrsflachen und Griunflachen unterschiedliche bautechnische Gassicherungs-
maflnahmen aufgefiihrt. Sie sind im Rahmen der hoch- und tiefbaulichen Detailplanung zu
berlcksichtigen. Im gesamten Sanierungsgebiet ist gemal Sanierungsplan sicherzustellen,
dass es nicht zu einem Kontakt von Menschen mit Boden des Ablagerungsmaterials kom-
men kann. Durch die im Sanierungsplan/Sanierungsvertrag vorgesehenen MaRnahmen wer-
den gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB auf-
gestellt wird und die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache weniger als 20.000
gm betragt, gelten nach § 13 a Absatz 2 Nummer 4 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1la Absatz 3 Satz 5 vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die naturschutzfachlichen Belange finden dennoch Berticksichtigung durch erstellte Fach-
gutachten, deren Ergebnisse in die Planung eingeflossen sind. Durch entsprechende Fest-
setzungen, wie z.B. Baumanpflanzungen oder Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlés-
sigen Aufbau von Geh- und Fahrwegen sowie durch Dach- und Tiefgaragenbegrinungen
kénnen durch Baumaflnahmen erforderliche Baumféllungen bzw. die Versiegelung des Bo-
dens teilweise kompensiert werden.

Flederméuse haben in den Gebauden und Baumen keine Quartiere. Durch das Vorhaben
gehen keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie bedeutsame Nahrungsrdume von Fle-
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dermé&usen verloren. Von den im Untersuchungsgebiet vorkommenden Brutvogelarten kén-
nen einige vom Verlust einer Fortpflanzungsstatte im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 18. Juli 2016 (BGBI. | S. 1474,
1536) betroffen sein. Durch einfache Ausgleichsmal3nahmen wie der Bereitstellung neuer
kunstlicher Nisthilfen — vertraglich geregelt ist die Errichtung von 25 Nisthohlen — kdnnen die
Okologischen Funktionen erhalten bleiben.

Die verkehrliche Uberpriifung hat ergeben, dass die angrenzenden StraRen und Knoten-
punkte fur die prognostizierten Verkehre ausreichend leistungsfahig sind. Allerdings ist fur
FuRganger der westliche Gehweg der Lottestral3e im Bestand zu knapp bemessen. Daher
wird die StralRenverkehrsflache der LottestralRe gegeniiber der Bestandssituation nach Wes-
ten erweitert, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Ausbau des Gehwegs
schaffen.

Auf die Wohnbauflachen einwirkende Larmimmissionen sowie mégliche Larmauswirkungen
durch die aus der geplanten Nutzung resultierenden Mehrverkehre wurden gutachterlich un-
tersucht. Im Ergebnis kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet selbst
und in der angrenzenden Nachbarschaft gewahrleistet werden.

Vor dem Hintergrund der Planungsziele, dringend bendtigte Wohnbauflachen und 6ffentliche
Griinflachen neu zu schaffen, werden die zu erwartende Anderung des Stadt- und Land-
schaftsbildes sowie mégliche Mehrverkehre in angrenzenden Straf3en als unvermeidbar, je-
doch vertretbar eingestuft.

Durch die getroffenen Festsetzungen u.a. zur Lage der neuen Baukoérper und durch die Be-
grenzung auf zwei bzw. drei Vollgeschosse sowie durch die Einhaltung der bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen werden die Belange der privaten Grundstiickseigentiimer in der
Umgebung in der Abwéagung hinreichend bertcksichtigt.

4.9 Kennzeichnungen

In der Planzeichnung zum Bebauungsplan werden die unter Ziffer 3.2.2 genannten Altlasten-
flachen (6440-004/01 und 6440-004/02) gekennzeichnet.

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Gebaude entsprechen den ALKIS Daten
vom Stand August 2015.

Die Zuwegung fur die auf den Flurstiicken 5046 und 5047 errichteten Gebaude Wiben-Peter-
StralRe 16a und 16b erfolgt von der Wiben-Peter-StraRe aus nach Siuden teilweise Uber das
im Plangebiet befindliche Flurstick 3602. Die private Zuwegung ist Uber Baulasten gesichert,
die ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht beinhalten. Da die Sicherung der ErschlielBungsrechte
bereits besteht, ist kein wiederholendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erforderlich und wur-
de somit auch nicht festgesetzt. Zur Klarstellung ist jedoch im Bebauungsplan Lokstedt 62
ein Hinweis in die Planzeichnung eingetragen, dass eine Baulast an dieser Stelle besteht,
damit diese bei der weiteren Planung der Zuwegung zum Quartierspark bertcksichtiget wird.

5 MalRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Flnften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuches durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Zum Bebauungsplan wird ein Durchfihrungsvertrag geschlossen, in dem Einzelheiten der zu
erbringenden Leistungen und der Kosteniibernahme mit dem Vorhabentrager vereinbart
werden. Gleichzeitig werden die erforderliche Abfolge der einzelnen Bauabschnitte und die
kosten- und lastenfreie Ubergabe der erforderlichen Teilgrundstiicke verbindlich geregelt.
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Im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager u.a. zur Erfullung folgender
Punkte:

— Umsetzung des Bebauungs- und Gestaltungskonzepts,

— Umsetzung des Nutzungskonzepts und eines bestimmten Wohnungsmixes

— Bindungen fir Wohnungen einkommensschwacher Bevélkerungsgruppen fir 10 Wohnun-
gen,

— Realisierung einer Kindertagesstatte mit Aul3enspielgelande,

— Umsetzung des Freiraumkonzepts im Wohnquatrtier,

— Umsetzung des Freiraumkonzepts fir den Quartierspark und kosten- und lastenfreie
Ubergabe der Flache an die Freie und Hansestadt Hamburg,

— Pflanzung und Erhaltung von Baumen,

— Umsetzung des ErschlieBungs- und Entwésserungskonzepts,

— Sicherung der Zuganglichkeit des Wohnquartiers und des Quartiersparks fur die Offent-
lichkeit,

— Umsetzung der artenschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen,

— Errichtung von insgesamt 25 Nisthdhlen fur Gebisch- und Heckenbriter sowie Nischen-
briter aus der Artengruppe der Vogel an geeigneten Stellen an Bestandsbaumen oder
Gebauden

— Anpflanzung von Hecken auf den Wohngebietsflachen entlang der 6ffentlichen Stral3en-

verkehrsflachen und offentlichen Griinflachen

6 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der Baustufenplan Niendorf-Lokstedt-Schnelsen von 1955 aufgeho-
ben.

7 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 4,83 ha groR3. Hiervon entfallen auf die drei allgemeinen Wohngebie-
te etwa 3,20 ha, auf offentliche Strafl3en etwa 0,71 ha (davon neu etwa 0,55 ha), auf 6ffentli-
che Grinflachen etwa 0,85 ha und private Grunflachen etwa 0,07 ha.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten.
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8 Anhang

8.1 Ubersicht des Sanierungsgebietes und der Sanierungsbereiche

i Bereich B-Plan Lokstedt 62
= Sanierungsplangebiet

= Sanierungsbereiche I bis III
Bereich geplanter Wohnbebauung = Sanierungbereich I
Bereich geplanter Grunlage = Sanierungsbereich II
Sportplatz = Sanierungsbereich III

(Abb.: Knabe Enders Duhrkop Ingenieure GmbH)
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8.2 Funktionsplan
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