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Anlass und Ziel der Planung

In Anbetracht des aktuellen Wohnungsbedarfs soll eine bisher ungenutzte und im bis-
herigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzte Flache an der Stral3e Schie-
renberg fur den Neubau von Wohnungen im Geschosswohnungsbau genutzt werden.

Das Plangebiet setzt sich zusammen aus dem Vorhabengebiet und einer Arrondie-
rungsflache, die nicht Teil des Vorhabens ist. Das Vorhabengebiet umfasst die auf den
Flurstiicken 4400 und 4402 befindliche, seit langem brachliegende, ehemals als Acker-
land genutzte Flache sowie sudlich angrenzend auf den noérdlichen Teilflachen der
Flurstiicke 4401 und 4403 einen begriinten Erdwall mit einer Schutzwand. Die Arron-
dierungsflache umfasst die 6stlich angrenzenden Grundstlicke Saseler Stral3e 59 bis
63 (Flursticke 129, 130, 131, 132, 5684 und teilweise 5687), welche heute eine Mi-
schung aus kleinteiliger Wohnnutzung und Handwerksgewerbe aufweisen.

Ziel der Planung ist fur das Vorhabengebiet die Entwicklung eines neuen Wohnquar-
tiers, bestehend aus ca. 160 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau, einer Kinder-
tagesstatte mit ca. 750 m2 Bruttogeschossflache (BGF) und etwa 100 Platzen sowie
erganzender gewerblicher Flachen (ca. 1.150 m2 BGF). Die Grundstiicke aulRerhalb
des Vorhabengebiets (Arrondierungsflache) werden in das Plangebiet einbezogen, um
dort bestehende Nutzungen (Handwerksbetriebe und Wohnnutzungen) durch geeigne-
te Festsetzungen zu sichern, ein konfliktfreies Nebeneinander von Wohnen und Arbei-
ten zu beférdern und angemessenes Planrecht zu schaffen.

Der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg hat in der Verordnung ber die Absen-
kung der Kappungsgrenze bei Mieterh6hungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete
nach 8§ 558 Absatz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzenverordnung)
vom 30. Juli 2013 festgestellt, dass die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessen Bedingungen besonders gefahrdet ist. In der Mittei-
lung des Senats an die Birgerschaft (Drucksache 20/8777) hat der Senat auRerdem
ausgefihrt, dass ein Entfall der Geféahrdung in den néchsten Jahren nicht zu erwarten
ist. Mit den mit diesem Bebauungsplan ermdglichten neuen Wohnungen kann ein be-
deutsamer Beitrag zum Wohnungsbau im Bezirk Wandsbek geleistet werden. Vorge-
sehen ist im Rahmen der Vorhabenrealisierung ein Anteil von mindestens 30% offent-
lich geférderten Wohnungen.

Da die Realisierung des Vorhabens auf der Grundlage des bestehenden Planrechts
nicht moglich ist, wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722, 1731). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzun-
gen enthéalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan naturschutzrechtliche und gestalte-
rische Festsetzungen.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren geméalR § 13a BauGB aufgestellt. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren zur Innenentwicklung liegen
vor, weil der Bebauungsplan der Nutzung einer Brachflache im Innenbereich dient. Bei
einer Plangebietsgrof3e von ca. 29.300 m? betragt die geplante Grundflache gemaf
§ 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) in den Wohngebie-
ten ca. 10.300 m2 und in den Mischgebieten ca. 4.600 m2. In der Summe sind dies ca.
14.900 m2 und damit weniger als der in § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB angegebene
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Schwellenwert von 20.000 m2. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB mit Verzicht auf eine Umweltprifung, auf den Umweltbe-
richt und auf die Anwendung der Eingriffsregelung durchgefihrt.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafid § 12 BauGB
aufgestellt. Fir das im oben beschriebenen Umgriff vorgesehene Vorhaben wird ein
Durchfiihrungsvertrag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das
Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet Rege-
lungen zur Ausfihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, darUber hinaus regelt er die
ErschlieBung des Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieRung des
Grundstucks verbundenen Kosten durch den Vorhabentrager.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 09. September 2015
(Amtl. Anz. S. 1553) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung
und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 06. August 2013 (Amtl. Anz.
S. 1219) am 19. August 2013 stattgefunden. Die 6ffentliche Auslegung hat nach der
Bekanntmachung vom 09. September 2015 (Amtl. Anz. S. 1553) vom 23. September
2015 his 23. Oktober 2015 stattgefunden.

Planerische Rahmenbedingungen

Raumordnung und Landesplanung

3.1.1.Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S.485) stellt fir das Plange-
biet ,Gewerbliche Bauflachen® dar.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge einer Berichtigung gemal § 13 a Absatz 2
Nummer 2 BauGB angepasst.

3.1.2.Landschaftsprogramm einschlieR3lich Arten- und Biotopschutz

3.2.

Das Landschaftsprogramm Hamburg fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom
14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Gewerbe/ Indust-
rie und Hafen“ dar. Als milieutibergreifende Funktion ist ein ,Entwicklungsbereich Na-
turhaushalt* dargestellt. Norddstlich angrenzend an das Plangebiet ist im Verlauf der
Saseler Stral3e eine ,Grune Wegeverbindung“ dargestellt.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm stellt fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans den Biotopentwicklungsraum Nr. 14a ,Industrie-,
Gewerbe- und Hafenflachen® dar.

Das Landschaftsprogramm wird im Zuge einer Berichtigung gemafld 8§ 5 Absatz 5
Nummer. 4 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundeshaturschutzgesetzes
(HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 13.
Mai 2014 (HmbGVBI. 2012 S. 167) angepasst.

Rechtlich beachtliche Tatbestande

Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Rahlstedt 28 vom 19.05.1970, zuletzt ge-

andert am 05.07.1979. Als Art der Nutzung ist dort ,Gewerbegebiet® festgesetzt. Das

Mal der baulichen Nutzung ist im Norden und Osten des Plangebiets auf Il Geschosse

mit einer Traufh6he von 8,0 m, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Ge-

schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 begrenzt, wahrend im sidlichen Teil IV Geschosse

mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 2,0 zulassig sind. Die Saseler StrafRe und
3
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die StralRe Schierenberg sind dem heutigen Bestand entsprechend als Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Rahlstedt 18 aus dem Jahr 1969 an. Er setzt fur
den unmittelbar nordlich des Plangebietes liegenden Bereich ein reines Wohngebiet
mit einer offenen, ll-geschossigen Bauweise innerhalb von 15 m tiefen Baufeldern fest.
Nordlich grenzen llI- bis IV-geschossige Baukorperfestsetzungen in geschlossener
Bauweise an.

Im Osten des Plangebietes grenzt der Bebauungsplan Rahlstedt 45 aus dem Jahr
1969 an, der fur den Bereich 6stlich der Saseler Strafl3e reine Wohngebiete mit maxi-
mal Il Vollgeschossen festsetzt. Nordwestlich der Jesselallee sind Reihenhauser durch
Baulinien festgesetzt. Die angrenzenden Straf3en sind ebenfalls dem heutigen Bestand
entsprechend als StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittelverdacht

Im Fachinformationssystem Altlasten sind fir das Plangebiet keine Eintragungen oder
Registrierungen vorhanden.

Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem II.
Weltkrieg im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen werden.
Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-
Verordnung — KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 (HambGVBI S. 577), zuletzt
geédndert am 08. Juli 2014 (HambGVBI S. 289), ist die Grundstiickseigentiimerin bzw.
der Grundstuickseigentimer oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser des Eingriffs
in den Baugrund verpflichtet, geeignete Malinahmen vorzunehmen, soweit diese zur
Verhinderung von Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfiihrung der
Bauarbeiten erforderlich sind (8 6 Absatz 2 Kampfmittel-Verordnung).

Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der
Hamburgischen Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&dndert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden.

Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Bdden im Sinne von 8 2 Absatz 2
Nummer 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt geandert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491)

3.3. Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1.Bezirkliches Wohnungsbauprogramm

Im ,Vertrag fir Hamburg - Wohnungsneubau® vom 04.07.2011 zwischen den Bezirken
und dem Senat wurde neben der Festlegung von Zielzahlen fir die durchschnittlichen
jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen gleichzeitig vereinbart, dass die Bezirke ei-
gene Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese jéahrlich aktualisieren.

Im Wandsbeker Wohnungsbauprogramm 2014 wird u.a. die Flache Schierenberg als
Potenzialflache fur Geschosswohnungsbau fir ca. 160 Wohneinheiten benannt.
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3.3.2.Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Schalltechnisches Gutachten

Fur das Plangebiet liegt ein schalltechnisches Gutachten vom Juli 2014 vor. Die Er-
gebnisse sind in Ziffer 4.4 der Begriindung dargestellt.

Verkehrsuntersuchung

Fur das Plangebiet wurde im November 2014 eine Verkehrsuntersuchung abgeschlos-
sen. Die Ergebnisse sind in Ziffer 4.3 der Begriindung dargestellt.

Bodenuntersuchungen

Fur das Vorhabengebiet liegt eine Baugrundbeurteilung vom Dezember 2013 vor. Die
Ergebnisse sind in Ziffer 3.4 der Begriindung dargestellt.

Oberflachenentwasserung

Fur das Vorhabengebiet liegt ein Entwasserungskonzept vom April 2014 vor. Dieses ist
in Ziffer 4.5.1 der Begriindung dargestellt.

Funktionsplan

Fur das Vorhabengebiet liegt ein stadtebaulicher Funktionsplan vor, der die Lage und
Ausrichtung der Gebaude, die ErschlieRung sowie die konzeptionelle Freiraumgestal-
tung darstellt.

Freiflachenplan

Fur das Vorhabengebiet liegt ein qualifizierter Freiflachenplan vor, der die Gestaltung
und Bepflanzung der Freiflachen, die Entwicklung des Knicks am 6stlichen Rand, die
Begriinung der Dachflachen, das StralRenbegleitgrin, den Nachweis der Kinderspiel-
flachen, die offenen Teile der Regenentwéasserung, die geplanten Gelandehdhen sowie
die Belagsarten der befestigten Flachen konkretisiert.

Landschaftsplanerische Untersuchung

Fur das Plangebiet wurde im Mai 2014 im Rahmen der landschaftsplanerischen Fach-
beitrage zum Bebauungsplan Rahlstedt 129 eine Erfassung der bestehenden Biotop-
und Nutzungstypen auf offentlichem und privatem Grund sowie eine Erfassung des
Baumbestandes auf den Grundsticken westlich der Saseler Strale auf3erhalb des
Vorhabengebietes durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind zusammenfassend in einer
Landschaftsplanerischen Fachkarte (Fortschreibung August 2014) aufbereitet und in
Ziffer 3.4 der Begriindung dargestellt.

Baumgutachten

Fur den Bereich des Vorhabengebietes und der angrenzenden Stral3e Schierenberg
wurde im Juni 2013 der Baumbestand aufgenommen und hinsichtlich Zustand, Ver-
kehrssicherheit und Erhaltungsfahigkeit begutachtet. Die Ergebnisse sind in Form ei-
nes Baumbestandsplans und eines Gutachtens (Fortschreibung Juli 2014) aufbereitet
und in die landschaftsplanerischen Untersuchungen mit eingegangen. Die Ergebnisse
sind in Ziffer 3.4 der Begriindung zusammengefasst.

Artenschutzfachliche Untersuchung

Im September 2012 wurde im Rahmen einer faunistischen Potenzialabschatzung das
Vorhabengebiet auf Vorkommen von Végeln und Flederm&dusen sowie weiteren be-
sonders oder streng geschuitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie Gberpruift.
Auf dieser Grundlage wurde eine artenschutzfachliche Betrachtung der Planung
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durchgefuhrt und im Juni 2014 aktualisiert. Die Ergebnisse sind in Ziffer 4.8 der Be-
grindung zusammenfassend dargestellt.

Vermessung

Fur das Vorhabengebiet und den ndérdlich angrenzenden StralRenraum Schierenberg
wurde im Juni 2013 ein Lage- und Hohenplan mit Baumaufmal? erstellt. Eine ergan-
zende Vermessung des Schutzwalls im Siden des Vorhabengebiets erfolgte im Juni
2014.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 2,9 ha und liegt im Bezirk Wandsbek im
Stadtteil Rahlstedt etwa 15 km von der Hamburger Innenstadt entfernt.

Die U-Bahnhaltestelle Berne befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung westlich des Plan-
gebietes. Etwa 200 m Ostlich des Plangebiets liegt die Bushaltestelle Bargkoppelweg.
Die Buslinie 275 (KinnekestraRe / U-Bahnhof Berne) verkehrt von Montag bis Freitag
im 10-Minuten-Takt, samstags im 20-Minuten-Takt und sonntags im 20- bzw. 40-
Minuten-Takt. Die Linien 617 und 648 verkehren im Nachtverkehr mit Anbindung an
das Schnellbahnnetz.

Der groR3te Teil des Vorhabengebiets wurde ehemals als Ackerland genutzt und liegt
seit Jahren brach. Dort hat sich Sukzessionsvegetation angesiedelt.

Im Siden des Vorhabengebiets befindet sich zur Abgrenzung der sich daran an-
schlieRenden, derzeit teilweise brachliegenden gewerblichen Nutzung ein begriinter
Wall, der teilweise mit einer Schutzwand erganzt ist. Gegenlber dem sidlich angren-
zenden Geléandeniveau hat die Kombination aus Wall und Schutzwand eine Gesamt-
héhe von ca. 9 m; zum Vorhabengebiet betragt der Héhenunterschied ca. 7 m. In den
sudlichen Teil dieses Walls eingeschnitten liegen au3erhalb des Plangebiets die bauli-
chen Reste einer sogenannten Farbtankstelle des ehemaligen Druckereibetriebs auf
den Flurstucken 4401 und 4403.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes (Arrondierungsflache) befinden sich drei ein- bis
zweigeschossige Einzelgebdude. Die beiden ndrdlichen Geb&ude auf den Flurstiicken
130 und 131 dienen dem Wohnen. Im hinteren Bereich des Flurstiicks 130 befindet
sich ein weiteres Gebaude, welches mit einer Gebaudeecke etwa 1,3 m in das Flur-
stuck 4402 in die dortige Wallhecke hineinragt.

Das Flurstiick 129 sowie die Freilagerflachen auf den Flurstiicken 5687 und 5684 wer-
den von einer Tischlerei genutzt. (Das Flurstiick 5687 ist nur teilweise Teil des Plange-
biets, Teile der Freilagerflachen liegen darum auf3erhalb des Plangebiets.) Die Tischle-
rei besteht an dieser Stelle seit 1962. In dem Geb&ude an der Saseler Stral3e 59 be-
finden sich die Werksrdume der Tischlerei und das Biro. Im ersten und zweiten Ober-
geschoss des Gebaudes befinden sich Wohnungen. Die Werksrdaume der Tischlerei
wurden um eine Halle erweitert, deren sudéstlicher Gebaudeabschluss auf der Grenze
zu dem Flurstick 5687 liegt. Daran anschlieRend liegen aul3erhalb des Plangebietes
die Zufahrt zum Tischlereigeldnde sowie eine Stellplatzanlage.

Die Umgebung des Plangebietes ist stadtebaulich heterogen gepragt. Westlich an-
grenzend befindet sich ein Gewerbehof mit mehreren zweigeschossigen, in Zeilen er-
richteten Gewerbehallen. Im Siden und Sudwesten grenzt ein Gewerbegebiet mit
grofieren Baustrukturen an. Direkt sidlich des Plangebietes liegt die leerstehende Hal-
le einer ehemaligen Druckerei, deren Gelénde sich ebenfalls im Eigentum des Vorha-
bentragers befindet. Sidostlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich eine wei-
tere Tischlerei und ein metallverarbeitender Betrieb sowie dstlich davon weitere Ge-
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werbebetriebe. Nordlich des Plangebietes befinden sich an der Strale Schierenberg
eingeschossige Einfamilienhauser. Nordwestlich davon stehen am Alaskaweg und am
Kanadaweg vier- bis heungeschossige Wohngebéude. Nordostlich der Saseler Stral3e
befinden sich ein- bis zweigeschossige Ein- und Mehrfamilienhauser. Im Osten stehen
an der Jesselallee zweigeschossige Reihenhauser. Siudlich des Bargkoppelwegs be-
stehen dreigeschossige Mehrfamilienhduser.

Die Topografie im Plangebiet ist gering ausgepragt. Die Strae Schierenberg fallt von
Sudwesten nach Nordosten und die Saseler StralRe von Sudosten nach Nordwesten
leicht ab, so dass sich im Kreuzungsbereich der beiden Strafl3en ein Tiefpunkt von ca.
40,6 m dber NHN (Normalh6hennull) befindet. Die Gelandehdhe im Vorhabengebiet
betragt im Norden stdlich der Stral3e Schierenberg ca. 41,4 m tGber NHN und am 0&stli-
chen und westlichen Rand des Vorhabengebiets ca. 41,8 m tiber NHN. Im Siuden be-
tragt die Gelandehohe direkt nordlich des Larmschutzwallfu3es am 6stlichen Ende ca.
41,0 m Uber NHN und am westlichen Ende ca. 40,9 m tber NHN. Der Larmschutzwall
weist H6hen von ca. 47,9 bis 48,4 m tiber NHN auf.

Auf der Vorhabenflache befinden sich mehrere Uberwucherte Erdaufschittungen.
Mittig auf der Vorhabenflache verlauft von Norden nach Stiden der Wall eines ehema-
ligen Knicks. Der Larmschutzwall im Siden ist dicht mit heimischen Gehdlzen be-
pflanzt.

Die Baugrundverhéltnisse des Vorhabengebietes wurden im November 2013 durch
insgesamt 21 Rammkernsondierungen erkundet. Demnach stehen im gesamten Bau-
feld Auffillungen aus humosen und schluffigen Sanden unter der Gelandeoberflache
an, die Wurzelreste und vereinzelt Bauschuttreste enthalten. Die Aufflllungen errei-
chen Schichtstarken zwischen 0,3 m bis 0,8 m. Darunter folgt eine Sandschicht, in der
Schluffbdnder und Geschiebelehmstreifen auftreten. Die Méachtigkeit dieser Sande
schwankt zwischen 0,6 m bis 2,8 m. Es folgen bindige Geschiebebdden aus Lehm
und Mergel, die Schichtstarke betragt 0,5 m bis 3,3 m und ist in einigen Bereichen tie-
fer als die Aufschliisse. Vor allem im ndrdlichen Bereich kénnen in den Geschiebeb6-
den Sandlagen auftreten. Eine dezentrale Versickerung von Regenwasser ist aufgrund
der Bodenbeschaffenheit und der damit verbundenen unzureichenden Wasserdurch-
lassigkeitsbeiwerte nicht moglich.

Im Plangebiet bestehen keine Oberflachengewésser. Wahrend der Baugrunduntersu-
chung 2013 wurden nicht ausgepegelte Wasserstande zwischen 34,0 m Gber NHN bis
39,5 m tber NHN angetroffen. Im Mittel lagen diese bei 36,9 m Gber NHN. Es handelt
sich dabei Uberwiegend um Stauwasser. Nach Auskunft der Behdrde fur Stadtentwick-
lung und Umwelt (Geoportal der Metropolregion) flie3t der oberste Grundwasserleiter
in stidwestlicher Richtung.

Die lokalklimatische Situation ist fir das Vorhabengebiet derzeit durch ein typisches
Freilandklima mit relativ guten Durchliftungsverhaltnissen und Kaltluftbildung tber den
Brachflachen gepragt. Wahrend der Vegetationsperiode schattengebende und lufthy-
gienisch wirksame Gehdlzstrukturen sind hier Uberwiegend randlich vorhanden. Die
sudlich, westlich und suddstlich angrenzenden Gewerbegebiete zahlen dagegen zu
den bioklimatischen und lufthygienischen Belastungsrdumen, in denen es wesentliche
Verédnderungen aller Klimaelemente gegeniber dem Freiland gibt.Gemaf den Karten
1.11 Klimafunktionen“ und 1.12 ,Planungshinweise Stadtklima“ des Gutachtens
,Stadtklimatische Bestandsaufnahme und Bewertung fur das Landschaftsprogramm
Hamburg“ von 2012 zahlt das Vorhabengebiet zu den ,Ausgleichsrdumen® (Grin- und
Vegetationsflachen) mit klimadkologischer Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet in
Zuordnung zu belasteten Siedlungsrdumen, jedoch vergleichsweise geringem Kaltluft-
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volumenstrom (25 %), in den angrenzenden Gewerbegebieten besteht dagegen eine
ungunstige Situation mit maniger bis hoher bioklimatischer Belastung.

Landschaftsbildpragend ist der nordliche Teil des Vorhabengebietes (Flurstiicke 4400,
4402) mit seiner ruderalen Gras- und Staudenflur, die im Osten durch einen héherwer-
tigen Strauch-Baum-Knick mit alten Stieleichen-Uberhaltern, im Siiden durch den be-
pflanzten Larmschutzwall und im Westen durch einen degenerierten Knick mit jinge-
ren Uberhaltern randlich eingefasst wird. Die im Bereich des Knicks stehenden, schiit-
zenswerten Baume liegen aufRerhalb des Plangebiets. Nérdlich der Vorhabenflache,
entlang der StralRe Schierenberg befindet sich ein gemischter Bestand aus jingeren
und alteren StralRenbaumen. An der nordlichen Vorhabengebietsgrenze stehen mittig
zwei markante GroRbaume (Stieleichen). Auf der Flache bestimmen Pioniergehdlze
wie dichte Brombeergeblische, Birken, Pappeln und Uberwucherte Erdaufschittungen
das Bild. Blickbezuige zu der im Sommer blutenreichen Brachflache ergeben sich auf-
grund der fehlenden Durchwegung sowie der randlich abschirmenden Gehdlzbestande
und des dicht bewachsenen Larmschutzwalls lediglich von dem Gehweg am Schieren-
berg aus. Auf der nordwestlichen Vorhabenflache hat sich ein Trampelpfad gebildet,
der an einer groReren Flache mit wilden Ablagerungen von Gartenabfallen vorbeifiihrt.
Der ostliche Teil des Plangebiets (Arrondierungsflache) wird demgegeniber von be-
stehender Gewerbe- bzw. Wohnbebauung mit kleinen Gartengrundstiicken und einzel-
nen Baumen gepragt. Randlich fassen im Norden eine Reihe aus Eiben- und Koniferen
und im Westen eine Thuja- und eine Buchenhecke die Grundstiicke entlang der Sase-
ler Stral3e ein. Die Saseler Stral3e ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes baum-
frei.

Das Freiraumverbundsystem des Landschaftsprogramms von Juni 2010 weist die Sa-
seler StralRe als Grine Wegeverbindung zwischen dem Naherholungsgebiet ,Natur-
schutzgebiet Holtigbaum/Stellmoorer Tunneltal® im Sddosten und der ,Berner-Au-
Landschaftsachse® im Nordwesten aus.

Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliches Konzept

Das Bebauungskonzept fir das Vorhabengebiet sieht im mittleren Bereich des Plan-
gebietes vier llI- bis 1V-geschossige Wohngebaude vor, die sich um einen innenliegen-
den, dreieckigen Freiraum gruppieren. Die Gebaude 6ffnen sich hofartig nach Siiden
bzw. nach Norden. Damit wenden sich mit den Kopfbauten relativ kleinteilig erschei-
nende Gebaudeteile der nordlich der StraRe Schierenberg bestehenden Einfamilien-
hausbebauung zu. Eine durchgehende Gebaudefront entlang der StraRe Schierenberg
wird somit vermieden.

Im westlichen Bereich des Vorhabengebiets ist ein zeilenférmiges, leicht abgeknicktes
dreigeschossiges Gebaude vorgesehen. In dessen Erdgeschoss ist eine Kindertages-
statte mit ca. 750 m2 BGF fur ca. 100 Kinder und einer AulRenspielflache von ca.
900 m? geplant, deren eingeschossiger Baukorper tiefer als die Obergeschosse aus-
gebildet ist. Westlich des Gebaudes ist der Freibereich der Kindertagesstétte vorgese-
hen. Im ndrdlichen Gebaudeteil Uber der Kindertagesstatte sind auf ca. 1.150 m? BGF
nicht stérende Gewerbeflachen wie z. B. Biiros oder Arztpraxen und im stdlichen Ge-
b&audeteil ausschliefl3lich Wohnungen vorgesehen.

Im Zentrum des Vorhabengebiets sieht das Bebauungskonzept vier Geschosse vor,
zur Nachbarbebauung nordlich der Straf3e Schierenberg sowie nach Suden und Wes-
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ten hin stufen sich die Gebaude auf drei Geschosse ab. Bei einer im Wohnungsbau ak-
tuell dblichen Geschosshdohe von ca. 3 m betragt die Hohe der Kopfgebaude am
Schierenberg ca. 9 m. Um diese Gebaudehdthen nicht zu tUberschreiten, werden Staf-
felgeschosse ausgeschlossen und es werden Flachdacher festgesetzt.

Der stadtebauliche Maf3stab der Bebauung im Vorhabengebiet orientiert sich an der
nordwestlich liegenden llI- bis 1V-geschossigen Wohnbebauung zwischen Schieren-
berg und Kanadaweg sowie den sidwestlich liegenden Gewerbegebauden und fligt
sich somit in die heterogen bebaute Umgebung ein.

Zur inneren ErschlieBung des neuen Quartiers ist eine an zwei Stellen an die Stral3e
Schierenberg angebundene neu zu schaffende 6ffentliche Stral3e geplant. Die Unter-
bringung der privaten Stellplatze erfolgt, mit Ausnahme der fur die Bring- und Holver-
kehre der Kindertagesstatte vorgesehenen offenen Stellplatze, in Tiefgaragen.

Die privaten Freirdume in der Mitte sowie am westlichen und Ostlichen Rand des Vor-
habengebiets dienen neben dem Kinderspiel zum Teil auch als Feuerwehraufstellfla-
chen und zur fuRlaufigen Erschlieung des Vorhabengebietes. Am sidlichen Rand
bleibt der bestehende gehdlzbestandene Wall mit Schutzwand erhalten. Auch die
Wallhecke am Ostrand des neuen Wohnquartiers wird bertcksichtigt und planungs-
rechtlich gesichert.

Im Bereich der Arrondierungsflache an der Saseler StraRe wird die bestehende ge-
mischt genutzte Bebauungsstruktur planungsrechtlich gesichert.

Mit den ca. 160 geplanten Wohneinheiten und der dazugehdrigen Kindertagesstatte
kann ein wesentlicher Beitrag zum Wohnungsbau in Wandsbek geleistet werden. Vor-
gesehen ist ein Anteil von mind. 30% o&ffentlich geférderten Wohnungen. Naheres dazu
wird im Durchfiihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager geregelt.

Baugebiete nach BauNVvVO

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als Vorhabengebiet gekennzeichnet. In
diesem Bereich soll ein konkretes Vorhaben von einem Investor umgesetzt und mit ei-
nem Durchflihrungsvertrag gesichert werden. Dazu wird in 8 2 der Verordnung festge-
setzt:

»,Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind innerhalb des Vorhabenge-
biets nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.” (8 2 Nummer 1 der Verord-
nung)

Vorhaben, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfiihrungsvertrag erfasst werden, sind damit im Vorhabengebiet unzuldssig. Sie
kénnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiih-
rungsvertrags zuléssig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des Bebauungs-
plans widersprechen. Folglich wird die Zuléssigkeit von Vorhaben fiir das Vorhabenge-
biet zum einen im Bebauungsplan und zum anderen im Durchfihrungsvertrag geregelt.
In dem Vorhabengebiet werden als Baugebiete allgemeine Wohngebiete und ein
Mischgebiet festgesetzt.

4.2.1.Allgemeine Wohngebiete

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt im Uberwiegenden Bereich des Vorha-
bengebiets allgemeine Wohngebiete (WA) fest. Durch die Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet wird gewahrleistet, dass Wohnen die Hauptnutzung in diesem Bereich des
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Plangebiets bildet, zugleich aber auch Spielraume fir wohngebietsvertragliche Formen
der Funktionsmischung verbleiben.

Verkehrserzeugende, nicht in Wohngebaude integrierbare und aufgrund lhres Fla-
chenbedarfs unpassende Nutzungen sollen aus den Wohngebieten herausgehalten
werden:

»In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen flir Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen.” (8 2 Nummer 2 der Verordnung)

Die Ansiedlung einer Tankstelle stinde der gewinschten hochwertigen Wohnbebau-
ung des Vorhabengebiets entgegen. Ebenfalls wirde fir das Umfeld eine Beeintrachti-
gung der ruhigen Wohnlage durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen erfolgen. Zudem
kénnten auf Grund der geringen Grundflache des Vorhabengebiets neben einer Tank-
stelle dort kaum weitere Nutzungen im Vorhabengebiet realisiert werden. Gleicherma-
Ren verhélt es sich mit Gartenbaubetrieben, die mit ihrem heute tblichen Flachenbe-
darf das Vorhabengebiet belegen und somit der Schaffung von Wohnraum entgegen
stunden.

Maf3 der baulichen Nutzung

Auf Grund der stadtebaulich integrierten Lage des Vorhabengebiets und der relativ gu-
ten Erreichbarkeit von OPNV-Angeboten, Schulen und Versorgungseinrichtungen wer-
den folgende Festsetzungen getroffen: Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das all-
gemeine Wohngebiet WA 2 gemal3 der im § 17 Absatz 1 BauNVO definierten Regel-
obergrenzen mit 0,4 festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet WA 1 stellt den Uber-
gang zur nordlich der StralR3e Schierenberg gelegenen kleinteiligen Wohnbebauung dar
und wird daher mit einer etwas geringeren GRZ von 0,35 festgesetzt.

Um das geplante Wohnquartier vom ruhenden Verkehr weitgehend freizuhalten und
damit die Wohnqualitat zu steigern, ist die Anlage von grol3flachigen Tiefgaragen un-
terhalb des Geldndes auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen erforder-
lich:
»In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplétze nur in Tiefgaragen zulés-
sig. Tiefgaragen sind auch auB3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Fir Tiefgara-
gen und deren Zufahrten kann die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einer
Grundfldchenzahl von 0,8 in dem mit ,WA 1“ und bis zu einer Grundfldchen-
zahl von 0,7 in dem mit WA 2% bezeichneten Wohngebiet Uberschritten wer-
den.“(8 2 Nummer 7 der Verordnung)

Die Vorgaben des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO werden durch die Begrenzung der
Grundflachenzahl auf 0,8 bzw. 0,7 eingehalten. Durch die Begrenzung der Unterbau-
ung auf das zulassige HéchstmaR von 0,8 wird zudem ein Mindestanteil an nicht ver-
siegeltem und nicht unterbautem Boden gesichert, der neben Begriinungsanteilen
auch MafRnahmen der Oberflachenentwésserung aufnehmen kann.

Die Geschossigkeit wird in Anlehnung an das bisherige Planrecht sowie die angren-
zende Wohn- und Gewerbebebauung im inneren Bereich des Vorhabengebietes mit
IV, am nérdlichen und sidlichen Rand mit 1l Geschossen festgesetzt. Damit werden
dem Standort angemessene Gebaudehdhen erreicht und durch die Abstaffelung bzw.
Differenzierung der Geschossigkeiten ein vermittelnder Ubergang zur Nachbarbebau-
ung geschaffen. Um eine dariiber hinausgehende Hohenentwicklung zu verhindern,
werden fir die allgemeinen Wohngebiete und fur das Mischgebiet Ml 1 in der Plan-
zeichnung ausschliel3lich Flachdacher festgesetzt und Staffelgeschosse textlich aus-
geschlossen.
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»In den allgemeinen Wohngebieten und in dem mit ,MIl 1“ bezeichneten
Mischgebiet sind Staffelgeschosse unzulédssig.” (8 2 Nummer 6 der Verord-
nung)

Baugrenzen

Die Baugrenzen werden im allgemeinen Wohngebiet mit einer einheitlichen Bautiefe
von 13,5 m festgesetzt. Innerhalb dieser Baugrenzen lassen sich attraktive Grundrisse
sowohl flr den gefdrderten als auch im frei finanzierten Wohnungsbau entwickeln. Zur
Stral3e Schierenberg halten die festgesetzten Baugrenzen einen Abstand von 9,5 m
ein, um hier grof3ziigige Vorgartenbereiche zu gewahrleisten und damit den Charakter
eines von privaten begrinten Freiflachen gepragten Stral3enraums zu bewahren.

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit
der Anlage von attraktiven AufRenwohnbereichen. Wahrend die Wohnungen des Vor-
habens ab dem ersten Obergeschoss mit Balkonen geplant sind, werden die Erdge-
schosswohnungen durch ebenerdige Terrassen aufgewertet. Beim siiddstlichen Bau-
korper sind auf Grund der Larmschutzfestsetzungen (vgl. Ziff. 4.4.2) Wintergarten mit
einer Tiefe von 1,75 m vorgesehen. Um diese qualitativ angemessene Ausgestaltung
und Dimensionierung der Aufl3enwohnbereiche zu erreichen, wird in § 2 der Verord-
nung festgesetzt:

,Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone um bis zu 1,5 m, durch
Wintergarten um bis zu 1,75 m sowie durch ebenerdige Terrassen um bis zu 3
m kann zugelassen werden.” (8 2 Nummer 8 der Verordnung)

4.2.2.Mischgebiete

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden zwei Mischgebiete festgesetzt. Im westlichen mit
MI 1 bezeichneten Mischgebiet (Teil des Vorhabengebiets) werden sowohl Wohnun-
gen als auch eine Kindertagesstatte und ergénzendes nichtstérendes Gewerbe wie
zum Beispiel Buros und Arztpraxen ermdglicht. Im dstlichen mit MI 2 bezeichneten
Mischgebiet werden die vorhandenen Nutzungen Wohnen und Gewerbe gebietsver-
traglich gesichert. Neben der planerischen Steuerung der vorgesehenen Nutzungen
dient die Festsetzung der beiden Mischgebiete auch der Gliederung der Baugebiete
von den angrenzenden Gewerbegebieten Uiber die Mischgebiete bis zu den allgemei-
nen Wohngebieten im rdumlichen Zentrum des Plangebiets. Durch diese Nutzungsver-
teilung kénnen Immissionskonflikte zwischen dem vorhandenen Gewerbe und dem
neuen Wohnquartier und folglich Einschréankungen fur die Gewerbebetriebe auf3erhalb
des Plangebiets vermieden werden.

Um in beiden Mischgebieten die Ansiedlung von zur umgebenden Nachbarschaft un-
passenden Nutzungen zu vermeiden, sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnlgungsstatten hier unzulassig. Tankstellen und Gartenbaubetriebe haben heute ei-
nen hohen Flachenbedarf und sind verkehrs- und emissionserzeugend. Sie stehen der
vorhandenen bzw. angestrebten kleinteiligen Nutzungsmischung auf den relativ kleinen
Grundstiicken entgegen und kdnnten dartber hinaus das Wohnen in den Mischgebie-
ten durch ihre Emissionen beeintrachtigen. Insbesondere der heute ubliche 24-
Stunden-Betrieb moderner Tankstellen bréchte das Risiko mit sich, die Wohnnachbar-
schaft zu beeintrachtigen. In der Nahe des Plangebiets ist an der Berner Stral3e be-
reits eine Tankstelle vorhanden, so dass der drtliche Bedarf abgedeckt ist. Gartenbau-
betriebe sind in den Mischgebieten aufgrund ihrer geringen baulichen Dichte stadte-
baulich nicht vertretbar und sind deshalb ebenfalls unzuléssig. In 8 2 der Verordnung
wird dazu festgesetzt:

11



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Rahlstedt 129

»In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig”.
(8 2 Nummer 3 der Verordnung)

AulRerdem werden Vergnigungsstatten, wie z. B. Spielhallen ausgeschlossen, weil sie
auf Grund der engen raumlichen Nachbarschaft mit angrenzenden Wohngebieten zu
einer Beeintrachtigung des Wohnumfeldes fiihren kénnen.

Verkaufsraume und Verkaufsflachen, Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf
den Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, sollen ausgeschlossen werden. Die Festsetzung schlief3t auch soge-
nannte ,Sex-Shops®, die in der Regel als Einzelhandelsbetriebe und erst im Zusam-
menhang mit mehreren Video- und Filmkabinen als Vergnigungsstatten einzuordnen
sind, aus. Auch sogenannte ,Peep-Shows” sind mit der gewahlten Formulierung ,Vor-
fuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist* eingeschlossen.

Mit folgender Festsetzung werden sowohl die nach 8§ 6 Absatz 2 Nummer 8 BauNVO
allgemein zulassigen wie auch die nach § 6 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Vergniigungsstatten ausgeschlossen bzw. unzulassig:

»IN den gewerblich gepragten Teilen der Mischgebiete sind Vergniigungsstat-
ten, insbesondere Spielhallen, Wettbiros und ahnliche Unternehmen im Sinne
von 8§ 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes in der Fassung
vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), die der Aufstellung von Spielge-
raten mit oder ohne Gewinnmdéglichkeiten dienen und Vorfihr- und Geschafts-
raume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, unzuléssig. In den tbrigen Teilen der Mischgebiete
werden Ausnahmen flr Vergniigungsstatten ausgeschlossen.” (8 2 Nummer 4
der Verordnung)

Zur Schaffung einer sinnvollen raumlichen Gliederung der Baugebiete und damit zur
langfristigen Konfliktbewéaltigung umfasst das Plangebiet neben dem Vorhabengebiet
auch den Bereich Saseler Stral3e 59 bis 63 als sogenannte Arrondierungsflache: Der
Bereich ist im bisher geltenden Bebauungsplan Rahlstedt 28 als Gewerbegebiet fest-
gesetzt, obwohl dort bereits bei dessen Aufstellung eine gemischte Nutzung vorhanden
war. Der Bereich wird gemal der bestehenden Nutzungen - kleinteilige Wohnnutzung
und Handwerksgewerbe - als Mischgebiet (Ml 2) festgesetzt. Die vorhandene horizon-
tale Gliederung des Mischgebiets in einen Bereich mit Wohnnutzung (Saseler Stralie
61 bis 63) und einen Bereich mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung (Saseler Stral3e
59) wird mit der Festsetzung als Mischgebiet gefestigt. Damit entsteht auch in Zukunft
eine Gliederung der Baugebiete und Nutzungen vom Gewerbegebiet im Stdosten tber
den Uberwiegend gewerblich genutzten Bereich und den zum Wohnen genutzten Be-
reich des Mischgebiets bis zum Allgemeinen Wohngebiet (WA) im Westen. Der ge-
werbliche Anteil des Mischgebietes liegt damit heute auf dem Grundstiick Saseler
Stral3e 59 (Tischlerei). Solange auf den Grundstiicken Saseler StralRe 61 und 63 keine
Gewerbenutzungen bestehen, ist im Falle einer Neunutzung des Grundstticks Saseler
StralRe 59 dort wieder ein gewerblicher Anteil unterzubringen, um insgesamt den Cha-
rakter eines Mischgebiets zu gewahrleisten.

Die an der Saseler Stral3e 59 ansassige Tischlerei wird aufgrund von Larmemissionen
durch Betriebsaktivitaten wie Fahrzeugbewegungen, zum Beispiel von Lastkraftwagen
und Gabelstaplern, Materialtransporte sowie den Betrieb der Maschinen an der Grenze
des wesentlichen Stdrens eingeschatzt. Da der Betrieb aber bereits seit tiber 60 Jah-
ren an diesem Standort besteht und relevante Konflikte mit der bereits bestehenden
(Wohn-) Nachbarschaft nicht bekannt sind, soll er in seinem Bestand und seinen Ent-
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wicklungsmoglichkeiten grundsatzlich gewahrt bleiben. Bei einer Festsetzung als
Mischgebiet ohne weitere Regelungen hatte der Betrieb zwar Bestandsschutz, kdnnte
aber eventuell keine baulichen Anpassungen, die zur Weiterfihrung des Betriebes ggf.
notwendig sind, vornehmen. Diese Mdéglichkeit soll zum Erhalt und der weiteren Ent-
wicklung des Betriebes gewahrt bleiben ohne dass sich der Storgrad erhoht. Daher
wird fur die Flurstiicke 129 und 5684 und fir den im Plangebiet liegenden Teil des
Flurstiicks 5687 ein erweiterter Bestandsschutz (sogenannte ,Fremdkoérperfestset-
zung“ nach § 1 Absatz 10 BauNVO) vorgesehen:

LAUf der mit (A)“ bezeichneten Fldche des Mischgebiets ist der dort vorhan-
dene Tischlereibetrieb zulassig. Anderungen und Erneuerungen der betriebli-
chen Anlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn durch ge-
eignete MaRnahmen und bauliche Vorkehrungen, wie zum Beispiel Einhau-
sungen, sichergestellt wird, dass sich die vom Betrieb ausgehenden Emissio-
nen nicht erhdhen.“ (8 2 Nummer 5 der Verordnung)

Bei Aufgabe des Betriebes sind nachfolgende Nutzungen nur nach § 6 Absatz 2
BauNVO zulassig.

Maf3 der baulichen Nutzung

Die GRZ wird im MI 1 entsprechend der Vorhabenplanung mit 0,5 festgesetzt und liegt
somit sowohl unter den in § 17 Absatz 1 BauNVO genannten Regelobergrenzen fur
Mischgebiete als auch unter der Dichtefestsetzung im bisherigen Bebauungsplan.
Dadurch bleibt gentigend Freiraum zum Erhalt der unmittelbar westlich der Plange-
bietsgrenze stehenden Baume und fir die Schaffung von Frei- und Spielflachen der
dort geplanten Kindertagesstatte sowie fiir die AuRenwohnbereiche der Wohnungen.

Die Geschossigkeit wird fir den Baukoérper der Kindertagesstatte mit | und fir den dar-
Uber liegenden Gebauderiegel mit 11l festgesetzt. Die damit zulassige Dichte flgt sich
gut in die Umgebung ein. Um dartber hinausreichende Gebaudehdhen zu vermeiden
und die vorgesehene Architektur des Vorhabens zu sichern, werden in der mit Ml 1 be-
zeichneten Flache Flachdacher festgesetzt (siehe Planzeichnung) und Staffelgeschos-
se textlich ausgeschlossen:

»in den allgemeinen Wohngebieten und in dem mit ,MIl 1% bezeichneten
Mischgebiet sind Staffelgeschosse unzuldssig.“ (§ 2 Nummer 6 der Verord-
nung)

In dem mit MI 2 bezeichneten Mischgebiet am Saseler Weg werden eine GRZ von 0,4
und Il Vollgeschosse als HOochstmald festgesetzt. Damit orientiert sich das Mal3 der
baulichen Nutzung hier am Bestand. Der Ausschluss von Staffelgeschossen sowie die
Festsetzung einer Dachform sind dort stadtebaulich nicht erforderlich, weil die umge-
bende Baustruktur sehr heterogen ist.

Baugrenzen

Die Baugrenzen erméglichen in dem mit Ml 1 bezeichneten Mischgebiet wie in den all-
gemeinen Wohngebieten eine Bautiefe von ca. 13,5 m. Fiur die Kindertagesstatte im
Erdgeschoss wird eine zusatzlich ca. 9,0 m tiefe, Uberbaubare Grundstiicksflache fest-
gesetzt. Das Erdgeschoss im Baukoérper mit der geplanten Kindertagesstatte ist mit ei-
nem Rucksprung von 1,5 m vorgesehen, so dass hier ein Uberdachter Vorbereich ent-
steht (vgl. Ziff. 4.3.1).

Zur StralRe Schierenberg wird wie in dem mit WA 1 bezeichneten allgemeinen Wohn-
gebiet ein Abstand von 9,5 m eingehalten, um hier vor allem die Vorfahrt und Stellplat-
ze fur die Kindertagesstétte unterbringen zu kdnnen.
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In dem mit MI 2 bezeichneten Mischgebiet soll eine mdglichst flexible, bauliche Weiter-
entwicklung der vorhanden Wohn- und Handwerksnutzungen weiterhin mdglich sein,
weshalb hier eine weit geschnittene Baugrenze Uber alle Grundstiicke hinweg festge-
setzt wird. Die Baugrenze wird an der Saseler Stral3e in einem Abstand von 10 m zur
Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt. Damit sollen wie im bisher rechtskréftigen Be-
bauungsplan die heute als Garten gestalteten Vorbereiche der Grundstiicke von Be-
bauung freigehalten werden. Dies gewdhrleistet einen ausreichenden Abstand zu den
an der Saseler StraRe gegentberliegenden Wohnnutzungen und ermdéglicht auch die
Ausgestaltung attraktiver Vorgartenzonen.

Im westlichen, rickwartigen Flurstiicksbereich wird der Abstand der Baugrenze mit 7 m
zur Grundsticksgrenze festgesetzt. Dies ermdglicht eine flexible Bebaubarkeit der
rickwartigen Grundstiicksbereiche bei gleichzeitigem Schutz der Baumkronen- und
Wurzelbereiche der unmittelbar westlich angrenzenden und durch ein Erhaltungs- und
Pflanzgebot geschiitzten Baume (Wallhecke).

Im Sudosten des mit Ml 2 bezeichneten Mischgebietes befindet sich im Bestand ein
neuerer Anbau des Gebaudes an der Saseler Stral3e 59, der bis an die Grenze des
Flurstiicks 129 heranreicht. Eine Bebauung ist damit zukinftig bis an die Baugrenze
mdglich, ohne die nach der HBauO sonst erforderlichen Abstandsflachen berticksichti-
gen zu mussen. Dieses ist stadtebaulich vertretbar, da sich an die Baugrenze an-
schlieRend (aul3erhalb des Plangebiets) die Zufahrt zu dem Betriebsgrundstiick Sase-
ler StralRe 59 befindet. Zudem grenzt auch die nérdliche Lagerhalle des Flurstiicks
5710 (auRerhalb des Plangebiets) unmittelbar an das Plangebiet dieses Bebauungs-
plans. Um dort im Zusammenspiel mit dem angrenzend gultigen Bebauungsplan
Rahlstedt 28 weiterhin eine flexible Nutzung der Grundstiicke zu gewahrleisten, wird
im slddstlichen Bereich der Flurstlicke 5684, 5687 und 129 die Baugrenze entlang der
Flurstiickgrenze festgesetzt. Sudlich des Mischgebietes MI 2 setzt der Bebauungsplan
Rahlstedt 28 ein GE-Gebiet ohne festgelegte Bauweise fest. Gemall § 7 Absatz 2
HBauO kann dort ebenfalls eine Grenzbebauung zugelassen oder verlangt werden.

Um attraktive AuRenwohnbereiche zu ermdéglichen, wird in den Mischgebieten wie in
den allgemeinen Wohngebieten eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen
ermaoglicht:

,Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone um bis zu 1,5 m sowie
durch ebenerdige Terrassen um bis zu 3 m kann zugelassen werden”
(8 2 Nummer 8 der Verordnung)

Verkehrsflachen

Das Vorhabengebiet wird Uber eine neu zu schaffende 6ffentliche StralRenverkehrsfla-
che (Planstral3e 1) erschlossen, die als sogenannte BlgelerschlieRung an zwei Stellen
an die StralRe Schierenberg angebunden wird.

4.3.1.AuRere ErschlieBung

Die Verkehrsbelastung der Stral3e Schierenberg liegt aktuell bei rd. 1.710 Kfz/Tag mit
einem Schwerverkehrsanteil von 2,6%. Durch die Neuverkehre aus dem Vorhabenge-
biet werden voraussichtlich rd. 910 Kfz-Fahrten/Tag hinzukommen, von denen ca. 90%
Uber den Knoten Schierenberg/Saseler Stral3e verlaufen werden, so dass der ubrige
Verlauf der Stral3e Schierenberg durch die Neuverkehre kaum belastet wird. Die Sase-
ler Stral3e weist ein tagliches Verkehrsaufkommen von rd. 6.000 bis 7.000 Fahrten/Tag
auf und kann die Neuverkehre ohne Beeintrachtigungen fir das Verkehrsgeschehen
aufnehmen. Bezogen auf die vorhandenen Verkehrsbelastungen im Umfeld ist das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen durch das Bauvorhaben als gering zu bewerten. Am
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Knotenpunkt Saseler Stral3e/Schierenberg ist eine leistungsgerechte Abwicklung der
prognostizierten Verkehre (Bestands- und Neuverkehre) ohne Einschrankung méglich.
Bauliche Maflinahmen sind nicht erforderlich.

Auf der Sidseite der Stral3e Schierenberg befindet sich ein benutzungspflichtiger
Radweg im Zweirichtungsverkehr. Entlang der Saseler Strafl3e befinden sich beidseitig
von der Benutzungspflicht befreite Radwege neben dem Gehweg. Die Stral3en Schie-
renberg und Saseler Stral3e werden insgesamt bestandsgemafd als offentliche Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt, darlber hinaus gehende StralRenerweiterungsflachen
sind nicht erforderlich.

4.3.2.Innere ErschlieBung

StraBenverkehrsflachen, Gehrechte

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die neu herzustellende Plan-
stralRe 1, welche im westlichen in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Abschnitt im Zwei-
richtungsverkehr und im sudlichen sowie 06stlichen Abschnitt als Einbahnstraf3e in
Fahrtrichtung Osten bzw. Norden geplant ist. Der Zweirichtungsverkehr im Westen er-
mdglicht eine kurze Anbindung der im Sidwesten des Vorhabengebietes geplanten
Tiefgarage an die Strafe Schierenberg. Der Einrichtungsverkehr fiihrt die verbleiben-
den Besucher- und Lieferverkehre direkt zum Knotenpunkt Schierenberg/ Saseler
Straf3e und vermeidet dadurch eine zusatzliche Belastung der Stral3e Schierenberg.

Die Breite der neu festgesetzten offentlichen Stralenverkehrsflache variiert zwischen
6,2 m, 8,8 m und 14,6 m, je nach Lage der Gehwege und der Anordnung von offentli-
chen Parkplatzen.

An den Einmindungen der Planstralen 1 und 2 in die Strafl3e Schierenberg werden die
festgesetzten StralRenverkehrsflachen zu beiden Seiten der Einmindungen durch
Sichtdreiecke erweitert, um damit die Verkehrssicherheit zu erhéhen.

Im Bereich der Kindertagesstatte wird der 6ffentliche Gehweg mit einer Breite von ins-
gesamt 2,0 m geplant, wovon Teile unter einem Vordach der Kindertagesstétte liegen.
Daruber hinaus liegt das Erdgeschoss der Kindertagesstatte 1,5 m hinter der Bauflucht
der daruber liegenden Wohngeschosse, so dass eine private Vorzone von 2,0 m Breite
entsteht. Insgesamt steht den FuRgangern damit ein 4,0 m breiter, gepflasterter Auf-
enthaltsraum zur Verfigung. Dies erhoht die Verkehrssicherheit der Kinder auf dem
Weg zur Kindertagesstatte und ermdglicht einen Sammelplatz fir Kinder und Erzieher.

Der 6stlich des Baugebiets WA 1 in Nord-Stid-Richtung verlaufende, stral3enbegleiten-
de Gehweg ist auf der zuklinftig privaten Flache (Baugebiet WA 1) vorgesehen, um da-
runter eine private Tiefgarage unterbringen zu kénnen. Um eine fuRlaufige Erreichbar-
keit und ErschlieBung des Quartiers und der anliegenden Gebaude sicherzustellen,
wird fur diesen Gehweg-Abschnitt ein Gehrecht festgesetzt. Erganzend zur zeichneri-
schen Festsetzung erfolgt dies auch textlich in der Verordnung:

,Das festgesetzte Gehrechte auf dem Flurstick 4402 der Gemarkung Meien-
dorf umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zu verlangen,
dass die bezeichnete Flache dem allgemeinen Ful3géngerverkehr als Gehweg
zur Verfigung gestellt wird.“ (8 2 Nummer 9 der Verordnung)

Der Radverkehr wird in der neuen PlanstralRe 1 auf der Fahrbahn gefiihrt. Die Er-
schlieBung fur Mall- und Feuerwehrfahrzeuge erfolgt ebenfalls tiber die neue Planstra-
Be 1 bzw. Uber spezielle den Gebauden zugeordnete und nur fur die Feuerwehr be-
fahrbare Anleiterbereiche.

Im Bereich der StraRenverkehrsflachen
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und den an das elektrische Verteilnetz angeschlossenen Grundsticken befinden sich
Mittel- und Niederspannungsanlagen der Stromnetz Hamburg GmbH zur drtlichen Ver-
sorgung. Zusétzlich sind weitere ErschlieBungsmalRnahmen im Mittel- und Nieder-
spannungsbereich geplant. Ein Netzstationsstandort innerhalb oder aufRerhalb eines
Gebaudes ist vorzusehen.

Daruiber hinaus befinden sich in den vorhandenen Stral3enverkehrsflachen der Stral3e
Schierenberg und der Saseler StraRe Gas-Niederdruckleitungen und eine Gashoch-
druckleitung DN 250 ST-16. Bei der Gashochdruckleitung ist ein Schutzstreifen von 3
m pro Seite einzuhalten. Dieser Bereich darf nicht Gberbaut oder bepflanzt werden.

Ruhender Verkehr

Die privaten Stellplatze fir die Wohnbebauung und die Gewerbeeinheiten werden in
zwei Tiefgaragen untergebracht. Dadurch wird das neue Wohnquartier weitgehend
vom ruhenden Verkehr freigehalten und erhalt dadurch eine hohe Aufenthaltsqualitat
(siehe hierzu Ziffer 4.2.1 der Begrindung).

Die nordliche Tiefgarage wird direkt von der Straf3e Schierenberg erschlossen und wird
ca. 100 Stellplatze umfassen. Die Lage der vorgesehenen Ein- und Ausfahrt ware al-
ternativ auch an der geplanten neuen ErschlieBungsstraRe denkbar; dies hatte jedoch
zusatzliche interne Fahrwegstrecken und damit auch zusatzliche Belastungen fir die
geplanten Wohnnutzungen zur Folge. Die vorgesehene Ein- und Ausfahrt ist etwas von
der offentlichen StraBenverkehrsflache abgertckt. Um eine Blendwirkung in Richtung
der gegenuberliegenden Bestandsbebauung am Schierenberg soweit wie maoglich zu
reduzieren, wird der Knickpunkt der Rampe mdglichst flach ausgestaltet, so dass eine
vergleichbare Wirkung wie bei einer ebenerdigen Ausfahrt erzeugt wird. Die so gestal-
tete Ein- und Ausfahrt schafft zudem ausreichend ebene Aufstellflachen zur besseren
Einsehbarkeit der Ful3génger- und Radfahrerbereiche. Die Tiefgarage wird direkt Gber
Treppenhauser mit den Wohngeschossen verbunden.

Die sldliche Tiefgarage wird von der neu zu schaffenden o6ffentlichen StraRe (Plan-
stral3e 1) erschlossen und wird ca. 40 Stellplatze aufweisen.

Unmittelbar vor der im nordwestlichen Bereich des Vorhabengebietes geplanten Kin-
dertagesstatte sind ebenerdige private Stellplatze fir das Bringen und Abholen der
Kinder vorgesehen und in der Planzeichnung als Stellplatzanlage festgesetzt. Die Zu-
fahrt erfolgt von der neuen PlanstralRe 1, die Abfahrt fuhrt direkt zur Straf3e Schieren-
berg.

Die Anordnung der benétigten Fahrradstellplatze ist dezentral sowohl an den Ein-
gangsbereichen der Wohngebaude als auch in den Tiefgaragen des neuen Quartiers
vorgesehen. Erganzend werden im sidlichen Bereich des Plangebietes direkt am
Larmschutzwall zwei Gberdachte Sammelstellplatze fir Fahrréader geplant.

Die erforderlichen Besucherparkstande werden im offentlichen Stralenraum entlang
der Planstral3e 1 realisiert. Im westlichen Bereich der neuen Planstral3e 1 werden acht
Parkplatze in Senkrechtaufstellung angeordnet. Im stdlichen und Gstlichen Bereich
werden 12 bzw. vier Parkplatze in Langsrichtung errichtet. Die Unterbringung der be-
notigten Besucher-Fahrradstellplatze ist an den Gebaude-Eingangsbereichen vorge-
sehen.

Technischer Umweltschutz

Grundlage der larmbezogenen Festsetzungen ist das im Rahmen des Bebauungsplan-
Verfahrens erstellte schalltechnische Gutachten vom Juli 2014. Das Gutachten und die
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gewahlten Festsetzungen bauen auf dem ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleit-
planung 2010“ auf.

4.4.1.Verkehrslarm

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurde untersucht, welche Gerau-
schimmissionen ausgehend von den bestehenden als auch durch die zukinftigen Ver-
kehre durch das Neubauvorhaben auf das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung
einwirken.

Im Ergebnis zeigt sich, dass tagsiiber bis auf geringe Ausnahmen die jeweiligen Im-
missionsgrenzwerte an den Neubauten eingehalten werden. Uberschreitungen erge-
ben sich lediglich an den stralRenzugewandten Fassadenseiten der beiden vorgesehe-
nen Baukorper im WA 1. Die maximale Uberschreitung betragt tagstiber 0,4 dB und ist
damit als unwesentlich einzustufen. Die maximalen Uberschreitungen nachts betragen
2,6 dB. Da diese Uberschreitungen als gering einzustufen sind und jeweils mindestens
zwei Fassadenseiten zur larmabgewandten Seite vorliegen, an denen die Immissions-
grenzwerte fur ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden, kann auf die Festset-
zung von verkehrsbedingten Larmschutzmaflnahmen verzichtet werden. Die entspre-
chenden Immissionsgrenzwerte werden in den Mischgebieten sowohl tags wie nachts
eingehalten.

Die Immissionsanteile, die durch die neu entstehenden Verkehre auf die bereits beste-
henden reinen Wohngebiete auRerhalb des Plangebiets an der StralRe Schierenberg
und der Saseler StralRe einwirken, liegen tagsiber jeweils unterhalb von 40 dB(A) und
nachts unterhalb von 35 dB(A) und damit deutlich mehr als 10 dB unterhalb des jeweils
anzuwendenden Immissionsgrenzwertes nach der 16. BImSchV fiir ein reines Wohn-
gebiet von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Daher bedeuten diese durch den Ver-
kehr aus dem Plangebiet verursachten Verkehrsgerausche keinen relevante Zusatzbe-
lastung zu den bereits vorhandenen Gesamt-Verkehrsimmissionen.

4.4.2.Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gewerbelarmsituation im allgemeinen Wohngebiet und den Misch-
gebieten wurden die umliegenden Gewerbeflachen des Bebauungsplans Rahlstedt 28
sowie der teilweise im MI 2 liegende Tischlereibetrieb (Flurstiicke 129, 5684, 5687 (nur
teilweise im Plangebiet)) betrachtet.

Im Hinblick auf das geplante Heranrlicken von Wohn- an Gewerbenutzungen ist nach
dem Verursacherprinzip der dadurch ausgeldste Konflikt im Rahmen der Planung
durch die Festsetzung entsprechender SchallschutzmafRnahmen auf der Seite des
heranriickenden Gebietes zu losen.

Um das Schutzziel ,ungestorte Nachtruhe“ zu erreichen, wird die Festlegung eines
maximalen Innenpegels fur Schlafraume festgesetzt, der durch bauliche Schallschutz-
maflnahmen ohne Zwangsliftung sichergestellt wird. Eine derartige Vorgehensweise
ist gerechtfertigt, weil das Nacht-Schutzziel der technischen Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998, in Kraft getreten am 1. November 1998
primér auf den Schutz der Aul3enfassade abzielt. Nach den aktuellen Erkenntnissen
der Larmforschung wird aber dem nach 8 5 Abs. 1 Nr.1 Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt
geandert am 31. August 2015 (BGBI. I. S. 1474, 1487) gebotenen Schutz gegen un-
zumutbare Larmbeeintrachtigungen auch dann Geniige getan, wenn der Innenpegel in
Wohnrdumen 40 dB(A) und in Schlafraumen 30 dB(A) nicht Ubersteigt.

Aufgrund bereits vorhandener faktischer Einschrankungen der Gewerbeemissionen
durch das bestehende Nebeneinander von Gewerbe und reinen Wohngebieten auf der
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Nordseite der StralRe Schierenberg und 6Ostlich der Saseler Stral3e, kdnnen diese zur
Ermittlung der Larmemissionen durch den Ansatz von reduzierten flachenbezogenen
Schallleistungspegeln fir die Gewerbeflachen beriicksichtigt werden. Dies ergibt sich
aus der Tatsache, dass die im Bestand vorhandenen benachbarten Wohngebaude
(einschlief3lich nicht ausgeschlossener Betriebsleiterwohnungen auf den Gewerbefla-
chen) nachts einen mindestens 15 dB hdheren Schutzanspruch aufweisen als tags und
somit der fur Gewerbeflachen anzusetzende flachenbezogene Schallleistungspegel
von LWA*"tags = 60 dB(A)/m? nachts um mindestens 15 dB auf LWA",nachts = 45
dB(A)/m2 zu vermindern ist.

Ebenfalls wird beriicksichtigt, dass sich im sudlichen Bereich des Plangebietes bereits
eine Larmschutzwall-Schutzwand-Konstruktion befindet, die das Plangebiet gegenlber
Larmemissionen aus dem sudlichen Gewerbegebiet in einem hohen Mal3e abschirmt.
Diese wird als Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) festgesetzt.

Zudem liegen die sldlich angrenzenden gewerblichen Flurstiicke 4401 und 4403 der-
zeit brach und befinden sich ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers. Es bestehen
daher flr zukinftige Gerduschemissionen aus dieser Teilflache zuséatzlich Einfluss-
mdglichkeiten seitens des Eigentiimers.

Fur die Flurstiicke 130 bis 132 an der Saseler StraRe wurden in Rahmen der Berech-
nungen keine Emissionskontingente angesetzt, da sich hier im Bestand lediglich zwei
Wohngebaude befinden und im zuklnftigen Mischgebiet nur Gewerbebetriebe zuléassig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Fir den Tischlereibetrieb auf den Flur-
stiicken 129 (teilweise), 5684 und 5687 werden fur die Berechnung die konkreten Nut-
zungen zugrunde gelegt, die zum Teil aus dem Betriebsablauf errechnet und zum Teil
gemessen wurden.

Im Ergebnis der Gerauschimmissionsbetrachtungen zeigt sich, dass in dem mit Ml 1
bezeichneten Mischgebiet die Immissionsgrenzwerte nach der technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in allen
Geschossen eingehalten werden.

Fur Teilbereiche der allgemeinen Wohngebiete besteht zur Bewdltigung von Gewerbe-
larmkonflikten ein Handlungsbedarf, wie im Folgenden dargelegt:

Allgemeine Wohngebiete

Tagsituation

In den allgemeinen Wohngebieten wird an den beiden nordlichen Baukdrpern sowie
am siudwestlichen Baukdrper der Immissionsrichtwert nach TA Larm von 55 dB(A) in
allen Geschossen eingehalten. Unwesentliche Uberschreitungen von 0,4 dB tags im
zweiten Obergeschoss des studwestlichen Baukoérpers kdnnen vernachlassigt werden.

Am siudostlichen Baukoérper im mit WA 2 bezeichneten allgemeinen Wohngebiet wer-
den vor den meisten Fassadenflachen die Immissionsrichtwerte tagsiiber eingehalten.
Uberschreitungen sind lediglich im Bereich der zur Ostlichen Plangebietsgrenze ge-
wandten Fassaden und zum Teil vor den nérdlichen und stdlichen Fassadenbereichen
zu verzeichnen. Diese Uberschreitungen betragen max. 5,1 dB. Hier sind die Auzen-
wohnbereiche wie z. B. Balkone, Loggien oder Terrassen vor dem Gewerbelarm zu
schitzen (vgl. untenstehende Festsetzung Nr. 10 der Verordnung).

Nachtsituation

Nachts werden die Grenzwerte von 40 dB(A) fur ein allgemeines Wohngebiet an den
nach Osten gewandten Fassaden an allen vier Baukdrpern um bis zu mehr als 10 dB
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uberschritten. Das Maximum der Uberschreitungen liegt bei 17,2 dB. Ursache dafiir ist
der bisher in der Nachtzeit stattfindende Austausch von Bauschutt-Containern auf dem
Grundstiick Saseler Stral3e 59 (Tischlereibetrieb).

Im Plangebiet sind jedoch ohne die Emissionen des néchtlichen Containertausches
nachts nur an Teilen der Fassaden des siiddstlichen Baukdrpers Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes von 40 dB(A) fur ein WA-Gebiet um maximal 2,7 dB zu er-
warten.

Da die neue Wohnbebauung hier an vorhandene gewerbliche Nutzungen heranrickt,
muss der potenzielle Larmkonflikt durch passive MaRnahmen zum Larmschutz an den
Gebauden mit dem Ziel der Einhaltung der oben genannten Innenpegel von tags
40 dB(A) und nachts 30 dB(A) bewaltigt werden.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Gerauschimmissionsschutzes fir die Bereiche
mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch Gewerbelarm wird in § 2 der
Verordnung festgesetzt:

sEinseitig zu den mit ,(B)“ gekennzeichneten Gebaudeseiten ausgerichtete
Wohnungen sind unzulassig. Zu den mit ,(C)“ gekennzeichneten Gebaudesei-
ten ausgerichtete offene Aul3enwohnbereiche (zum Beispiel Balkone, Loggien,
Terrassen) sind unzulassig. An den mit ,(C)“ gekennzeichneten Gebaudesei-
ten sind entweder vor den Aufenthaltsraumen verglaste Vorbauten wie zum
Beispiel Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergarten, verglaste Lauben-
gange oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen vorzusehen oder in
den Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche SchallschutzmalZnahmen
wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fenster-
konstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen sicherzustel-
len, dass durch diese baulichen Mal3hahmen insgesamt eine Schallpegeldiffe-
renz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Aufenthaltsr&umen ein Innen-
raumpegel von 40 dB(A) wahrend der Tagzeit und 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit bei teilgedffneten Fenstern nicht tberschritten wird.“ (8 2 Nummer
10 der Verordnung)

Durch die vorgenannten Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbeldarm kdnnen der er-
forderliche Gerausch-Immissionsschutz eingehalten und gesunde Wohnverhéltnisse
gewahrleistet werden, ohne das bestehende bzw. genehmigte Gewerbe zu beeintrach-
tigen.

4.5. Entwasserung
4.5.1.0berflachenentwasserung

Im Rahmen der Planung zum Vorhabengebiet wurde ein Oberflachenentwasserungs-
konzept erarbeitet. Dieses legt dar, dass aufgrund der im Plangebiet vorhandenen bin-
digen Bbdden eine dezentrale Versickerung zur Oberflaichenentwésserung nicht moglich
ist. Geplant ist daher die gedrosselte Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers
in das Sielnetz der Hamburger Stadtentwasserung. In der Stral3e Schierenberg sind
Regenwassersiele (DN 300 und DN 400) mit zahlreichen Anschlissen vorhanden. Die
Einleitungsmenge ,q“ ist fir das Vorhabengebiet auf q=23 I/s (Liter pro Sekunde) be-
grenzt. Somit miussen die Abflisse bei Starkregenereignissen zwischengespeichert
und gedrosselt abgefiihrt werden.

Zur Ruckhaltung der Regenmengen eines berechneten 30-jahrigen Regenereignisses
wird ein Volumen von ca. 400 m3 zur Drosselung der Abflussspitzen benttigt. Die fest-
gesetzte extensive Dachbegrinung und die Tiefgaragenbegrinung (siehe Ziffer 4.7.2
der Begriindung) wurden dabei bertcksichtigt; sie bewirken eine zeitlich verzdgerte
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und reduzierte Regenabflussmenge. Fiur die Rickhaltung bieten sich oberirdische
Ruckhaltesysteme wie Schachte oder Becken sowie Retentionsmulden an, die auch
als freiraumgestalterische Elemente genutzt werden kénnen. Die Rickhaltung kann
auch unterirdisch in ausreichend dimensionierten Systemen mit einer entsprechenden
Drosseleinrichtung vorgesehen werden.

Die vorgenannte Anforderung der gedrosselten Einleitung in das Sielnetz sowie die
Gestaltung und Anordnung der vorgesehenen Rickhalteeinrichtungen werden im 6f-
fentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Vorhabentrager geregelt.

4.5.2.Schmutzwasser

4.6.

4.7.

Entlang der StraRe Schierenberg sind Schmutzwassersiele (DN 250) in Tiefen von
37,01 m uber NHN bis 38,56 m tiber NHN (Normalhéhennull) vorhanden. Das aus dem
Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann problemlos in das vorhandene Schmutz-
wassersielnetz abgeleitet werden. In der kinftigen PlanstralBe 1 ist dazu ein neues
Schmutzwassersiel herzustellen.

Grunflachen

Im stdlichen Teil des Vorhabengebiets wird eine private Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Schutzgriin und Schutzwall mit Schutzwand 9 m Uber Gelande festgesetzt.
Auf dieser Flache befindet sich ein Larmschutzwall und auf dessen mittleren Abschnitt
eine zusatzliche Larmschutzwand. Insgesamt erreichen Larmschutzwall und -wand ei-
ne Hohe von ca. 9 m Uber der sidlich gelegenen Gewerbeflache sowie ca. 7 m Uber
dem Vorhabengebiet. Der Larmschutzwall mit Larmschutzwand soll auch zuklnftig als
Schutz vor méglichem Gewerbelarm von dem sidlich angrenzenden Gewerbegebiet
erhalten bleiben und wird daher als private Grunflache und Uberlagernd als Flache fur
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen festgesetzt. Am dstlichen Rand umfasst die private Grinflache auch den 6stlich
des Walls liegenden Abschnitt der Wallhecke. Am westlichen und stidlichen Rand ist
der Wall als MaRnahmenflache festgesetzt (siehe Ziffer 4.7.4 der Begriindung).

Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu berucksichti-
gen, trifft der Bebauungsplan auf den privaten Grundstiicken Festsetzungen zur Erhal-
tung von Baumen und Strauchern, zur Erhaltung eines Knicks, zur Entwicklung spezi-
eller Vegetationsstrukturen fir von dem Vorhaben potenziell betroffene Brutvogelarten
sowie zu Begriinungsmaflnahmen im Freiraum und an den Gebauden. Gleichzeitig
wird mit den griinordnerischen Festsetzungen der milieulibergreifenden Darstellung
des Landschaftsprogramms ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt* weitmdglich entspro-
chen. Das Plangebiet ist Teil dieses vorrangig die angrenzenden Gewerbegebiete um-
fassenden Entwicklungsbereichs, der die qualitative Verbesserung der Schutzguter
Boden, Wasser und Klima/Luft zum Ziel hat. Die Details der Begriinungsmaflinahmen
werden in dem qualifizierten Freiflachenplan als Bestandteil des Durchfihrungsver-
trags verbindlich geregelt.

4.7.1.Baumschutz und Erhaltungsgebote

Baumfallungen und Ersatz

In den Randbereichen des Plangebietes sind baubedingte Fallmal3nahmen unver-
meidbar. Weitere Baumfallungen sind fachlich auch geboten, um die Entwicklung direkt
benachbarter erhaltenswerter Baume zu férdern (Auslichtungsmal3nahmen, sogenann-
te Pflegehiebe). Fur die zu fallenden ersatzpflichtigen Baume bestehen im Plangebiet
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ausreichende Mdglichkeiten fir adaquate Ersatzpflanzungen. Diese werden in dem
qualifizierten Freiflachenplan als verbindliche Anlage zum Durchfiihrungsvertrag in
Vorbereitung der spateren Ersatzauflagen gemald der Baumschutzverordnung nach
Standort, Baumart und Pflanzqualitéat dargestellt.

Baumschutzmaf3nahmen

JAuBBerhalb von Offentlichen Stral3enverkehrsflachen sind Gelandeaufhohun-
gen und Abgrabungen sowie Ablagerungen im Kronenbereich zu erhaltender
B&ume unzulédssig.” (8 2 Nummer 11 der Verordnung)

Diese Festsetzung wird zum Schutz vor Schaden im Wurzelraum zu erhaltender Bau-
me getroffen. Abgrabungen fur die unterirdische Erschlieung, fir den Stralen- und
Wegebau sowie fur die Anlage von ggf. Entwasserungsmulden und Retentionsraumen
sind aulRerhalb des Wurzelraumes von Baumen durchzufiihren. Sofern bei Bau- oder
Unterhaltungsmaflnahmen begrindet die Notwendigkeit besteht, von der Festsetzung
abzuweichen, sind die MalRnahmen fachgerecht und unter Beachtung der DIN 18 920
(Vorkehrungen fur die bautechnische Vorgehensweise zum Schutz von Bdumen) aus-
zufuhren. Es ist sicher zu stellen, dass die Malinahmen im Schutzbereich von Baumen
auf den unbedingt erforderlichen Umfang beschrankt bleiben.

Erhaltungsgebote fiir Bdume und Straucher

Der Baumbestand im Vorhabengebiet wurde im Rahmen eines Baumgutachtens im
Hinblick auf seine Wertigkeit und Vitalitat betrachtet und es wurden besonders erhal-
tenswerte B&ume definiert.

Mittig an der nordlichen Vorhabengebietsgrenze werden auf dem Baugrundstiick zwei
ortshildpragende Eichen mit einem Erhaltungsgebot fiir Einzelbdume festgesetzt. Um
die beiden Baume zu erhalten, sind in der ansonsten durchlaufenden nordlichen Au-
Benkante der Tiefgarage zwei Aussparungen vorgesehen. Gegenlber den kiinftig stid-
lich benachbarten Gebaudefassaden sind gemal Ergebnis der detaillierten fachlichen
Begutachtung der beiden Baume nur geringfligige Schnittmalnahmen an den Baum-
kronen erforderlich. Somit sind die Voraussetzungen gegeben, diese beiden Baume
dauerhaft und ohne den Habitus beeintréachtigende Kronenrtickschnitte zu erhalten.

Weitere erhaltenswerte Baum- und Strauchbesténde, insbesondere die méchtigen Ei-
chen-Uberhalter in der ostlich gelegenen Wallhecke, wurden mit flachenhaften Erhal-
tungs- und Anpflanzungsgeboten festgesetzt (siehe Ziffer 4.7.2 der Begriindung).

4.7.2.Naturschutzrelevante Begrinungsmaflnahmen

Gehdlzartenwahl, Baum-PflanzgréRen, Pflanzqualitaten

In Bezug auf Neupflanzungen und Ersatzpflanzungen von Gehdlzen wird in 8§ 2 der
Verordnung folgende Regelung fur das Plangebiet getroffen:

JFlr festgesetzte Anpflanzungen und fur Ersatzpflanzungen von Baumen,
Strauchern und Hecken sind standortgerechte, einheimische Laubgehdlze zu
verwenden und dauerhaft zu erhalten. Ausnahmen kdnnen zugelassen wer-
den. Baume mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Ho6-
he Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Bau-
mes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und
zu begrunen. StrAucher und Heckenstrducher missen mindestens folgende
Qualitat aufweisen: Zwei mal verpflanzt, Hohe mindestens 60 cm.“ (8§ 2 Num-
mer 12 der Verordnung)

Die Verwendung von standortgerechten heimischen Laubgehdlzen (Baum-, Strauch-
und Heckenpflanzenarten) wird festgesetzt, damit sich die Neupflanzungen und Er-
21



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Rahlstedt 129

satzpflanzungen in den Bestand einfligen und optimal entwickeln kénnen. Insbesonde-
re fur Ergdnzungs- und Ersatzpflanzungen auf dem Schutzwall und in der Wallhecke
sind hierbei ausschliel3lich heimische Baum- und Straucharten zu verwenden, die da-
mit als Nahrungsgrundlage und Lebensraum fir die heimische Tierwelt dienen kénnen.
In den beiden allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden die tberwiegenden
Anpflanzungen in unmittelbarer Nahe oder direkt auf zu begriinenden Tiefgaragenfla-
chen erfolgen. Damit ergeben sich an diesen Standorten mit erhéhter bioklimatischer
Belastung, beengtem und nicht tiefgriindigem Wurzelraum sowie reduzierter Wasser-
versorgung, wie zum Beispiel auch in eng bemessenen Baum-Pflanzflachen im Stra-
Benraum, erschwerte Wuchsbedingungen und damit eingeschrankte Entwicklungs-
moglichkeiten und hohe Erhaltungsaufwendungen fir Neupflanzungen. Da die Aus-
wahl geeigneter heimischer Geholzarten fir diese Standorte stark eingeschrankt ist,
kénnen in begrindeten Fallen Ausnahmen zugelassen werden, z.B. wenn heimische
Arten auf Grund ihrer Entwicklungs- und dauerhaften Erhaltungsmdoglichkeiten unge-
eignet sind. Damit wird die Pflanzung besser geeigneter Sorten und spezieller Ziich-
tungen sowie ggf. auch von geeigneten und im Stadtraum erprobten nichtheimischen
Laubgehdlzarten in begriindeten Fallen ermoglicht.

Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden zu begrinenden Flache im
Kronenbereich anzupflanzender Baume dient der Sicherung der Standortbedingungen,
der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Baume.

Die vorgegebenen MindestpflanzgroRen fir anzupflanzende Baume, Straucher und
Heckenstraucher stellen sicher, dass visuell wirksame Geholzstrukturen mit Lebens-
raumfunktionen schon in absehbarer Zeit entstehen.

Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote fiir Baume und Straucher

Das Schutzgriin des Larmschutzwalls aus Uberwiegend angepflanzten heimischen
Baum- und Straucharten wird in der Planzeichnung mit einem flachenhaften Erhal-
tungs- und Anpflanzungsgebot festgesetzt (siehe auch Ziffer 4.6 der Begriindung). In
vorhandenen Licken, bei Abgang von Geholzen sowie fir eventuelle unvermeidbare
Gehdlzverluste im Zuge der Baumal3nahmen sind Ersatzpflanzungen so durchzufih-
ren, dass der Charakter und Aufbau des dichtwachsenden Schutzgriines erhalten
bleibt. Hierzu wird in § 2 der Verordnung festgesetzt:

JAuf der mit ,(D)* bezeichneten Fléache fiir die Erhaltung und zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern sind Licken mit Baumen und Strauchern so zu
schlieBen, dass der Charakter und Aufbau des dichtwachsenden, gestuften
Schutzgriins wieder hergestellt und dauerhaft erhalten wird.” (§ 2 Nummer 13
der Verordnung)

Am 0&stlichen Rand des Vorhabengebiets wird in der Planzeichnung ein flachenhaftes
Erhaltungs- und Anpflanzungsgebot fur Baume und Straucher in Breiten von 5,4 bis
9,0 m festgesetzt. Dieses umfasst die dortige Wallhecke (Knick). Zur Aufwertung des
teilweise lickenhaften Strauch-Baum-Knicks sind Ergdnzungspflanzungen mit knickty-
pischen Strauchern und einzelnen Baumiberhéaltern (in der Regel Stiel-Eichen) sowie
in den degradierten Wallabschnitten Aufsetzarbeiten vorzunehmen, so dass der Cha-
rakter und Aufbau der Wallhecke erhalten bleibt. Der Knickwall sollte durchgéngig eine
Breite von ca. 3 m an der Wallbasis und ca. 1 m an der Wallkrone bei einer Hohe von
etwa 0,6 m aufweisen. Diese Malinahmen dienen der Sicherung und Entwicklung des
sehr alten und 6kologisch wertvollen Knicks, dem Artenschutz, dem Kleinklima und
dem Landschafts- bzw. Ortsbild entlang der riickwartigen Grundsticksgrenzen zu der
bereits vorhandenen Wohn- und Gewerbebebauung an der Saseler Strafl3e. Hierzu
wird in 8 2 der Verordnung folgende textliche Festsetzung getroffen:
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LAUf der mit ,(E)“ bezeichneten Flache fur die Erhaltung und zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern sind Licken mit Baumen und Strauchern so zu
schlieBen sowie Wall-Aufsetzarbeiten so durchzufihren, dass der Charakter
und Aufbau eines Knicks erhalten bleibt.” (8 2 Nummer 14 der Verordnung)

Ein regulares Auf-den-Stock-setzen des Knicks ist im vorliegenden Fall nicht sinnvaoll,
da dieser — anders als in der Feldflur — hier kiinftig gliedernde und visuell abschirmen-
de Funktionen zwischen zwei unterschiedlichen baulichen Nutzungen erfillen soll. Die
Pflege beschrankt sich somit auf den Ersatz ausfallender Geholze, Baumpflegemal3-
nahmen an den Alteichen, zum Beispiel zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit,
sowie den gelegentlichen Rickschnitt bzw. Verjingungsschnitt der Straucher.

Ersatzpflanzungen

LFlr die festgesetzten Einzelbdume sowie auf den Flachen fiir die Erhaltung
und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind bei Abgang gleichwer-
tige Ersatzpflanzungen vorzunehmen.” (8 2 Nummer 15 der Verordnung)

Bei Abgang des zu erhaltenden Einzelbaumbestandes sowie der zu erhaltenden fla-
chenhaften Baum- und Strauchbestande sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen, um langfristig an der jeweiligen Stelle das Stadt- und Landschaftsbild sowie
die kleinklimatischen und 6kologischen Funktionen aufrecht zu erhalten. Im Falle einer
Ersatzpflanzung fiir die beiden festgesetzten Einzelbdume kann von dem bisherigen
Wuchsstandort im Bedarfsfall geringfugig abgewichen werden.

Sicherung beagrinter Freiflachen in den Baugebieten, Eingriinung

,In den allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten ist fiir je ange-
fangene 250 m? der nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflache einschlieRlich der
zu begriinenden unterbauten Flachen ein kleinkroniger Baum oder fiir je ange-
fangene 500 m? mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen.”
(8 2 Nummer 16 der Verordnung)

Dieses Anpflanzungsgebot fiir Baume sichert den Anteil gestalterisch und kleinklima-
tisch wirksamer Bepflanzungen, die Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsrdume insbe-
sondere fiir Insekten und Végel im Siedlungsraum bieten. Mit der Wahlméglichkeit zwi-
schen der Anpflanzung von kleinkronigen oder grof3kronigen Baumen soll eine zu dich-
te Baumbepflanzung und damit ibermafige Verschattung und Nutzungseinschrankung
der Grundstlcks-Freiflachen vermieden werden. Dies wird auch bei der Festlegung der
fur die Mindest-Anzahl der anzupflanzenden Baume zu Grunde zu legenden zu begri-
nenden Grundsticksflache beriicksichtigt, wobei zu begriinende Tiefgaragenflachen in
die Berechnung einzubeziehen sind.

»In den Baugebieten sind an Stral3enverkehrsflachen angrenzende Einfriedi-
gungen nur in Form von Hecken oder durchbrochenen Z&unen in Verbindung
mit Hecken zuléssig.“ (8 2 Nummer 17 der Verordnung)

Um einen harmonischen Ubergang zwischen privaten und offentlichen Flachen zu er-
reichen, wird festgesetzt, dass bei Einfriedigungen der Baugebiete die Grundstlicks-
grenzen zu den Straf3enverkehrsflachen mit Hecken zu bepflanzen oder mit durch He-
cken begrinte Zaune zu gestalten sind. Hecken im Siedlungsraum erfiillen zudem
wertvolle Funktionen als Sekundar-Biotope fir weniger stérungsempfindliche Singvo-
gel (Nahrungs- und Nistplatze) und tragen zur lokalen Biotopvernetzung bei.

»in den allgemeinen Wohngebieten und in dem mit ,MI 1% bezeichneten
Mischgebiet sind Standplatze fir Abfallbehalter auRerhalb von Gebauden mit
Stréduchern oder Hecken einzugrinen.” (8 2 Nummer 18 der Verordnung)
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Grinstrukturen in Form von Strauchern und Hecken stellen im verdichteten stadtischen
Siedlungsraum oftmals wertvolle Nist- und Nahrungsbiotope fur Vogel und Insekten
dar. Sowohl aus diesem Grund als auch zur gestalterischen Einbindung fur die im Vor-
habengebebiet neu zu entwickelnden Bauflachen wird die Festsetzung zur Eingriinung
der Standorte von Abfallbehéltern getroffen. Die Vegetationsstrukturen tragen bei ent-
sprechender Wuchshdhe dartber hinaus zum Schutz vor direkter Sonneneinstrahlung
und damit zur Vermeidung Ubermafiger Geruchs- und Keimentwicklung bei.

Dachbeqgriinung

»in den allgemeinen Wohngebieten und in dem mit ,MI 1“ bezeichneten
Mischgebiet sind die Dachflachen von Gebauden und Carports mit einem
mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
mindestens extensiv zu begrinen. Ausnahmen fir erforderliche befestigte
Flachen und anderweitige Nutzungen kénnen zugelassen werden.”
(8 2 Nummer 19 der Verordnung)

Ein wichtiger Baustein fur die Begriinung, die Verbesserung der lokalklimatischen Situ-
ation und die Teilkompensation der Versiegelung und Uberbauung in den allgemeinen
Wohngebieten und in dem mit Ml 1 bezeichneten Mischgebiet ist die Festsetzung der
Dachbegriinung fir Neubauten. Diese MalRnahme entspricht den Zielsetzungen des
Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen im Plangebiet.

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachfla-
chen weniger stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegriinungen fir darunter liegen-
de Raume insgesamt eine wirksame Malinahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze.
Im Winter kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Minderung
des Warmedurchgangs und somit zu einer erhéhten Warmedammung. Au3erdem bin-
den Dachbegriinungen Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der reduzierte und
verzogerte Regenwasserabfluss entlastet die Vorflut. Je nach Begrinungsart wird das
Niederschlagswasser unterschiedlich lange in den oberen Schichten gehalten und
flieRt dann abziglich der Verdunstungs- und Transpirationsrate ab. Extensive Dachbe-
grinungen bilden auf3erdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundar-
Lebensraum fir Insekten, Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kolo-
gischen und visuellen Wirkung der extensiven Dachbegriinung sind Substratstarken
von mindestens 8 cm vorgeschrieben, um eine dauerhafte Begrinung von Dachfla-
chen mit Grasern oder Polsterstauden zu gewdhrleisten. Dachbegriinungen beleben
zudem das Erscheinungsbild der Neubauten von benachbarten héheren Gebauden
aus. Erforderliche befestigte Flachen und anderweitige Nutzungen auf den Dachfla-
chen kdnnen zugelassen werden, um zu ermdglichen, dass auch zwingend benétigte
Aufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen oder wohnungsbezogene Terrassen auf
den Déchern errichtet werden kdnnen. Ebenso sind die erforderlichen Brandschutz-
streifen von der Begriinung ausgenommen. Zu den Dachaufbauten z&hlen auch tech-
nische Anlagen fur die solare Warme- und Stromgewinnung. Nach dem Stand der
Technik ist eine gleichzeitige Nutzung begrinter Dachflachen fir die Fotovoltaik nicht
ausgeschlossen, sondern im Gegenteil wird der Wirkungsgrad aufgestanderter Syste-
me bei hohen Sommertemperaturen durch den abkihlenden Effekt der Dachbegrii-
nung erhoht.

Tiefgaragen-Begrinung

Fur die Unterbringung der Stellplatze ist in den allgemeinen Wohngebieten die Errich-
tung von Tiefgaragen vorgesehen (siehe Ziffer 4.2.1 der Begriindung). Die geplanten
Tiefgaragen sind teilweise nicht tGberbaut, so dass diese begrint werden kénnen. Auch
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diese Begriinungsmalhahme entspricht - wie die extensive Dachbegriinung - in be-
sonderem Mal3e den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der
Naturhaushaltsfunktionen im Plangebiet. Fir die zu begriinenden Teile der Tiefgara-
genflachen wird in § 2 der Verordnung folgende Regelung getroffen:

,Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft zu begrinen.
Ausnahmen fur erforderliche befestigte Flachen kdnnen zugelassen werden.
Fur anzupflanzende Baume auf Tiefgaragen muss auf einer Flache von min-
destens 12 m? je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substratauf-
baus mindestens 1 m betragen. Tiefgaragenzufahrten sind baulich einzufas-
sen oder mit Rankgeristen oder Pergolen zu Uberstellen und mit Schling-
oder Kletterpflanzen zu begriinen.“ (8 2 Nummer 20 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist es, die Anpflanzung gestalterisch wirksamer Vegetation auf
den unterbauten Flachen sicherzustellen und damit die Aufenthaltsqualitat und Nut-
zungsmaoglichkeiten dieser Flachen fur die kinftigen Bewohner erheblich zu steigern.
Die Starke des durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 50 cm ist erforder-
lich, um Rasenflachen, Stauden und Strauchern geeignete Wuchsbedingungen fiir ei-
ne dauerhafte Entwicklung bereitzustellen, indem die Ruckhaltung pflanzenverfiigba-
ren Wassers ermdglicht und damit Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden
werden. Die MalRhahme tragt aul3erdem zur Minderung der Beeintréachtigungen durch
Bodenversiegelung, zur Aufnahme, Speicherung und reduzierten Ableitung der Nie-
derschlage sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Um kleinkronige und ggf.
auch grofRkronige Baumpflanzungen auf den Tiefgaragen zu erméglichen und dauer-
haft zu erhalten, sind héhere Uberdeckungen von mindestens 1 m im Wurzelbereich
anzupflanzender Baume erforderlich. Da die beiden Uber langere Strecken gefiihrten
Tiefgaragenzufahrten sowohl von den kinftigen Wohngeb&uden als auch von angren-
zenden Hauszuwegungen aus einsehbar sind, wird deren bauliche Einfassung (Uber-
deckelung) bzw. Begriinung mittels Rankgeriist- oder Pergola-Konstruktion (Uberstel-
lung) festgesetzt. Dies tragt auch zur Minderung der aus der Tiefgarage und insbeson-
dere von der Befahrung der Zufahrt ausgehenden Kfz-Gerduschemissionen und damit
zur Wohnruhe bei.

4.7.3.MalRnahmen zum Schutz des Bodens und Wasserhaushalts

Minderung der Bodenversiegelung

»2AUf den privaten Grundsticksflachen sind ebenerdige nicht Gberdachte Stell-
platzflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Feuer-
wehrumfahrten und -aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen sind in vege-
tationsfahigem Aufbau (Schotterrasen) herzustellen.“ (8 2 Nummer 21 der
Verordnung)

Mit dieser Festsetzung soll im stark versiegelten stadtischen Raum ein moglichst
grof3er Anteil versickerungsfahiger Flachen erhalten werden, Uber die Niederschlags-
wasser in den Boden eindringen und dem natirlichen Wasserhaushalt zugefuhrt wer-
den kann. Dies dient der Minderung der Bodenversiegelung und tragt zur Versickerung
von Niederschlagen im Gebiet bei. Dartber hinaus werden mit dieser Festsetzung Be-
eintrachtigungen der Standorte angrenzender zu erhaltender Baume gemindert bzw.
die Standortbedingungen fir Neupflanzungen verbessert. Als mehr oder minder was-
ser- und luftdurchléassig gelten in diesem Sinne Befestigungsarten wie wassergebun-
dene Decken (Grand), Rasengitterbelage (Beton oder Kunststoff), Rasen- oder Splitt-
fugenpflaster sowie Pflaster- und Plattenbeldge mit durchlassigem Unterbau und ohne
Fugenversiegelung. AulRerdem wird festgesetzt, dass Feuerwehrumfahrten und -
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aufstellflachen auf zu begriinenden Grundsticksflachen in vegetationsfahigem Aufbau
herzustellen sind. Damit soll der Anteil vegetationsfahiger Standorte im Plangebiet er-
hoht und die Filterwirksamkeit der Bodenstruktur verbessert werden. Als vegetations-
fahige Aufbauten wird in der Regel Schotterrasen verwendet (Gemisch aus Schotter
oder Grobkies mit Mutterbodenanteil und Raseneinsaat). Diese Art der Begriinung ist
auch auf durch Tiefgaragen unterbauten Flachen technisch realisierbar.

Schutz des Wasserhaushaltes

,Drainagen oder sonstige bauliche oder technische Mal3nahmen, die zu einer
dauerhaften Absenkung des vegetationsverfliigbaren Grundwasserspiegels
bzw. von Staunasse fiihren, sind unzuldssig.“ (8 2 Nummer 22 der Verord-
nung)

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung dauerhafter Verdnderungen des oberflachen-
nahen, pflanzenverfugbaren Grundwasserstandes einschlie3lich des Stauwassers
durch bauliche und technische Malinahmen, die zu einer Absenkung des Grundwas-
serspiegels oder zum Anstau von Grundwasser fuhren. Aufgrund des stark schwan-
kenden und zeitweise sehr hohen Schichtenwasserstandes im Plangebiet von 34,0 m
Uber NHN bis 39,5 m Gber NHN (Normalhéhennull) sind zum Schutz der Tiefgeschos-
se besondere bauliche MaRhahmen gegen seitlich driickendes Wasser erforderlich.
Mafnahmen die dauerhaft zur Absenkung des pflanzenverfliigbaren Schichtenwassers
fihren wirden, wie insbesondere Ringdrainagen und sonstige bauliche MaRnahmen
wie z.B. Schlitzrohre zur Entwasserung von Kasematten sind durch die Festsetzung
unzulassig. Die Erhaltung des vorhandenen hohen Wasserstands dient der Sicherstel-
lung der Standortbedingungen fir die ortliche Vegetation und Tierwelt. Mittels der
Festsetzung bleiben die natirlichen Wasserbewegungen und die jahreszeitlichen
Schwankungen weitgehend erhalten. Mdgliche negative Auswirkungen einer unver-
meidbaren Absenkung des vegetationsverfligharen Stau- bzw. Grundwasserstandes
wahrend der Bauzeit auf den Vegetationsbestand sind entsprechend § 14 Absatz 4
Hamburgische Bauordnung (HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525,
563), zuletzt geandert am 28. Januar 2014 (HmbGVBI. S. 33) zu mindern.

Fur das Vorhaben ist der Bau von wasserdichten Keller- und Tiefgaragengeschossen
(zum Beispiel in Form einer sog. ,weilken Wanne®) vorgesehen.

Das Oberflachenentwasserungskonzept ist in Ziffer 4.5.1 der Begriindung bereits er-
l[Autert. Wesentliche Bausteine zur Minderung der Niederschlagsabflisse und damit zur
Entlastung der Sielvorflut sind die extensive Dachbegriinung und die Tiefgaragenbe-
grinung (vgl. Ziffer 4.7.2 der Begriindung).

4.7.4.MalBnahmen zum Schutz besonders und streng geschutzter Arten

Der Bebauungsplan trifft in Bezug auf die zu beriicksichtigen Belange des besonderen
Artenschutzes (siehe Ziffer 4.8 der Begriindung) die folgenden Festsetzungen:

LAUf der mit (F)“ bezeichneten Flache fur MalRhahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist eine mindestens
250 m? groRRe Hochstaudenflur herzustellen. Die Flache ist allseitig einzuz&u-
nen und zu dem mit ,MI 1“ bezeichneten Mischgebiet zusatzlich mit einer vor-
gelagerten, dichtwachsenden zweireihigen Strauchhecke abzupflanzen.” (8 2
Nummer 23 der Verordnung)

JAuf den mit ,(G)“ bezeichneten Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist jeweils eine
dichtwachsende zweireihige Strauchhecke aus dornenbewehrten Arten anzu-
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pflanzen und auf der Sidseite einzuzaunen.” (8§ 2 Nummer 24 der Verord-
nung)

Durch den Verlust der Ruderalflachen und Gras- und Hochstaudenfluren mit Brom-
beergebiischen verlieren die potentiell vorkommenden Vogelarten Sumpfrohrsanger
und Dorngrasmiucke ihr komplettes Brutrevier. Beide Arten kommen nicht in Garten vor
und kénnen somit nicht in das nahere Umfeld ausweichen. Bei nicht gefahrdeten Arten,
wie hier vorliegend, kann ein zeitlich voriibergehender Verlust der Funktionen der be-
troffenen Lebensstatten hingenommen werden, wenn langfristig keine Verschlechte-
rung der Gesamtsituation im raumlichen Zusammenhang damit verbunden ist. Fir bei-
de Arten ist auf Grund der Merkmale ,landesweit ungeféhrdet, nicht auf besondere Ha-
bitate angewiesen und landesweit weitgehend gleichmafig verteilt“ ein weiter Raum
definiert, in dem aus Sicht der jeweiligen Art raumlich-funktionale Zusammenhange
bestehen (bevorzugte Naturrdume in Norddeutschland, hier bezogen auf den Teilraum
Hamburg in beiden Fallen mit Schwerpunktraumen im Elbtalraum sowie in der Geest
und Jungmoranenlandschaft in den Stadtrandgebieten). Um eine Verschlechterung
des Erhaltungszustands zu verhindern, kénnen spezielle kompensatorische Maf3nah-
men eingesetzt werden, die als ,MalRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands®
oder als FCS-MalRnahmen bezeichnet werden, da sie dazu dienen, einen gunstigen
Erhaltungszustand (Favourable Conservation Status) zu bewahren.

Aus diesem Grund wird fiir den potenziell vorkommenden Sumpfrohrsanger am westli-
chen Rand des Larmschutzwalls eine Hochstaudenflur von mindestens 250 m? ge-
schaffen, um der Empfehlung einer Ausweichflache von 200 bis 300 m? gemaR Arten-
schutzgutachten zu entsprechen. Die hierfiir festgesetzte MalRnahmenflache ,(E) ist
mit etwa 370 m? so bemessen, dass Teile des dort vorhandenen Baum- und Strauch-
Bewuchses erhalten werden kdnnen, insbesondere eine gré3ere Eiche.

Fur die Dorngrasmiicke sind gemaR Empfehlung des Artenschutzgutachtens als Aus-
weichhabitat dornenbewehrte Hecken- und Geblschstrukturen geeignet. Aus diesem
Grund wird eine dichtwachsende dornenbewehrte Strauchhecke entlang der nérdlichen
und dstlichen MalRnahmenflachengrenze am Rand des mit Ml 1 bezeichneten Misch-
gebiets (siehe 8§ 2 Nummer 23 zweiter Satz der Verordnung) sowie am sudlichen Bo-
schungsful? des Schutzwalls bis zu der bestehende Wallhecke am Ostrand des mit
WA 2 bezeichneten allgemeinen Wohngebiets (siehe § 2 Nummer 24 der Verordnung)
geschaffen. Diese freiwachsenden Strauchhecken umfassen bei einer Lange von ins-
gesamt ca. 160 m und einer Breite von ca. 3 m etwa 480 gm.

Mit diesen festgesetzten MalRnahmen sollen die 6kologischen Funktionen fir beide po-
tenziell vorkommenden Vogelarten langfristig erhalten werden. Die Einzaunungen und
die Heckenpflanzungen mit dornenbewehrten Arten (z.B. Weil3dorn, Heckenrose,
Kreuzdorn, Schlehdorn, Brombeere, Kratzbeere) tragen zum Schutz der Ausweichha-
bitate vor Stdrungen durch Betreten der Flache aus dem angrenzenden Wohnquatrtier
nordlich bzw. aus dem Gewerbegebiet stidlich bei.

Mit Umsetzung der aufgefiihrten artenschutzrechtlich erforderlichen Vermeidungsmal3-
nahmen sowie der FSC-Ausgleichsmallnahmen kann das Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestande ausgeschlossen werden.

Naturschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 8 13a BauGB
aufgestellt wird und der Schwellenwert von 20.000 m?2 nicht tberschritten wird (vgl. Ziff.
1), gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
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erfolgt oder zulassig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung kann ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen. Unabhéangig
davon werden Auswirkungen der geplanten Bebauung auf Natur und Landschaft in die
Abwégung eingestellt.

Bodenfunktion

Durch die erstmalige verkehrliche ErschlieRung und Bebauung des Vorhabengebiets
kommt es dort zu Bodenversiegelungen. Fir das Vorhabengebiet werden fur alle
Hochbauten extensiv zu begriinende Dachflachen und fir alle au3erhalb der Geb&aude
gelegenen Tiefgaragenflachen Begriinungen festgesetzt. Diese Begriinungsmafinah-
men dienen der Minderung negativer Auswirkungen der Bodenversiegelung.

Wasser-/ Grundwasserhaushalt

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen bindigen Boden ist zwar eine dezentrale Ver-
sickerung zur Oberflachenentwadsserung der bebauten Flachen nicht mdglich (siehe
Ziffer 4.5.1 der Begrindung). Gleichwohl stellen die Begrenzung der tberbaubaren
Flachen durch die festgesetzten Grundflachenzahlen (siehe Ziffern 4.2.1 und 4.2.2 der
Begriindung) sowie die Festsetzungen § 2 Nummer 19 und Nummer 20 (Dach- und
Tiefgaragenbegriinungen) und Nummer 21 (wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von
nicht Gberdachten Stellplatzen) sicher, dass ein Teil des Oberflachenwassers zuriick-
gehalten wird und versickern kann, um damit evtl. Beeintréachtigungen des Grundwas-
serhaushalts zu begrenzen.

Klima/ Lufthygiene

Mit den grinordnerischen Festsetzungen wird den Erfordernissen des Klimaschutzes
nach 8§ 1a Absatz 5 BauGB entsprochen. Wirksam sind insbesondere die Festsetzung
der Flachen fur die Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, der
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie die Festsetzungen zur Verwendung von Laubgeholzen fur Anpflanzungen und
Ersatzpflanzungen, zur Dachbegriinung und zur Begriinung von Tiefgaragenflachen.
Damit wird der Anteil an sich aufheizenden Flachen reduziert und es kénnen negative
kleinklimatische Auswirkungen vermieden werden. Fir die grof3klimatisch bedingt zu-
nehmenden Starkregenereignisse werden damit in Verbindung mit dem Oberflachen-
entwasserungskonzept Retentionsrdume bereitgestellt, so dass der Abfluss in die Vor-
flut verzdgert wird.

Artenschutz

Das Plangebiet wurde anhand der Auszilige aus dem Biotopkataster, im Zuge der ar-
tenschutzfachlichen Untersuchung 2012 sowie einer Begehung im Jahr 2014 auf aktu-
elle Vorkommen geféhrdeter oder besonders geschitzter Pflanzenbestande Uberpruft.
Es wurden keine gefahrdeten bzw. besonders geschiitzten Arten nachgewiesen

Das vorliegende Artenschutzgutachten umfasst eine faunistische Potenzialanalyse auf
Grundlage einer Datenrecherche und ortlichen Strukturanalyse sowie eine artenschutz-
fachliche Prufung der Planfolgen. Das Gutachten kommt zusammengefasst zu folgen-
den Ergebnissen:

Fledermausarten finden im Untersuchungsgebiet keine geeigneten Lebensraume auf-
grund fehlender Nischen und Héhlen an den Bdumen. Die Gehélze im Plangebiet ha-
ben fir Fledermause lediglich als Jagdhabitat potenziell mittlere Bedeutung. Das Ein-
treten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnden nach § 44 Absatz 1 BNatSchG
aufgrund des Vollzuges des Bebauungsplanes sind nicht zu erwarten.
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Im Plangebiet sind Vorkommen von 21 Brutvogelarten maglich, dominiert durch allge-
mein haufige, weit verbreitete Arten der Stadtlandschaft wie Amsel, Elster und Blau-
meise. Es kommen potenziell keine Arten vor, die nach der Roten Liste Hamburgs oder
Deutschlands geféhrdet sind. Drei potenziell vorkommende Arten sind auf der Vor-
warnliste Hamburgs verzeichnet: Gartenrotschwanz, Grauschnapper und Sumpfrohr-
sanger. Alle Vogelarten sind als europdische Vogelarten besonders geschutzt. Horste
von Greifvogeln befinden sich nicht im Plangebiet, so dass ein Brutvorkommen ausge-
schlossen werden kann.

Ubersicht der von der Planung betroffenen Habitatstrukturen: Das Vorhabengebiet wird
zum grof3ten Teil bebaut. Die 6ffentlichen Stralenb&ume entlang der Stral3e Schieren-
berg, ein Grol3teil der Baume am Ost- und Westrand des Vorhabengebiets sowie zwei
grofRere Eichen mittig an der Nordgrenze des Vorhabengebiets bleiben jedoch erhal-
ten. Lediglich am Nordrand des Schutzwalls geht ein grol3erer Teil der dortigen Baum-
reihe verloren. Fur das zur Bebauung vorgesehene Gelande wird vorsorglich ange-
nommen, dass die Ubrige vorhandene Brachvegetation vollstandig beseitigt wird.

Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Absatz 1 BNatSchG: Fur
den Bebauungsplan sind folgende Sachverhalte zu berlcksichtigen:

Zugriffsverbot (Totung / Verletzung): Dieser Tatbestand wird im Hinblick auf Vogel
bzgl. der Baume nicht erfullt, wenn die Arbeiten zur Rodung von Geholzen nach bzw.
vor der Brutzeit der Vogel beginnen (allgemein gultige Regelung gemall & 39
BNatSchG). In dieser Zeit (1. Oktober bis Ende Februar) sind auch eventuelle Tages-
verstecke von Flederméusen in den Baumen nicht besetzt, so dass es auch bei dieser
Gruppe nicht zu Tétungen kommt.

Storungsverbot: Dieser Tatbestand wird nicht erfillt, wenn die Arbeiten zur Rodung
von Gehdlzen bis Ende Februar vor der Brutzeit der Vigel abgeschlossen sind. Der
Baubetrieb fuhrt nicht zu erheblichen Stérungen der umgebenden Tierwelt, da es sich
um stérungsgewohnte Arten des Siedlungsbereichs handelt. Die lokalen Populationen
haben im Ubrigen einen so guten Erhaltungszustand, dass selbst ein zeitweiliger Ver-
lust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung und damit zu einer erheblichen
Storung fihren wirde.

Beschadigungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestétten: Potenzielle Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten von Vogelarten werden beschadigt, weil bedeutende Anteile
potenzieller Vogelreviere zerstort werden. Ein Ausweichen ist den meisten Arten lang-
fristig moglich, so dass die Funktionen im rdumlichen Zusammenhang erhalten blei-
ben. Bei den Arten, die besondere Lebensraumanspriiche haben und in Wohngebieten
nicht vorkommen und zudem in Hamburg im Bestand tendenziell zuriickgehen (Sumpf-
rohrsanger und Dorngrasmiicke) ist das jedoch nicht zu erwarten, so dass fir diese
beiden Arten besondere MaRnahmen erforderlich werden.

Ausgleichsmalinahmen: Fir die beiden betroffenen Vogelarten werden im Bebau-
ungsplan entsprechende MalRnahmen vorgesehen (siehe Ziffer 4.7.4 der Begriindung),
so dass davon auszugehen ist, dass die 6kologischen Funktionen der verlorenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten durch Ausgleich in unmittelbarer Nahe kontinuierlich er-
halten bleiben. Eine Ausnahme nach 8§ 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbe-
sténden des § 44 Absatz 1 BNatSchG wird nicht erforderlich.

Gesamtbetrachtung

Insgesamt tragt der Bebauungsplan gegeniber dem bisherigen Planrecht zu einer
Verbesserung der Umweltqualitaten im Plangebiet bei. Dies zeigt sich auch in einer
Versiegelungsbilanz fur das Vorhabengebiet: Demnach sind dort rechnerisch Uber
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15 % mehr Grundflachen zu begrinen bzw. mit ihrem Grinbestand zu erhalten, als
dies nach dem bisherigem Planrecht der Fall war. Dieser Begriinungsanteil wird dar-
Uber hinaus noch durch die im Bebauungsplan festgesetzte Dach- und Tiefgaragenbe-
grinung erhoht.

Kennzeichnungen

Die Abgrenzung des Vorhabengebietes ist in der Planzeichnung entsprechend ge-
kennzeichnet.

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

Mit dem Eigentimer des Vorhabengebiets ist ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen
worden. Dieser Vertrag enthalt ergédnzend zum Bebauungsplan unter anderem Anla-
gen wie einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Funktionsplan), Freiflachenplan,
Grundrisse, Schnitte und Ansichten der Geb&ude im Vorhabengebiet, etc..

Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Plane aufgehoben. Es handelt sich insbe-
sondere um eine Teilfliche des Bebauungsplans Rahlstedt 28 vom 19. Mai 1970
(HmbGVBI. S. 173).

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 2,93 ha grol3. Hiervon werden fur StraRen etwa 0,49 ha (davon
neu etwa 0,23 ha) bendtigt.

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Planes entstehen der Freien und
Hansestadt keine Kosten.

Zu diesem Bebauungsplan ist ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen worden, der
die Ubernahme von Kosten durch den Vorhabentrager regelt.
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