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1 Anlass der Planung

Anlass der Planung sind konkrete Investitionsabsichten einer Vorhabentragerin, die derzeit
teilweise brachgefallenen Flachen des Plangebiets baulich zu entwickeln. Das Plangebiet im
Stadltteil Wilstorf ist angesichts seiner raumlichen Lage in einem verdichteten und durch Wohn-
nutzungen gepragten Gebiet, der guten Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr
sowie der guten Lagequalitat nahe der Harburger Innenstadt und der gleichzeitigen Néhe zu
Naherholungsgebieten (Harburger Stadtpark) fur die Entwicklung eines Wohnguartiers mit er-
ganzender Nahversorgung pradestiniert.

Mit der derzeitigen Nutzung werden diese Standortpotenziale des Grundstlicks bislang nicht
ausgeschopft. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wilstorf 37 sollen daher die der-
zeit in grof3en Teilen brachliegenden Flachen an der Winsener Stral3e 32-50 neu geordnet und
fur eine stadtebauliche Entwicklung planungsrechtlich vorbereitet werden. Es ergibt sich damit
die Chance fir eine Nachverdichtung und somit die Starkung der vorhandenen Nutzungen in
der Umgebung.

Die Planung tragt damit auch zur Umsetzung der Ziele des am 4. Juli 2011 zwischen dem
Senat und den Bezirken geschlossenen und am 22. Juni 2021 fortgeschriebenen ,Vertrags fur
Hamburg — Wohnungsneubau“ (Drucksache 2021/01548) und dem darauf aufbauenden be-
zirklichen Wohnungsbauprogramm bei. Hamburg hat demnach das Ziel, den Wohnungsbau
Zu aktivieren und zu starken. Stetiger Zuzug und demografischer Wandel flihren zu einer kon-
tinuierlich steigenden Nachfrage an Wohnraum in Hamburg sowie zu der Ausbildung verschie-
dener Nutzergruppen, die Wohnungen unterschiedlicher Qualitaten, GroRen und Zuschnitte
nachfragen. Um flr diesen prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adédquates Woh-
nungsangebot bereitzustellen, gibt es Bestrebungen des Senats und der Bezirke, jahrlich
10.000 neue Wohnungen zu genehmigen. Ziel ist unter anderem die Realisierung von Woh-
nungen in nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen. Zusatzlich soll das Flachenpotenzial
fur den Wohnungsbau erweitert und zum Beispiel durch Schaffung von heuem Planrecht mo-
bilisiert werden. Hierzu kann das Planvorhaben an der brachliegenden Flache in Wilstorf einen
wertvollen Beitrag leisten. Gleichzeitig soll der bestehende Nahversorgungsstandort weiter
gualifiziert und planungsrechtlich gesichert werden. Zudem soll eine insbesondere den zukinf-
tigen Bewohnern dienende Kindertagesstatte (Kita) im Quartier integriert werden. Mit Umset-
zung der Planung wird somit gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) den Wohnbe-
durfnissen der Bevolkerung entsprochen.

Die Revitalisierung der untergenutzten Flache und die zuklnftige Nutzung als Wohnquatrtier
mit ergdnzenden Nahversorgungsangeboten entspricht auch der im Wohnungsbauprogramm
Harburg 2018 definierten Wohnbaustrategie des Senats ,Mehr Stadt in der Stadt®, die eine
Konversion und Nachverdichtung innerstadtischer, untergenutzter Flachen zu Gunsten von
Wohnungsbau anstrebt. Insbesondere dieser konkrete Standort in Wilstorf bietet aufgrund sei-
ner gut angebundenen Lage nahe der Harburger Innenstadt ein geeignetes Flachenpotential.
Durch die Umnutzung einer bereits erschlossenen innerstadtischen Flache kann zudem ein
Ausweichen auf die ,Griine Wiese" und den AuRenbereich vermieden sowie ein vorhandener
Ortsteil weiterentwickelt und gestéarkt werden. Dies entspricht dem Planungsleitsatz in § 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB.

Da die gewiinschte bauliche Weiterentwicklung des Plangebiets nach bestehendem Planungs-
recht nicht umsetzbar ist, wird die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wils-
torf 37 erforderlich. Nachdem fir das Plangebiet bereits ein stadtebauliches Workshopverfah-
ren durchgefuhrt wurde, wird daher nun durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
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rechtliche Grundlage fir die Entwicklung der Flache geschaffen. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans umfasst rund 1,9 ha.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394 S.
1, 28). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaf
§ 12 Absatz 3 Satz 1 BauGB, welcher die Planung konkretisiert. Zu diesem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, der erganzende Regelungen
(siehe Kapitel 6) bspw. zu Umsetzungsverpflichtungen fur die Vorhabentragerin sowie zur Si-
cherung von architektonischen und stadtebaulichen Qualitaten enthalt.

Zwar dient der Bebauungsplan der Innenentwicklung und setzt etwas weniger als 20.000 m?
Grundflache fest, jedoch wird aufgrund der Grol3e der geplanten Einzelhandelsnutzungen ein
Vorhaben geplant, das gemalR dem Gesetz zur Umweltvertraglichkeit (UVPG) die Durchfiih-
rung einer Umweltprifung bedingt. Dementsprechend sind die Erstellung eines Umweltbe-
richts sowie einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Das Planverfahren wurde bereits im Jahr 2009 begonnen. Jedoch haben sich seitdem die
stadtebaulichen Zielstellungen geandert, sodass das Verfahren mit einem Einleitungsbe-
schluss erneut angestof3en wurde.

Der Aufstellungsbeschluss H 03/21 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren er-
folgte am 1. Marz 2021 (Amtl. Anz. Nr. 20 S. 364). Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erdrterung hat nach Bekanntmachung vom 19. Méarz 2019
(Amtl. Anz. Nr. 22 S. 248) am 1. April 2019 stattgefunden. Die Offentlichkeitsbeteiligung (6f-
fentliche Auslegung des Plans) hat nach der Bekanntmachung vom 12. Marz 2021 (Amtl. Anz.
Nr. 20 S. 364) in der Zeit vom 22. Marz 2021 bis einschlieZlich 23. April 2021 stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) sind fur das Plangebiet Wohnbau-
flachen dargestellt. Die Winsener Stral3e ist als Sonstige HauptverkehrsstralRe dargestellt. Die
geplante Festsetzung eines Vorhabengebiets zur planungsrechtlichen Sicherung von Wohn-
nutzungen sowie dem bestehenden Nahversorgungsstandort entspricht somit den Zielen des
geltenden Flachennutzungsplans.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet an der Winsener Stral3e das Milieu ,Verdichteter
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Stadtraum® mit der milieutibergreifenden Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dar.
Fir den sudwestlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans stellt es das Mi-
lieu "Gartenbezogenes Wohnen" dar. Die Winsener Stral3e ist als Milieu "Sonstige Hauptver-
kehrsstralRe" dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz (AuBs) als Bestandteil des Landschaftsprogramms stellt flr
das Plangebiet an der Winsener Stral3e den Biotopentwicklungsraum 13a "Geschlossene und
sonstige Bebauung" und fur den sudwestlichen Bereich 11a ,Offene Wohnbebauung mit ar-
tenreichen Biotopelementen® dar (Stand 2. Oktober 2018). Die Winsener Stral3e ist als Bioto-
pentwicklungsraum 14e "HauptverkehrsstralRen" dargestellt. In der Fachkarte ,Flachenhafte
Biotope weitere Biotope*“ wird das Plangebiet Gberwiegend als ,Bebauung, Gemeinbedarf*, in
Teilen jedoch auch als ,Ruderalbiotop” und ,Freizeit- und Grinanlage“ ausgewiesen.

3.1.3 Abweichungen vom Flachennutzungsplan, Landschaftsprogramm einschliel3-
lich Artenschutzprogramm

Das Bebauungskonzept, das die Entstehung eines vielfaltigen Wohnquartiers mit erganzen-
den gewerblichen Nutzungen vorsieht, entspricht sowohl den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans als auch des Landschaftsprogrammes.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane
Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wilstorf 37 gelten

— der Baustufenplan Harburg in der Fassung 28. Dezember 1954, zuletzt gedndert am 13.
September 1960, sowie
— der Teilbebauungsplan 1135 vom 20. Juni 1961.

Der Baustufenplan Harburg setzt fiir den Geltungsbereich ein Mischgebiet mit viergeschossi-
ger, geschlossener Bebauung entlang der Winsener Stral3e sowie im rickwartigen Grund-
stlicksbereich ein Wohngebiet mit eingeschossiger Bebauung in offener Bauweise fest. Die
erste Anderung diente dem Ausschluss von Grundstiickszufahrten an der Winsener StrafRe fiir
Betriebe mit erheblichem Zu- und Abfahrtsverkehr. Der Teilbebauungsplan 1135 setzt fir den
Geltungsbereich entlang der Winsener StralRe neue Stral3enverkehrsflachen fest, die einen 26
m breiten Stralenverkehrsraum planungsrechtlich sichern sollten.

3.2.2 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhanden-
sein von Bombenblindgéngern aus dem Zweiten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.
Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) vom
13. Dezember 2005 (HMbGVBI. S 557), zuletzt gedndert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289),
ist die Grundsttickseigentimerin bzw. der Grundstiickseigentimer oder die Veranlasserin bzw.
der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet, geeignete MalRnahmen vorzuneh-
men, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der
Durchfiihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6 Absatz 2 KampfmittelVO).



3.2.3 Altlasten

Das Grundstiick Winsener Straf3e 50 (Flurstiick 3640 tlw., ehemalige Flurstiicke 233 und 236)
wird als altlastverdachtige Flache 6424-140/00 im Fachinformationssystem Altlasten der
Freien und Hansestadt Hamburg gefuhrt. Hierbei handelt es sich um einen Altstandort (Eigen-
verbrauchtankstelle). Im Rahmen von Untersuchungen wurden auf der Flache erhebliche sa-
nierungsrelevante Schadstoffbelastungen des Bodens sowie des Grund- und Stauwassers
durch Mineraldlkohlenwasserstoffe, Benzinkohlenwasserstoffe und BTEX-Aromaten nachge-
wiesen. BodensanierungsmafRnahmen sind daher unter Einbeziehung einer Stauwasserfas-
sung/-reinigung durchzufiihren. Aufgrund der Erheblichkeit der vorliegenden Schadstoffbelas-
tungen erfolgt im Bebauungsplan eine Kennzeichnung dieses Grundstiicks gemaf § 9 Absatz
5 Nummer 3 des BauGB (Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind).

Das Grundstiick Winsener Straf3e 38 (Flurstiick 3643) wird als Flache 6424-141/00 im Boden-
zustandsverzeichnis gefiihrt (Altstandort, Tankstelle). In der Vergangenheit haben Bodensa-
nierungsmafnahmen auf der Flache stattgefunden. Es ist nicht auszuschliel3en, dass insbe-
sondere tankstellenspezifische Schadstoffe sich noch im Untergrund befinden. Im Zusammen-
hang mit einer Umnutzung und Neubebauung ist eine Gefdahrdungsabschatzung des Wir-
kungspfades Boden-Mensch vorzunehmen. Ggf. sind entsprechende Sanierungs- und Siche-
rungsmaf3nahmen durchzufiihren.

Eine geotechnische Untersuchung aus dem Jahr 2018 hat ergeben, dass im gesamten Be-
bauungsplangebiet mit schadstoffbelasteten Aufflllungen gerechnet werden muss, die zu er-
hohten Kosten bei der Entsorgung von Bodenaushub oder bei WasserhaltungsmalRnahmen
fuhren kénnen.

3.2.4 Baumschutz

Fir einige, im Plangebiet vorhandene Baume gilt die Hamburgische Baumschutzverordnung
vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126) (BaumschutzVVO). Die zu erhaltenden Badume
sind in einem Baumbestandsplan, der zum stadtebaulichen Workshopverfahren erstellt wurde,
gekennzeichnet.

3.2.5 Artenschutz

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wilstorf 37 sind bei der
Umsetzung des Vorhabens die Vorschriften fiir besonders und streng geschitzte Arten gemaf
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22) zu beachten. Dies betrifft die zeitlichen
Regelungen fir die Fallung von Baumen und Rodung von Strauch- und Heckenbestand. Zu-
dem sind Vorgaben fir den Zeitraum des Abrisses von Gebauden zu berticksichtigen.

Es liegt zudem ein Artenschutzgutachten mit Stand 2020 vor, das folgende Aussagen trifft:
Durch die Umsetzung des Bebauungsplans werden potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten von Brutvdgeln und von Fledermausen beeintrachtigt. Neben der Berlcksichtigung von
Bauzeitenregelungen fur Eingriffe im Geltungsbereich und die Herstellung von Strukturen im
Geltungsbereich (Grundacher, Nisthilfen) wird auch die Herrichtung einer externen Aus-
gleichsflache erforderlich. Es wird daher eine derartige externe Ausgleichsflache als Lebens-
raum fur Vogelarten hergestellt, in dem diese mit einem Mosaik aus Gehdlzen und Offenflache
hergestellt wird.



Das Artenschutzgutachten wurde im Juli 2020 ergénzt, da sich auf den langer brachliegenden
Flachen mittlerweile Lebensraume fir die artenschutzrechtlich relevanten Artengruppen Insek-
ten und Tagfalter, z.B. kann das Vorkommen des Nachtkerzenschwéarmers derzeit nicht aus-
geschlossen werden, hatten gebildet haben kdnnen. Eine Kartierung hat stattgefunden, es
wurden keine Befunde festgestellt.

3.2.6 Denkmal

An der Winsener Stral3e 32 befindet sich innerhalb des Plangebiets ein als Einzeldenkmal
geschutztes dreigeschossiges Etagenhaus aus der Zeit um 1875. Zusammen mit dem nérdlich
angrenzenden Gebaude Winsener Stral3e 30 bildet es zudem ein geschitztes Ensemble, wel-
ches die letzten Uberreste der frilhen Bebauung der Winsener StralRe darstellt und als histori-
sches Zeugnis fur den frithen spekulativen Arbeiterwohnungsbau des 19. Jahrhunderts schiit-
zenswert ist. FUr die Denkmaler ist neben dem Denkmalschutz, der einen Erhalt der Gebaude
voraussetzt, auch der Umgebungsschutz nach 8 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. Ap-
ril 2013 (HmbGVBI. S. 142), zuletzt geandert am 5. Méarz 2025 (HmbGVBI. S. 268) zu beriick-
sichtigen.

In Abstimmung mit dem Denkmalschutz soll die an das Denkmal angrenzende Neubebauung
sowohl in seiner Kubatur als auch in der Farbigkeit auf das Denkmal reagieren.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

,Vertrag fir Hamburg® und ;Wohnungsbauprogramm Harburg 2019“

Im Jahr 2011 haben der Senat und die sieben Hamburger Bezirke sich erstmals mit dem ,Ver-
trag fir Hamburg — Wohnungsneubau® zu einer erheblichen Verstarkung des Wohnungsbaus
in Hamburg verpflichtet. Senat und Bezirke streben seitdem an, die Zahl der neu genehmigten
Wohnungen pro Jahr deutlich zu steigern. Im Jahr 2016 wurde in einer Fortfihrung des Ver-
trags die damalige Zielvereinbarung von 6.000 Wohnungen auf 10.000 Wohnungen erhoht.
Zusatzlich sieht das ,Bulndnis fir das Wohnen* zwischen der FHH und den wohnungswirt-
schaftlichen Verbanden Hamburgs vor, 30 % dieser neuen Wohnungen als geférderte Woh-
nungen zu errichten, darunter auch solche fir Haushalte mit mittlerem Einkommen.

Um die Wohnungsbauziele zu konkretisieren, erarbeiten die Bezirke jahrlich jeweils ein Woh-
nungsbauprogramm. Der Bezirk Harburg strebt mit einem mit der Politik und den Fachbehor-
den diskutierten und in der Bezirksversammlung beschlossenen ,Wohnungsbauprogramm
Harburg 2019* an, der vertraglichen Verpflichtung von jahrlich 800 genehmigten Wohnungen
nachzukommen. Das Wohnungsbauprogramm soll die weitergehende wohnbauliche Entwick-
lung des Bezirks unterstitzen.

Der Stadtteil Wilstorf liegt im Teilraum 2 des Wohnungsbauprogramms. ,Insgesamt ist der
Teilraum 2 ein sehr heterogener Wohnstandort mit hoch verdichteten Gebieten mit attraktiven,
urbanen Quartieren und griinderzeitlichem Wohnungsbestand (EiRendorf, Wilstorf).“ Weiter-
hin hat der Teilraum 2 die Schwerpunkte ,Bauliickenfillung, Nachverdichtung und Brachfla-
chenaktivierung“.?

Die Flache im Plangebiet wurde bereits als Potenzialflache in das Wohnungsbauprogramm
aufgenommen und kann, gemaf Einschatzungen im Wohnungsbauprogramm Harburg, mit

1 Wohnungsbauprogramm Harburg 2019, S. 13
2 Wohnungsbauprogramm Harburg 2019, S. 16



geschatzten 70 Wohneinheiten einen Beitrag zur Erreichung der bezirklichen Wohnungsbau-
ziele leisten. Das hochbauliche Konzept sieht rund 300 Wohneinheiten vor. Derzeit wird ein
Riuckgang an geférdertem Wohnungsbau in Wilstorf verzeichnet (Wohnungsbauprogramm
Harburg 2019, S. 10). Das Planvorhaben, welches auch geférderten Wohnungsbau vorsieht,
kann dieser Entwicklung entgegenwirken und gunstigen Wohnraum zur Verfiigung stellen. Ein
Mix unterschiedlicher Wohnungsgrof3en soll eine soziale Durchmischung des Quartiers unter-
stutzen. AuRerdem werden ausschlief3lich Mietwohnungen vorgesehen.

Daruber hinaus entspricht die Wiedernutzbarmachung von tberwiegend brachgefallenen Fla-
chen und der Umwandlung zu einem Wohnquartier mit erganzender Nahversorgung der im
Wohnungsbauprogramm Harburg 2019 definierten Wohnbaustrategie des Senats ,Mehr Stadt
an neuen Orten®, die eine Konversion innerstadtischer, anderweitig genutzter Flachen zu
Gunsten von Wohnungsbau anstrebt. Insbesondere Wilstorf bietet aufgrund seiner gut ange-
bundenen Lage nahe der Harburger Innenstadt und der gleichzeitigen Nahe zu Naherholungs-
gebieten ein geeignetes Flachenpotential.

Anlasslich der Vereinbarungen im "Bindnis fir das Wohnen" wurde zudem das sogenannte
Eckpunktepapier3 von den Staatsraten der Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen (BSW)
sowie der ehemaligen Behorde fur Umwelt und Energie (BUE) unterzeichnet. Darin sind unter
anderem fur die kunftige Arbeit Ziele in Bezug auf bezahlbaren Wohnungsneubau, Energieef-
fizienz, Klimaschutz und Nachhaltigkeit im Wohnungsneubau, die Prioritat von Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung und die angemessene Berlicksichtigung von Belangen des Natur-
schutzes und des Erhalts von Freiflachen definiert.

Rahmenprogramm Integrierte Stadtteilentwicklung (RISE)

Das Plangebiet ist im RISE- Fordergebiet Wilstorf - Reeseberg ausgewiesen. RISE hat das
Ziel, die Lebensqualitat in Quartieren mit besonderem Entwicklungsbedarf zu verbessern und
den sozialen Zusammenhalt zu starken. Das Plangebiet wird hierin ebenfalls als Potenzialfla-
che aus dem Wohnungsbauprogramm Harburg dargestellt. Die Flache habe keinen Bedarf an
offentlichen und privaten Griinflachen und werde aktuell durch unzugangliche private Raume,
stadtebauliche Missstande, vernachlassigte Bausubstanz, Brachflichen und Leerstande so-
wie bestehende ,Angstraume” gepragt. ,Insbesondere die Potenziale entlang der Winsener
Stral3e kdnnten zu einer gemeinsamen ldentitat der Wilstorfer Blrgerinnen und Blirger beitra-
gen, indem die trennende Wirkung der Stral3e aufgehoben und die beiden Seiten Wilstorfs
raumlich-visuell und funktional verkn(pft werden.“

Diese angestrebte Entwicklung kann durch die Entstehung des Wohnquatrtiers im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wilstorf 37 unterstiitzt werden. Durch eine
hohe Lebens- und Aufenthaltsqualitat sowie eine hochwertige Gestaltung soll das geplante
Wohnquartier zudem eine identitatsstiftende Wirkung fiir das gesamte Umfeld entfalten.

Sozialmonitoring

Uber das Sozialmonitoring werden die sozialraumlichen Unterschiede anhand verschiedener
Indikatoren innerhalb der FHH analysiert. Dabei wird im Gesamtindex grundsétzlich in 4 Stufen
unterschieden: Hoch, mittel, niedrig und sehr niedrig. Zusétzlich / ergénzend gibt es einen
Dynamikindex, der aufzeigt, ob bei den jeweiligen Quartieren mit einer Auf- oder Abwertung
zu rechnen ist.

3 ,Eckpunkte anlasslich der Vereinbarung im Biindnis fir das Wohnen in der 21. Legislaturperiode®
vom 17.05.2016
4 Problem- und Potenzialanalyse (PPA), Wilstorf — Reeseberg, S. 4



Far Wilstorf besteht eine ,zweitgeteilte” Einstufung: Noérdlich / éstlich der Winsener Stral3e
werden die Quartiere als ,niedrig“ eingestuft mit einer stabilen Dynamik, sudlich /westlich der
Winsener Stral3e (inklusive des Plangebiets wie auch der Bebauung am Eigenheimweg) als
»mittel“ mit einer stabilen Dynamik. Auf den ,niedrigen” Status ndrdlich / 6stlich der Winsener
StralRe wurde bereits mit der Aufstellung des RISE-Konzepts reagiert.

Hamburger MalR — Leitlinie zur lebenswerten kompakten Stadt

Gemal der Drucksache der Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau
(190912/8) ist die Leitlinie als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept®im Sinne des § 1 Abs. 6
Ziffer 11 BauGB im Bauleitplanverfahren zu berticksichtigen. Grundséatzlich ist zu prifen, wie
bei der Umsetzung von stadtebaulichen Losungen angemessen mit Dichte und Hohe der Be-
bauung umzugehen ist und welche Instrumente und Malinahmen hierfir im Sinne der Leitlinie
ergriffen werden kénnen.

Magistralenentwicklung

Der Senat hat am 16.07.2024 mit der Drucksache 22/15831 den gesamtstadtischen ,Master-
plan Magistralen 2040+ - Die Lebensadern der Stadt gestalten® beschlossen, der die planeri-
sche Grundlage fir die kinftige Entwicklung an den Magistralen darstellt. Im Fokus stehen
dabei die groRBen HauptverkehrsstralBen und die direkt daran angrenzenden Stadtbereiche.
Alle Aspekte der Stadtentwicklung wie Stadtebau, Wohnraum, Arbeitsstatten, Mobilitét, Frei-
und Grunrdume werden hierbei betrachtet. Ziel ist, die Lebens- und Aufenthaltsqualitaten an
den Magistralen zu verbessern und bislang ungenutzte Potenziale einer ,dreifachen Innenent-
wicklung“ zu heben — die vorhandenen Bau- und Nutzungsstrukturen sollen ebenso weiterent-
wickelt werden wie die blau-grine Infrastruktur und die Mobilitat auf den Hauptverkehrsstra-
Ben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vor diesem Hintergrund an der Magistrale
Winsener Stral3e, die in diesem Abschnitt durch eine nahezu durchgehende, beidseitige Block-
randbebauung, hauptsachlich in Form von Wohnnutzungen gepragt ist. Das Plangebiet selbst
stellt eine Licke in diesem Bebauungszusammenhang dar, die ein grol3es Potenzial an zu-
satzlichen Wohneinheiten sowie einer stadtebaulichen Aufwertung aufweist. Gleichermal3en
ermdglicht das Vorhaben die Aufweitung des StralRenquerschnitts, um im Sinne der Magist-
ralenplanung zusatzliche Flachen fir den Fu3ganger- und Radfahrverkehr inklusive einer Up-
pigeren Strallenraumbegriinung herzustellen und damit den 6ffentlichen Raum aufzuwerten.

Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel und Nahversorgungskonzept Harburg 2018

Um Beeintrachtigungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden, sind die Ansied-
lungsregeln der Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel und die erganzenden Hinweise des
Harburger Nahversorgungskonzepts zu beriicksichtigen.

Jahrlich wird durch die GMA (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH) ein Nahver-
sorgungskonzept fir den Bezirk Harburg aufgestellt, welches zum Ziel hat, die Bestandssitu-
ation auszuwerten und Handlungsbedarfe zu definieren.

Das Nahversorgungskonzept Harburg 2018 stellt flir den Stadtteil Wilstorf fest, dass mit ca.
331 m? Verkaufsflache (VK) pro 1.000 Einwohner im nahversorgungsrelevanten Bereich der-
zeit eine unterdurchschnittliche Ausstattung vorliegt (Hamburger Durchschnitt: ca. 470 m? VK
pro 1.000 Einwohner). Das Plangebiet ist Teil des Nahversorgungszentrums Wilstorf. Das
Nahversorgungskonzept erkennt im Bereich des Plangebiets einen vorrangigen Handlungs-
bedarf, weil sich der dort vorhandene Vollsortimenter in einem nicht zeitgemafRen Zustand
befindet. Es wird empfohlen, den Standort so auszugestalten, dass er wieder geeignet ist, die
Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich zu erfullen (Multifunktionalitat, eigene
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Komplementérnutzungen). Die Entwicklungen im Plangebiet werden laut Nahversorgungskon-
zept dazu geeignet sein, die unterdurchschnittliche Ausstattung auszugleichen.

Griundachstrateqie

Entsprechend der Senatsdrucksache (20/11423) ist im Planverfahren zu prifen, ob Dachbe-
grunungen und Dachgarten auf geeigneten Flachdachern und flachgeneigten Dachern festge-
setzt werden konnen.

Strategie Griine Fassaden

Als Ergéanzung der Grindachstrategie und Baustein zur Anpassung der FHH an den Klima-
wandel ist im Fruhjahr 2024 die ,Strategie Grune Fassaden® (Drucksache 22/14976) vom Se-
nat beschlossen worden.

Qualitatsoffensive Freiraum

Im ,Bindnis fur das Wohnen® ist vereinbart, den verstarkten innerstadtischen Wohnungsneu-
bau durch eine Qualitdtsoffensive Freiraum zu flankieren. Die hierzu im Fachbeitrag ,Mehr
Stadt in der Stadt — Gemeinsam zu mehr Freiraumqualitat in Hamburg“ formulierten Grunds-
atze sind zu bericksichtigen.

Hamburger Klimaplan

Mit der zweiten Fortschreibung des Hamburger Klimaplan (Drucksache 22/12774) setzt der
Senat die Klimaziele fir Hamburg fest und unterlegt diese mit Malinahmen. Sofern die Pla-
nung von den Zielen und MafRnahmen des Hamburger Klimaplan berihrt ist, sind diese im
Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

3.3.2 Wettbewerb

Im Rahmen eines dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren vorgelagerten stadte-
baulichen Workshopverfahrens wurden unterschiedliche qualitatsvolle Lésungen fiir ein
Wohnquartier mit erganzender Nahversorgungsfunktion im Bereich des derzeit bestehenden
Nahversorgungsstandorts entlang der Winsener Straf3e diskutiert und bewertet. Es wurde ein
Entwurf ausgewahlt, der den stadtebaulichen und freiraumplanerischen Anforderungen des
Standorts in besonderer Weise gerecht wird. Dieser Entwurf wird mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Wilstorf 37 planungsrechtlich abgesichert. Das Workshopergebnis, bezie-
hungsweise die diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebau-
liche Konzeption, wird in Kapitel 4.1 der Begriindung dargestellit.

3.3.3 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Wilstorf 37 durchgefiihrt:

— Altlastengutachten (Juni 2006 und November 2017)

— Umweltbericht (als Teil der Begriindung)

— Baumgutachten inkl. Baumbestandsplan (September 2019)

— Denkmalwertgutachten (August 2010)

— Larmtechnische Untersuchung (Juni 2020)

— Luftschadstoffuntersuchung (Juli 2010 und Ergénzung November 2019, Aktualisierung
September 2021)

— Fortschreibung der verkehrstechnischen Untersuchung von 2010, 2014 und 2018 (Dezem-
ber 2019)
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— Fortschreibung der Artenschutzrechtlichen Stellungnahme (Dezember 2020)
— Fortschreibung Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Oktober 2019)
— Entwasserungskonzept mit Erlauterungsbericht (August 2020)

Hinweis: Im Rahmen einer ersten Projektentwicklung wurden nach Einleitung des Planverfah-
rens im Jahr 2010 bereits umfangreiche Gutachten erstellt. Nach Umstellung der Funktions-
planung nach dem unter 3.2 erwahnten Wettbewerbsverfahren wurde das Bebauungsplanver-
fahren nach Unterbrechung wieder aufgenommen. Aus diesem Grund liegen einige Gutachten
mit alterem Stand vor, die nach Wiederaufnahme des Verfahrens fortgeschrieben, an die neue
Projektentwicklung angepasst und erganzt wurden.

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und Grol3e des Plangebiets

Das etwa 19.140 m? groRRe Plangebiet befindet sich im nordlichen Teil des Stadtteils Wilstorf
im Bezirk Hamburg Harburg. Es befindet sich westlich der Winsener StraRe (B 4) etwa zwei-
hundert Meter sudlich der in Hochlage die Winsener Stral3e kreuzenden B 75. Das Harburger
Zentrum liegt nur etwa einen Kilometer nordlich des Plangebiets und ist in wenigen Gehminu-
ten fuBlaufig erreichbar. Ein Teil des Plangebiets grenzt dartiber hinaus an den westlich gele-
genen Eigenheimweg an.

3.4.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die Grundstiicke zwischen der Tankstelle und der Winsener StraRe 52 wurden bereits ge-
raumt, so dass das Plangebiet derzeit weitestgehend brach liegt. Es ist in Teilbereichen durch
einen zweigeschossigen Nahversorger, in dem jedoch nur die Erdgeschossflache als Ver-
kaufsflache genutzt wird, eine Tankstelle mit verkehrlicher Anbindung an die Winsener Stral3e
und ein dreigeschossiges, unter Denkmalschutz stehendes Wohngeb&ude baulich genutzt und
in diesen Bereichen grof3flachig versiegelt.

Auf Hohe des Plangebiets kommt es in diesem Abschnitt der Winsener Stral3e zu einer Unter-
brechung der beidseitig vorhandenen geschlossenen stral3enbegleitenden Bauflucht. Ledig-
lich das im Plangebiet aufgenommene denkmalgeschitzte Wohngebaude fugt sich noch in
diese Bauflucht ein. Die Tankstelle riickt gegentber dieser Bauflucht bereits einige Meter zu-
rick. Der Nahversorger ist noch weiter vom Strafdenraum abgertckt und liegt in zweiter Reihe
hinter der Tankstelle. Die zu diesem Einzelhandelsbetrieb gehdrende Stellplatzanlage ist die-
sem im Wesentlichen nach Norden, teilweise auch nach Osten vorgelagert, gut von der Winse-
ner StralRe aus einsehbar und somit mitpragend fur das StraRenbild.

3.4.3 Landschaftsplanerischer Bestand

Landschaftlich wird das Plangebiet Gberwiegend durch brachliegende Flachen, auf denen sich
Bauschutt mit vereinzeltem Bewuchs befindet, gepréagt. Zudem befindet sich im Plangebiet
erhaltenswerter, teilweise durch die BaumschutzVO geschiitzter Baumbestand. Pragend ist
hierbei insbesondere der Baumbestand, u.a. aus méchtigen Buchen und Eichen sowie einer
luckigen Strauchschicht, im westlichen Randbereich entlang des Gelandeversprungs zur an-
grenzenden Bestandsbebauung am Eigenheimweg. Weitere Bdume stehen entlang der
Grundstuicksgrenze zur Wohnbebauung am Eigenheimweg.
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Das Plangebiet weist eine markante Topografie auf. Der Grundstiicksbereich an der Winsener
Stral3e ist mit etwa 8,00 m bis 10,00 m uber Normalhdhennull (NHN) relativ eben. Westlich
des bestehenden Nahversorgers ist durch Abgrabungen eine Gelandekante mit einem Hohen-
versprung von etwa 6,00 m entstanden. Das Gelénde steigt an dieser Stelle unmittelbar von
etwa 9,00 m auf 15,00 m GNHN an. Zum Eigenheimweg steigt das Geldnde noch einmal
1,00 m bis 2,00 m an.

3.4.4 ErschlieRungssituation, OPNV

Die verkehrliche ErschlieBung ist tber die Winsener Strafl3e sowohl ortlich als auch tberértlich
gegeben. Zusatzlich ist das Plangebiet Gber mehrere Buslinien, die unter anderem auch den
Harburger Bahnhof anfahren, gut an das OPNV-Netz angebunden.

Die Busstation ,Winsener Straf3e (Nord)“ an der Winsener Straf3e ist fu3laufig in rund 150 Me-
tern erreichbar und bindet das Plangebiet an die S-Bahn-Station Neugraben, die Harburger
Innenstadt, die S-Bahn-Station Hamburg-Harburg, den Fernbahnhof Hamburg-Harburg sowie
die niedersachsische Gemeinde Seevetal (u. a. mit den Orten Meckelfeld, Fleestedt) an.

3.4.5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist im Trennsystem besielt. In der Winsener Stral3e sind 6ffentliche Entwéasse-
rungsanlagen, d.h. Schmutzwasser- und Regenwassersiele vorhanden. Das Entsorgungsun-
ternehmen weist jedoch darauf hin, dass im Plangebiet keine zuséatzlichen 6ffentlichen Siele
gebaut werden und dass Grundstiicke im Plangebiet ggf. keine direkte Belegenheit an einem
offentlichen Siel besitzen werden.

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und der an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundstlcke befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteil-
netzbetreibers, wobei es sich hierbei derzeit um die Hamburger Energienetze GmbH handelt,
zur ortlichen Versorgung.

3.4.6 Umfeld des Plangebiets

Das Umfeld des Plangebiets ist tiberwiegend durch Wohnnutzungen unterschiedlicher Typo-
logien aber auch durch das Wohnen ergdnzende Nutzungen gepragt. So befinden sich im
westlichen bzw. nord- und siidwestlichen Bereich am Eigenheimweg und Kapellenweg insbe-
sondere Einfamilienhaus- und Doppelhausgebiete. Entlang der Winsener Stral3e sind Uber-
wiegend mehrgeschossige Wohnungsbauten mit bis zu sechs Vollgeschossen stadtbildpra-
gend. In den Erdgeschossen sind teilweise gewerbliche Nutzungen vorhanden. Das Plange-
biet befindet sich folglich an der Schnittstelle zwischen verdichteter, geschlossener Blockrand-
bebauung entlang der Winsener Strafl3e und einer daran anschlieRenden offenen, aufgelocker-
ten Einfamilienhausbebauung.

Dartber hinaus sind im Umfeld zwei Kirchen, eine Grund- und eine weiterfiihrende Schule,
Kitas sowie eine Altenwohnanlage zu finden.

In direkter fuRlaufiger Erreichbarkeit zum Plangebiet befindet sich der AuRenmiihlenteich, der
zum Harburger Stadtpark gehort und den Bewohnern Harburgs als Naherholungsmaoglichkeit
dient.
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4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

GemaR 88 2 und 2a BauGB sind im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen
die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB auf Grundlage vor-
liegender Daten und Untersuchungen zu prifen und die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen zu ermitteln. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrin-
dung.

Wesentliches Ziel des Umweltberichtes ist neben der Aufbereitung des umweltrelevanten Ab-
wagungsmaterials hiernach, Dritten eine Beurteilung zu erméglichen, inwieweit sie von Fest-
setzungen des Bebauungsplans betroffen sein konnen. Der Umweltbericht dient der Binde-
lung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten umweltrelevanten Abwa-
gungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen.

Fur das Bebauungsplanverfahren fand am 4. Marz 2019 der Scoping-Termin statt.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan dient in erster Linie der qualitatsvollen Quartiersentwicklung mit Nachver-
dichtung und der Revitalisierung von Brachflachen. Dabei sollen sowohl die Anspriiche an eine
zeitgemale Nahversorgung aber auch der Bedarf an Wohnraum gedeckt werden. Das Ne-
beneinander von Wohnen, Einzelhandel, Parken und Freiraum wurde durch einen Wettbewerb
(Workshop) entwickelt und bildet die Grundlage fuir die Bauleitplanung.

4.1.2 Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben tber Standorte, Art und Um-
fang

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird grof3flachig ein Vor-
habengebiet ,Wohnen und Nahversorgung“ festgesetzt. Dieses umfasst alle aul3erhalb des
StraRenraumes (Festsetzung als Stral3enverkehrsflache) liegenden Flachen.

Die Festsetzungen fir das Vorhabengebiet dienen der Sicherstellung der formulierten Ziele.
Darlber hinaus werden Festsetzungen fur den Erhalt des schiitzenswerten Baumbestandes
und des denkmalgeschiitzten Gebaudes vorgesehen. Im ndrdlichen Bereich ist eine Kita ge-
plant.

Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht, so dass ebenerdig bzw. oberhalb
des ,Sockels” Gebaude unterschiedlicher GroRRe Uber Baufenster festgesetzt werden und so-
mit gro3ere, begriinbare Freiflachen entwickelt werden kénnen.

4.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich umfasst eine Grél3e von ca. 19.140 m2, welcher zur Zeit als Brachflache
bzw. als Flache fur einen Supermarkt mit Parkplatzen und Tankstelle genutzt wird.

In der Planung ist hier grof3fléachig eine bauliche Nachverdichtung im Innenbereich mit Wohnen
und Einzelhandel vorgesehen. Der Versiegelungsanteil betragt zukinftig ca. 90 %, der damit
in Verbindung mit der GréRe des Einzelhandels trotz der Geltungsbereichsgréfie < 20.000 m2
die Abarbeitung der Eingriffsregelung begriindet.

Die schitzenswerten Grinstrukturen am westlichen Rand (baumbestandener Hang) sowie ein
Denkmal geschitztes Gebaude (Winsener StralRe 32) werden in die Planungen integriert und
erhalten.
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4.1.4 Darstellung der fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele des Umwelt-

schutzes

In einschlagigen Fachgesetzen des Bundes sowie Fachgesetzen und Fachplénen des Landes
Hamburg sind Ziele des Umweltschutzes festgelegt, die bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans von Bedeutung sind. Im Folgenden werden gemaf3 Anlage 1 zum BauGB Nr. 3 d (Refe-
renzliste) die Umweltschutzziele und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der
Aufstellung bertcksichtigt werden, aufgelistet.

Tabelle 1: Berlicksichtigung von Fachgesetzen in der Planung

Schutzgut / Thema

Fachgesetz / Fachplanung

Art der Beriicksichtigung

Verkehrslarm

16. BImSchV (Verkehrsanla-
genschutzverordnung)

Larmgutachten, Verkehrsgut-
achten

Festsetzungen zum Larm (pas-
siver Schallschutz)

Gewerbelarm

BImSchG (Bundes-Immissions-
schutzgesetz)

TA Larm (Technische Anleitung
Larm)

Festsetzungen zum Larm

Hamburgische Baumschutzver-
ordnung

Fachkarte Arten- und Bio-
topschutz

Mensch Baugesetzbuch (BauGB) Festsetzungen zu gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
sen

Klima Landschaftsprogramm Ham- Festsetzungen zur Begriinung,
burg Gehdlzerhalt, Dachbegriinung

Luft 39. BImSchV (Verordnung tiber | Uberpriifung von Auswirkun-
Luftqualitatsstandards und gen, v.a. durch den StralRen-
Emissionshéchstmengen) verkehr, Verkehrsgutachten

Boden BBodSchG (Bundesboden- Boden- und Grindungsgutach-
schutzgesetz) ten,

BBodSchV (Bundesboden- Bertcksichtigung von Altlasten
schutzverordnung) (u.a. Tankstelle)
Baugesetzbuch (BauGB)

Wasser Wasserrahmenrichtlinie Entwasserungskonzept,
Regenwasserinfrastruktur-an- Festsetzungen zur Regenrick-
passung (RISA) Hamburg haltung (u.a. Dachbegriinung)

Pflanzen Bundesnaturschutzgesetz, Erhaltungsgebote, Festsetzun-

gen zur Durchgriinung

Darstellung von Eingriff und
Ausgleich

Tiere/Artenschutz

Bundesnaturschutzgesetz,
Bundesartenschutzverordnung
Rote Listen HH und D

Artkataster HH (u.a. Brutvogel-
atlas)

Erhaltungsgebote, Festsetzun-
gen zur Durchgriinung

Darstellung von Eingriff und
Ausgleich

Artenschutzrechtliche Prifung

Denkmalschutz, Kulturguter

Denkmalschutzgesetz
Liste der Kulturdenkmale in HH

Festsetzungen zum Gebaude-
schutz, Erhaltungsgebot
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4.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Der Umweltprufung liegen folgende Gutachten und Stellungnahmen zugrunde (Die verwende-
ten Methoden sowie Details zu den Ausfiihrungen im Umweltbericht sind, ebenso wie Kennt-
nislicken, diesen Quellen zu entnehmen.):

— Verkehrsgutachten fur das Bauvorhaben Winsener StralRe 32 - 50 (B-Plan Wilstorf 37), Juli
2010, mit erganzender Stellungnahme Méarz 2014, Fortschreibung Dezember 2019

— Baumgutachterliche Kurzbefunde Winsener StraBe 42 — 50, Bestandserhebung 2010,
2010, erganzt und aktualisiert September 2019

— Luftschadstoffuntersuchung zum vorhabenbezogenen B-Plan Wilstorf 37 der Freien und
Hansestadt Hamburg, Juli 2010, Ergéanzung November 2019, Aktualisierung September
2021

— Beurteilung/ Einschatzung der Lichtimmissionen zum vorhabenbezogenen B-Plan Wilstorf
37, Juli 2010

— Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen B-Plan Wilstorf 37 der Freien
und Hansestadt Hamburg, Juli 2010, Uberarbeitung April und November 2012, Marz 2014
sowie Juni 2020, Beurteilung der AuRenlarmsituation September 2019

— Eingrenzende Boden- und Wasseruntersuchung, Juni 2006, Altlastengutachten (Novem-
ber 2017)

— Denkmalschutz, Stellungnahme Denkmalschutzamt August 2010

— Artenschutzrechtliche Stellungnahme, August 2010, Uberarbeitet August 2013 und Marz
2014, Fortschreibung August 2020

— Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, April 2015, Uberarbeitet 02.10. 2019

— Bilanzierung zum Baumausgleich, 04.11.2019

4.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

4.2.1 Schutzgut Mensch einschlief3lich menschlicher Gesundheit

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Nutzungsstrukturen

Das Plangebiet liegt an der Hauptverkehrsstral3e Winsener Stral3e ca. 2 km vom Harburger
Zentrum entfernt im Bezirk Hamburg Harburg, Gemarkung Wilstorf (Bezirk Harburg, Ortstell
Nr. 705) und befindet sich somit in zentraler Lage.

In der Nachbarschaft befinden sich Einfamilienhausgebiete, Geschosswohnungsbau, eine Kita
und kleinere Gewerbeeinheiten, eine Altenwohnanlage und die St. Franz-Joseph-Kirche. In
einem Radius von 2 km sind Grundschulen und weiterfuhrende Schulen vorhanden. Die Er-
schlieBung des Gelandes erfolgt Gber die Winsener Stral3e. Der Standort ist fur Ful3géanger,
Radfahrer und den motorisierten Individual-Verkehr (MIV) gleichermaf3en gut erreichbar.

Das Plangebiet hat eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir den Ortsteil. In der Nachbar-
schaft des Plangebietes befinden sich angrenzend an die Winsener StralRe weitere 3-4 ge-
schossige Wohngebaude mit kleineren Ladeneinheiten im Erdgeschoss.

Der Grof3teil des Geltungsbereiches liegt derzeit brach und ist somit fir das Schutzgut Mensch
nicht nutzbar bzw. ist gekennzeichnet durch einen hohen Entwicklungsbedarf. Die ehemals
vorhandenen Kleingarten und Geb&dudekomplexe an der Winsener Stral3e wurden bereits ab-
gerdumt. Eine hier wichtige Grin- und Naherholungsfunktion in einem ansonsten hoch ver-
dichteten Raum ist somit derzeit nicht vorhanden. Die grof3en Grinflachen des Harburger
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Stadtparks und AufRenmuhlenteiches liegen in einer Entfernung von 600-800 m (westlich des
Geltungsbereiches).

Larm
Gewerbelarm

Im Prognose-Nullfall (bestehende Situation) werden fiir den Tag Uberall die entsprechenden
Immissionsrichtwerte eingehalten. Auch in der Nacht werden die Werte eingehalten. Emissi-
onsrechtlich bedeutsame Einrichtungen sind der bestehende Nahversorger, die Tankstelle so-
wie Kleingewerbebetriebe an der Winsener Stral3e. Erhebliche Larmemissionen gehen hier-
von nicht aus und sind im Wesentlichen auf die Tagzeiten beschrankt.

Verkehrslarm

Die mafigeblichen Larmpegel werden im Geltungsbereich durch den Stral3enverkehr der
Winsener StralRe bestimmt. Der durchschnittliche Verkehrsanteil betragt rund 30.000 Kfz/24 h,
davon ca. 7% Schwerlastverkehr. Die geltenden Richtwerte werden in den stralennahen Be-
reichen im Bestand z.T. bereits deutlich tberschritten. Teilweise kann hier aufgrund der L&arm-
werte > 70 dB(A) eine Gesundheitsgefahrdung nicht ausgeschlossen werden. Die Winsener
Stral3e ist im Bereich des Bauvorhabens als ,Unfallhdufungsstelle® einzustufen.

Licht

Im derzeitigen Zustand sind im Plangebiet Beleuchtungsanlagen des bisherigen SB-Marktes
und der Tankstelle vorhanden. Die Beleuchtung der Winsener Straf3e und des dort flieBenden
Verkehrs wirken ebenfalls in das Gebiet hinein.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Nutzungsstrukturen

Durch die Revitalisierung des gesamten Quartiers in Verbindung mit der Schaffung von hoch-
wertigen, offentlichen und straRenabgewandten Freirdumen ergibt sich eine Verbesserung am
Standort mit positiven Wirkungen auf die umgebenden Wohngebiete. Die Nahversorgung er-
fahrt eine qualitative und quantitative Verbesserung, wie es im Harburger Nahversorgungs-
konzept und den Leitlinien der Stadt Hamburg vorgesehen ist. Durch die abschnittsweise Um-
setzung des Bauvorhabens wird eine durchgéngige Nahversorgung sichergestellt.

Hinsichtlich der Verkehrsentwicklung ist zwar eine Zunahme des Verkehrs (Neuverkehr) zu
erwarten, dieser fallt aber deutlich geringer aus als in der urspriinglichen Untersuchung (Ver-
kehrsprognose 2010) prognostiziert, so dass keine nennenswerten Behinderungen zu erwar-
ten sind. Der ruhende Verkehr wird vollstandig in einer Tiefgarage unterbracht. Die Tiefgarage
wird ausreichend gro3 dimensioniert, so dass keine wesentlichen Belastungen durch Park-
suchverkehr der neuen Anwohner und Kunden zu erwarten sind. Da die Parkplatzsituation in
der naheren Umgebung bereits im Bestand angespannt ist, dirften die zukiinftigen Anwohner
dazu tendieren, Stellplatze in der Tiefgarage anzumieten. Auch ist davon auszugehen, dass
sukzessive Parkstande im 6ffentlichen Raum vermehrt bewirtschaftet werden, was die Akzep-
tanz fir die Anmietung privater Stellplatze noch einmal erhéht.

Das Freiflachenkonzept sieht eine Zweiteilung vor. Die ebenerdig an der Winsener Stral3e ge-
legenen, unbebauten 6ffentlichen Flachen werden gegliedert durch eine StraRenbaumreihe
und sind Uberwiegend funktional sowie verdichtet ausgefiihrt. Hieriber werden die fu3laufigen
Verkehre im Bereich der Einzelhandelsnutzungen sowie die ful3laufigen ErschlieBungen der
dariber liegenden Wohnnutzungen abgewickelt. Die privaten Flachen auf den Dachflachen
bzw. im Blockinnenbereich oberhalb der Tiefgarage im westlichen Teilbereich werden hinge-
gen durch Grunflachen gepragt sein. Hier ibernehmen die unbebauten Flachen die Funktion
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als Garten- und Aufenthaltsflachen, die durch Heckenpflanzungen zusétzlich von o6ffentlichen
und halboéffentlichen Flachen separiert werden.

Larm

Aufgrund des hohen Verdichtungsgrades im Bestand und in der Planung sowie der parallel
verlaufenden hoch frequentierten Winsener Straf3e sind bereits im Bestand z.T. erhebliche
Uberschreitungen der Orientierungswerte mit gesundheitsgefahrdenden Einstufungen vorhan-
den. Durch Reflexionen an den Gebauden an der Winsener Stral3e entstehen Zunahmen von
0,1 bis 0,2 dB(A). Aufgrund der hohen Grundbelastung werden bauliche Minimierungsmal3-
nahmen vorgesehen.

Gleiches gilt fur die geplante Bebauung im Geltungsbereich. Zum Schutz des Wohnens und
eines ruhigen Schlafes werden sowohl die Grundrissgestaltung der Wohnungen als auch die
AulRRenbereiche auf der larmabgewandten Seite errichtet. Durch den Schutz der Gebaudekor-
per entstehen im Innenbereich ausreichend Ruhezonen sowohl in den Freianlagen als auch
fur die Wohnraume, so dass erhebliche Beeintrachtigungen fir die menschliche Gesundheit
und die Erholung ausgeschlossen werden kdnnen. Die Anspriche an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse konnen auf diese Weise erreicht werden.

Licht

GemalR Einschatzung des Fachgutachtens ,Licht“ sind relevante Auswirkungen durch Lichte-
missionen nicht zu erwarten.

MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausqgleich

Zur Minderung negativer Auswirkungen auf das Wohnumfeld und die 6rtlichen und tberdrtli-
chen Erholungsfunktionen wird die derzeit unterbrochene direkte fu3laufige Wegeverbindung
zwischen Winsener Straflie und Eigenheimweg mit der Festsetzung eines 3 m breiten Geh-
rechts auf den Flurstiicken 3640 und 3643 gesichert (vgl. Planzeichnung).

Zur Vermeidung und Minimierung von Auswirkungen durch Larm sind MaRnahmen erforder-
lich. Diese sind erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Quartier zu errei-
chen. Zusammengefasst handelt es sich um folgende Maflinahmen:

— Verwendung einer schallabsorbierenden Fassadengestaltung (Ausfihrung wird Uber den
Durchfiihrungsvertrag geregelt).

— Umsetzung baulicher passiver SchallschutzmafRnahmen im Geltungsbereich sowie larm-
orientierte Grundrissgestaltung der Wohnungen (wird Giber Festsetzungen im B-Plan gere-
gelt).

Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.

4.2.2 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Der Bereich entlang der Winsener Stral3e gilt wegen der dichten, geschlossenen Bebauung
gemal Landschaftsprogramm als bioklimatisch und lufthygienischer Belastungsraum mit Aus-
bildung von warmen Inseln, z.T. hoher Schadstoffbelastung der Luft und problematischem
Luftaustausch. Der stidwestliche Teil des B-Plangebietes gehdrt zum Typ Stadtrandflachen
mit mafiger Belastung und eingeschrankter bioklimatischer und lufthygienischer Entlastungs-
funktion sowie mafiger Beeintrachtigung der Klimaelemente mit punktuell starker Beeintrach-
tigung durch baulich urbane Elemente und Flachen.
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Die relevanten Schadstoffkomponenten von Stickstoffdioxid, Benzol und Feinstaub werden im
Wesentlichen durch den Stral3enverkehr erzeugt.

Der Immissionsgrenzwert von 40 pg/m? wird fur die Stickstoffdioxid-Belastung tberall sicher
eingehalten. Der Grenzwert fur kurzzeitige Spitzenbelastungen wird ebenfalls eingehalten. Fur
die Feinstaub-Belastung (PMo und PM,s) werden im Prognose-Nullfall sowohl die zulassigen
Grenzwerte (40/25 pg/m?) als auch die Uberschreitungstage sicher eingehalten. Die hochsten
Benzolbelastungen treten erwartungsgemaf mit 2,5 pg/ms? im Bereich der Tankstelle auf. Alle
anderen Werte liegen deutlich darunter. Der zulassige Grenzwert (5 pg/ms3) wird aber tberall
sicher eingehalten. N&here Ausfiihrungen sind dem Fachgutachten zu entnehmen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Es werden sich nur fur den sidlichen Bereich Veranderungen fir das Schutzgut Klima erge-
ben, da hier ca. 3.500 m2 Brachflache und gartnerisch genutzte Flache Gberbaut werden. Hier
gehen klimawirksame, unbebaute und vegetationsbestandene Flachen verloren. Das Ubrige
Plangebiet ist bereits tGberwiegend bebaut und stark veréndert. Ein vorhandener grof3er Bau-
korper (Supermarkt) wird abgerissen. Stattdessen werden im gesamten Quartier neue Ge-
baude errichtet.

Die Schadstoffbelastungen werden sich nicht wesentlich verandern, so dass der Schutz der
vorhandenen und geplanten Nutzungen weiterhin gewéahrleistet ist. Die Belastungen mit Stick-
stoffdioxid und Feinstaub erfahren keine relevanten Veradnderungen, die zuldssigen Grenz-
werte werden weiterhin sicher eingehalten. Fir Benzol ergibt sich zuklnftig eine relevante
Belastung im Bereich der Tiefgaragen-Abluftéffnungen, die Belastung durch die Tankstelle
entfallt. Die Grenzwerte werden aber auch hier weiterhin sicher eingehalten. Innerhalb des
Quiartiers entstehen durch Gebaude abgeschirmte Griinzonen.

Klimawandel

Mit der Planung wird sich eine lokal begrenzte klimatische Verschlechterung aufgrund der
Uberbauung (Versiegelung) sowie des Verlustes von Griinvolumen (erhohte Warmeabstrah-
lung, verringerte Verdunstung) ergeben. Aufgrund der gro3flachig geplanten Dachbegriinung
lassen sich bezogen auf den Klimawandel, dem damit verbundenen Anstieg der Temperaturen
und der mdglicherweise steigenden Niederschlagsrate fiir den Bereich des Bebauungsplans
kein Hitzestress und keine Uberflutung erwarten.

MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausqgleich

Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen durch
Luftschadstoffe sind nicht erforderlich.

Mit der Freiflachengestaltung kdnnen bioklimatische Entlastungsfunktionen geschaffen und
damit eine kleinklimatische Aufwertung erreicht werden. Es werden gro3flachige Dachbegri-
nungen/Dachgéarten mit Grasern/Stauden und Strauchern/Hecken/Baumen angelegt. Diese
Flachen kdénnen ahnliche Funktionen wie begrinte, erdboden-verbundene Flachen tberneh-
men. Zudem wird der baumbestandene Hang im Ubergang zur Bestandsbebauung Eigen-
heimweg erhalten. GroRe Baume wirken klimatisch ausgleichend, raumwirkend beschattend
sowie Schadstoff- und CO»-bindend und tragen somit zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Die MalRBnahmen zur Begriinung und Erhaltung werden Uber Festsetzungen geregelt.
Klimawandel

Mit den aufgefihrten MaRnahmen wird gleichzeitig den Erfordernissen des Klimaschutzes
nach 8§ 1a Absatz 5 BauGB entsprochen, da diese dem Klimawandel entgegenwirken. Wirk-
sam sind in diesem Sinne insbesondere die grof3flachige Dachbegrinung, der Erhalt des
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baumbestandenen Hangs, die Anpflanzungsgebote fur Baume, Straucher und Hecken und die
Bewirtschaftung der Niederschlage innerhalb des Plangebietes. In Bezug auf die Zielsetzun-
gen zur Energieeinsparung und zum Klimaschutz bei Neubauvorhaben greifen die entspre-
chenden Gesetze, Verordnungen und naheren Regelungen im Rahmen der nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren.

Daruber hinaus gehende Mal3nahmen zum Klimaschutz sind nicht erforderlich. Aussagen zur
Entwasserung und klimabedingten Starkregenereignissen erfolgen beim Schutzgut Wasser.

4.2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die Flache des Plangebiets ist bzw. war bis auf den riickwartigen Bereich bereits berwiegend
bebaut bzw. als Stellplatzanlage versiegelt. Auf einem Teil des Geltungsbereiches wurden
bauliche Anlagen bereits abgerissen, hier ist derzeit eine Brachflache mit offenem Boden und
nur geringem Bewuchs vorhanden.

An der rickwartigen Plangrenze hinter dem jetzigen Verkaufsmarkt verlauft ein deutlicher HO-
henversprung; das Gelande steigt hier von etwa 9,00 m auf bis zu 15,00 m 4. NN an. Zum
Eigenheimweg hin betragt der Gelandeanstieg noch einmal 1 bis 2 Meter.

Auf der Boschung im westlichen Bereich findet sich groRer alter Baumbestand, bestehend aus
machtigen Buchen, Eichen und anderen Baumarten. Dazwischen wachst eine lickige Strauch-
schicht. Weitere Baume stehen entlang der sudostlichen Plangebietsgrenze und entlang der
Grundstiicksgrenze zur Wohnbebauung am Eigenheimweg (vgl. Baumbestandsgutachten).

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Rahmen der Planungen ist eine deutliche bauliche Verdichtung und Versiegelung vorgese-
hen. Der Versiegelungsgrad wird ca. 90 % betragen. Gleichzeitig handelt es sich jedoch um
die Reaktivierung/Konversion einer innerstadtischen Brachflache bzw. stadtebaulich wenig an-
sprechenden Nahversorgungseinrichtung mit Tankstelle. Die Entwicklung von qualitativ und
guantitativ verdichteter Bebauung mit Nahversorgung und Freiraumfunktion stellt eine Verbes-
serung fur das gesamte Quartier dar und verhindert den Flachenverbrauch am Stadtrand oder
im Bereich wichtiger Griinachsen.

MalRnahmen zu Vermeidund, Verringerung und Ausgleich

Die Konversion einer innerstadtischen Brachflache/Bauflache stellt bereits eine wichtige fla-
chenschonende VermeidungsmafRnahme dar. Die in den Festsetzungen vorgesehen Maf3nah-
men zum Erhalt und zur Entwicklung von Grunflachen sowie unversiegelten Bereichen dienen
dariiber hinaus der Verringerung von Umweltauswirkungen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs vollstandig in einer Tiefgarage tragt ebenfalls zur
Reduzierung des Flachenverbrauchs dar. In diesem Fall konnen die oberhalb des Sockelge-
schosses liegenden Flachen als Wohnraum (Gebaude) und Freiflachen/Garten sinnvoll ge-
nutzt werden.

Mafinahmen zum Ausgleich sind nicht erforderlich.

4.2.4 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Boden im Geltungsbereich/Topographie:
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Die Topografie im Bereich des jetzigen Nahversorgers und der sudlichen Brachflachen ist mit
Hohen zwischen 8,00 bis 10.00 m . NN relativ eben. Das Gelande hat studlich des jetzigen
Verkaufsmarktes eine deutliche Gelandekante von ca. 6 Metern. Dieser Hohenversprung von
etwa 9,00 m auf bis zu 15,00 m .NN ist vermutlich durch Abgrabung entstanden. Zum Eigen-
heimweg hin betragt der Geldndeanstieg innerhalb der Gartenflachen noch einmal 1 bis
2m.

Im Bereich der Bauflachen, Abbruchflachen, der StralRen und Stellplatze wurde der Boden
bereits stark bis vollstandig versiegelt und Uberformt. Im ehemaligen Kleingartengelande ist
der Versiegelungsanteil im Bestand sehr gering und der nattirliche Bodenaufbau noch weitge-
hend erhalten. Die Beraumung der Flachen hat jedoch auch hier zu einer Veranderung der
oberen Bodenschichten gefihrt.

Der Bodenaufbau im Gebiet weist Klei Gber Torf Gber Mittel- bis Grobsand in wechselnden
Lagerungen auf. In der oberen Schicht findet sich — nachweislich im Bereich der Schadstoff-
untersuchungen — eine 0,6 bis 2,3 m dicke Auffillung aus Sanden, in denen Holz-, Ziegel-,
Mortel- sowie Betonreste (Bauschutt), untergeordnet auch Kohle und Schlackereste, eingela-
gert sind. Insgesamt ist das Plangebiet gepragt durch eine sehr unterschiedliche Auspragung
der Weichschichten. Da infolge von Zersetzungsprozessen auf natirliche Weise organogene
Bodengase entstehen kénnen und diese Bodengase bis in die oberflaichennahen Boden-
schichten aufsteigen und sich insbesondere unter versiegelten / bebauten Flachen anreichern
und ggf. in bauliche Anlagen eindringen kénnen, ist bei Baumafnahmen und Flachenversie-
gelungen zu prufen, ob entsprechende Gassicherungsmaflinahmen erforderlich sind.

Altlasten

Im Plangebiet haben gewerbliche Nutzungen sowie Bodenveranderungen (Auffillungen) statt-
gefunden. Fur das gesamte Plangebiet sind Schadstoffbelastungen des Bodens deshalb nicht
auszuschliel3en, die insbesondere in den Arealen einer zuklnftigen sensiblen Folgenutzung
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch von Relevanz sein kénnten.

Auf dem Grundstiick Winsener Straf3e 50 (Flurstiick 3640 tlw., ehemalige Flurstiicke 233 und
236) wurden erhebliche sanierungsrelevante Schadstoffbelastungen des Bodens sowie des
Grund- und Stauwassers durch Mineraldlkohlenwasserstoffe, Benzinkohlenwasserstoffe und
BTEX-Aromaten nachgewiesen. Bodensanierungsmalnahmen sind unter Einbeziehung einer
Stauwasserfassung/-reinigung durchzuftihren.

Das Grundstick Winsener StraRe 38 (Flurstlick 3643) wird von einer Tankstelle genutzt. In
der Vergangenheit haben Bodensanierungsmafinahmen auf der Flache stattgefunden. Es ist
nicht auszuschlie3en, dass inshesondere tankstellenspezifische Schadstoffe sich noch im Un-
tergrund befinden.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Boden im Geltungsbereich/Topographie

Durch die Erweiterung der Bauflachen wird die vollflachige Versiegelung von ehemaligen
Kleingarten (derzeit Brachflache) sowie bereits abgerissenen Hausern mit Hinterhdfen/Garten
(derzeit Brachflache) um ca. 5.000 m2 vergrof3ert.

Der in Teilen noch vorhandene gewachsene, natirliche Bodenaufbau wird in den Bauflachen
durch Versiegelung vollstandig verandert und tberformt. Hier kann kein Bodenleben mit den
positiven Funktionen fur den Wasserhaushalt und die Tierwelt mehr stattfinden. Diese zusatz-
liche Versiegelung ist als erhebliche Beeintrachtigung fir das Schutzgut Boden und damit als
Eingriff gemaf § 14 BNatSchG zu bewerten.
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Das Relief wird in der Planung in besonderer Weise berucksichtigt. So ist die Anlage eines
Sockelgeschosses mit Nahversorgung (an der Winsener Straf3e) und Tiefgarage vorgesehen,
wobei die Tiefgarage den Hang nutzt und dort vollstdndig verschwindet. Dieses ist zwar mit
erheblichen Bodenbewegungen verbunden, stellt aber im Rahmen der Nachverdichtung und
effektiven Flachennutzung gleichzeitig eine deutliche Minimierung dar, da insgesamt flachen-
schonend gearbeitet werden kann.

Altlasten

Gleichzeitig wird die Beseitigung bzw. Sanierung des Altlastenstandortes durch die Planungen
erforderlich, so dass hier eine Verbesserung fiir das Schutzgut Boden sowie den Wirkungspfad
Boden-Grundwasser und Boden-Mensch zu erwarten ist.

MalRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Im Plangebiet kommt dem Flachenrecycling (Konversion) eine grof3e Bedeutung zu. Grol3e
Teile des Gebietes sind bereits versiegelt oder bebaut bzw. durch abgebrochene Bebauung
stark verandert. Nur der Bereich der Kleingartenflachen wird neu tberbaut. Die Boschung mit
den bestehenden Geholzen bleibt erhalten. Diese Vermeidungsmaflinahme wird Uber eine
Festsetzung gesichert.

Es werden Flachen mit Verpflichtung zum Anpflanzen und der Erhaltung von B&aumen und
Strauchern festgesetzt. Diese Bepflanzung soll mit dkologisch und gestalterisch wirksamer
Vegetation erfolgen, was auch dem Boden und Wasserhaushalt zu Gute kommt. Darilber hin-
aus verbleiben im Bereich der Boschung und des Kinderspielplatzes (Kita) unversiegelte Fla-
chen unterschiedlicher Nutzungsintensitat.

Trotz Vermeidung und Verringerung von Auswirkungen ist ein Ausgleich fur das Schutzgut
Boden erforderlich. Dieser erfolgt gemall dem Staatsratemodell der Freien und Hansestadt
Hamburg (1991) (Staatsratemodell).

Der Ausgleich Boden wird Uber interne und externe Ausgleichsmaf3nahmen erbracht. Als in-
terne Ausgleichsmaf3inahmen werden die Uber dem Sockelgeschoss vorgesehen Dachgarten-
anlagen (Punktwert 4) sowie die extensive Dachbegriinung (Punktwert 3) bewertet. Die Be-
wertung erfolgt gemaf dem Staatsratemodell, wobei die Bepunktung der extensiven Dachbe-
grinung um einen Punkt reduziert wird, da durch den geringeren Substrataufbau die positiven
Eigenschaften fir das Schutzgut gegeniber einer intensiven Begriinung zuriickstehen.

Aufgrund der sehr hohen baulichen Ausnutzbarkeit mit einer Grundflachenzahl (GRZ) bis 0,9,
der damit verbundenen Reduzierung von offenen durchgehenden Bodenstrukturen wird die
externe Kompensation in das Schutzgut Boden beibehalten. Die Dachbegriinung dient ledig-
lich der Eingriffsminderung im Plangebiet. Als externe Ausgleichsflache steht daher weiterhin
eine 1.651 m2 groRRe Flache in Neuland zur Verfligung. Die hier bereits umgesetzten Mal3nah-
men zum Ausgleich flr das Schutzgut Tiere und Pflanzen kommen auch dem Schutzgut Bo-
den zu Gute und kénnen angerechnet werden. Eine genaue Beschreibung der MalRnahmen
erfolgt im Kap. , Tiere und Pflanzen®. Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist damit ausgegli-
chen.

4.2.5 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Grundwasser

Die Flachen sind als grundwassernahe bzw. grundwasserbeeinflusste Standorte eingestuft. In
einigen Bereichen findet sich ein Stauwasserhorizont ab 0,5 m unter Gelénde, der entspannte
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Wasserspiegel innerhalb einer ausgebauten Messstelle wurde mit 1,20 m u. Gelandeober-
kante (GOK) gemessen und der gespannte 1. Grundwasserleiter bei 3,6 m u. GOK. Das Plan-
gebiet liegt in einem Bereich mit Grundwasserempfindlichkeitsstufe 4 (hohe Gefahrdung des
Grundwassers).

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist innerhalb der Gartenflachen (derzeit Brache)
noch vollflachig und in den Abbruchflachen teilweise méglich. Die tbrigen Bereiche sind fast
vollstandig versiegelt und das Niederschlagswasser wird abgeleitet.

Im Bereich der festgestellten Bodenbelastungen hat ein Schadstoffeintrag in den 1. Grund-
wasserleiter stattgefunden.

Oberflachengewasser

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht vorhanden. Der
AuRenmuhlenteich liegt in einer Entfernung von 500 m westlich vom Geltungsbereich.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Ausweisung der Bauflachen wird eine bis zu 90-prozentige Versiegelung des ge-
samten Gebietes ermdglicht und es entsteht zusatzlicher Oberflachenwasserabfluss. Dieser
Abfluss beschrénkt sich jedoch auf den Bereich der Garten, da der ubrige Bereich bereits
heute stark versiegelt ist.

Durch die Neuplanung ist ein Entwasserungskonzept fir die gesamte Flache erforderlich. Der
Flachenabfluss des Baugebietes mit Einleitung in die Entwasserungseinrichtungen (Siele) soll
sich dabei am natlrlichen Flachenabfluss orientieren. Sowohl die Flachen der Dachbegri-
nung/Dachgarten als auch unversiegelte Grinflachen kénnen dabei als natirliche Retentions-
flachen dienen.

Genauere Aussagen zur Entwéasserung und zur Beriicksichtigung von Starkregenereignissen
werden im weiteren Verfahren erganzt.

MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Die Retention und Versickerung bzw. Retranspiration von Regenwasser stellt eine wichtige
Minimierungsmafinahme dar und kommt neben dem Schutzgut Wasser auch der Bepflanzung
(Schutzgut Tiere und Pflanzen) zu Gute, da ausreichend Wasser und Nahrstoffe auch in Tro-
ckenperioden zur Verfligung stehen. Hier kénnen teilweise Funktionen des gewachsenen Bo-
dens fur den Wasserhaushalt wie Verdunstung, Regenwasserriickhaltung und —filterung tiber-
nommen werden. Auf diese Weise wird keine Verschlechterung, ggf. sogar eine Verbesserung
gegenliber dem Bestand erreicht. Die gangigen Regelwerke bei der Versickerung belasteten
Oberflachenwassers sind zu bertcksichtigen.

Die Sanierung der Altlast mit Wirkungen auf das Grundwasser stellt eine weitere positive Wir-
kung der Planung dar.

Darliber hinaus gehende Ausgleichsmalinahmen sind flr das Schutzgut Wasser nicht erfor-
derlich.
4.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliel3lich Artenschutz

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Biotoptypen
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Als Grundlage der Biotoptypenkartierung und damit auch der Eingriffsbewertung wird die erste
Bestandserhebung 2010 definiert. Danach kommen als Biotoptypen im Plangebiet vor: Einzel-
baume, Baumgruppen und Geblische (Beschreibung siehe nachster Absatz), Gartenflache
und -brache, Abbruchflachen, Gebaude und Verkehrsflachen.

Ein Teil der Gartenflache zeichnet sich durch intensiv gepflegte Zier- und Nutzgartenbereiche
mit Obstb&umen, Hecken, Zierstrauchern, Stauden, Rasen und Sitzbereiche aus. Wegen der
Aufgabe einiger Garten hat sich hier ruderale Vegetation mit Wildstauden, Brennnesseln,
Brombeergebisch und teilweise Gehdlzbestdnden aus Birken, Weiden, Hasel und Robinie
ausgebreitet. Teilweise sind Goldrute und Herkulesstaude als Neophyten eingewandert. Teile
der Flachen sind stark vermdllt. Insgesamt beinhaltet die Flache eine vielfaltige Biotopausstat-
tung und ist von Bedeutung fir zahlreiche Tierarten wie Vogel, Kleinsduger und Insekten.

Die Abbruchflachen (2.790 m?2) bestehen aus Befestigungen wie Pflaster oder Asphalt und
sparlich bewachsenen Bereichen. Neben Tankstelle und Supermarkt stehen im stdlichen Teil
des Gebietes auch mehrere nicht mehr genutzte/bewohnte und teilweise verfallene Gebaude
mit verwilderten Garten.

Ab 2016 haben eine vollstdndige Beraumung
des Kleingartengeléandes sowie der Abriss
== der Gebaude entlang der Winsener StraRe
(Nr. 42 - 50) stattgefunden. Diese Flache
stellt sich nun (2019) als offene Bodenflache,
weitgehend ohne Bewuchs dar. In den Rand-
bereichen und auf den Bodenhalden kom-
men kleinrAumig Ruderal- und Grasfluren mit
Brennnesseln und Brombeeren vor.

- Die Stellplatzflachen, der Nahversoger und

- der Bereich um die Tankstelle sind seit 2010
nahezu unverandert, weitgehend vegetati-
onslos und versiegelt.
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Das denkmalgeschitzte Gebaude Haus Nr.
32 steht noch, der Garten wurde ebenfalls
weitgehend gerdumt, Nebengebdude z.T.
abgerissen. Hier hatte sich in 2019 eine
Brombeerflur entwickelt.



Baum- und Gehdlzbestand

Der Baum- und Geholzbestand wurde 2010 erstmalig kartiert, eine Uberpriifung des Bestan-
des erfolgte in 2019.

Auf der Bdschung im westlichen Bereich fin-
det sich grofRer alter Baumbestand, beste-
hend aus einigen Buchen, Bergahorn, Bir-
ken, Eichen und Hainbuchen mit Stamm-
durchmessern von 20 bis 100 cm und Kro-
nendurchmessern bis 22 m. Dazwischen
wéchst eine liickige Strauchschicht aus Uber-
wiegend Ziergehdlzen. Weitere Baume ste-
hen entlang der suddstlichen Plangebiets-
grenze (Birke, Erle) und entlang der Grund-
stucksgrenze zur Wohnbebauung am Eigen-
heimweg (Spitz-Ahorn, Feld-Ahorn, Rot-Ei-
che). Eine grol3e Rotbuche an der Béschung
sowie einige weitere Baume (v.a. Birken) mussten infolge Sturmschadens entfernt werden.
Innerhalb der Stellplatzflache gibt es vereinzelte Robinien und Bergahorn, die wegen des ho-
hen Versiegelungsgrades z. T. in relativ schlechtem Zustand sind und viel Totholz aufweisen.

Fur einige im Plangebiet vorhandene Baume gilt die BaumschutzVO.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope.

Gefahrdete Pflanzenarte

Vorkommen gefahrdeter oder artenschutzrechtlich bedeutsamer, europdaisch geschitzter
Pflanzenarten (d.h. Arten des Anhang IV FFH-RL) sind aufgrund der Biotopausstattung aus-
geschlossen.

Besonders geschiitzte Tierarten nach BNatSchG (Grundlage Zustand 2010)

Aufgrund der Potentialabschatzung durch Datenrecherche und Begehungen sind Vorkommen
folgender besonders geschiitzter Arten im Plangebiet méglich oder nachgewiesen (Grundlage
der Standortbewertung sind hier ebenfalls die Erhebungen 2010:

Als Brutvdgel der Gebaude kénnen im Gebiet die Bachstelze, Feld- und Haussperling (RL HH
3 - gefahrdet), Grauschnapper (RL HH V - Vorwarnliste) und Hausrotschwanz vorkommen. In
der Ruderalflur und den privaten Garten, die inzwischen bereits abgerdumt wurden, ist das
Vorkommen von weit verbreiteten Arten anzunehmen sowie von Bluthanfling und Gelbspotter
(RL HH V — Vorwarnliste).

In den Gehoblzen an der Béschung, innerhalb des alten, bereits abgerissenen Gebaudekom-
plexes und im Umfeld der Parkplatze waren weit verbreitete Arten zu erwarten, die eine grof3e
Toleranz gegeniber Stérungen aufweisen. Es sind hier u.a. Vorkommen von Arten wie Amsel,
Buchfink, Grunfink und Elster mdglich. In den Baumen sind allenfalls kleine Hohlen oder Ni-
schen zu erwarten, hier sind u.a. Gartenbaumlaufer, Blau- und Kohlmeise zu erwarten. Der an
der Bbschung vorhandene Nistkasten kdnnte u.a. auch durch Kleiber oder Grauschnapper
genutzt werden.

Zug- und Rastvogel: Eine besondere Bedeutung des Geltungsbereichs fur Zug- und Rastvdgel
war 2010 nicht gegeben und hat sich zwischenzeitlich auch nicht eingestellt.
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Streng geschiitzte Tierarten nach BNatSchG

Die kleinen Spalten in den bereits abgebrochenen Wohn- und Nebengeb&auden hatten wegen
der geringen Tiefe nur Eignung als Tagesquartiere, nicht als Wochenstuben oder Winterquar-
tiere fur Fledermause, so dass nur die Arten Breitfliigelfledermaus und Zwergfledermaus hier
zu erwarten sind.

An Baumen sind an der westlichen Béschung Spalten oder kleinere Hohlen nicht auszuschlie-
Ren, die Flederméuse als Tagesquartiere nutzen konnen. Mogliche Arten sind hier Grol3er
Abendsegler und Zwergfledermaus.

Uber den Garten und Brachflachen sowie entlang der Geholzbestande konnen Flederméause
nach Insekten jagen und diese als Nahrungsraum nutzen. Eine besondere Eignung des Gel-
tungsbereichs fir die Nutzung als Flugstraf3en ist nicht anzunehmen.

Weitere europdisch oder streng geschutzte Arten sind aufgrund der Lage im stadtischen Ge-
biet und gemal ihrer Verbreitung nicht zu erwarten. Auf den Brachflachen haben sich 2020
mittlerweile Lebensrdume fir die artenschutzrechtlich relevanten Artengruppen Insekten und
Tagfalter gebildet. Bei Kartierungen wurde der Nachtkerzenschwarmer nicht nachgewiesen.

Genauere Informationen zum Tierbestand sind dem artenschutzrechtlichen Gutachten zu ent-
nehmen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Biotoptypen (Grundlage der Bewertung: Zustandserfassung 2010)

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Uberplanung des Gebiets erméglicht,
die den Verlust von Teillebensraumen zur Folge hat. Eine ca. 3.500 m2 grof3e Garten- bzw.
Brachflache wird in inrer Gesamtheit aufgeldst. Die dort enthaltenen Vegetationsstrukturen wie
Hecken, Zierstraucher und Stauden sowie vereinzelte GroRbaume werden beseitigt und gehen
dem Naturhaushalt als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren. Ebenso wird die 2.790
m2 grol3e Abbruchflache mit einzelnen Vegetationsbereichen Uberbaut. Diese Flachen sind
seit 2019 nahezu vollstdndig abgeraumt. Die versiegelten Parkpléatze sowie Supermarkt und
Tankstelle sind noch aktiv und werden im Zuge der Planungen vollstandig zurtickgebaut.

Baum- und Gehdlzbestand (Grundlage der Bewertung: Zustandserfassung 2010)

Das Planungsvorhaben verursacht einen Eingriff in dem Baumbestand, der gemaf der Baum-
schutzVO geschitzt ist. Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Eingriffe wurde die Baumhisto-
rie seit 2010 aufgearbeitet und auf einen 2019 aktuellen Stand gebracht. Demnach sind durch
das Bauvorhaben bereits 6 Baume nach Féallantrag gefallt worden. Fir weitere 7 Baume sind
Fallantrage zu stellen, da sie entweder im Zuge der Abbrucharbeiten bereits gefallt werden
mussten oder nachfolgend aufgrund der Planungen nicht erhalten werden kénnen.

Die baumbestandene Bdschung wird erhalten und im Bebauungsplan festgesetzt, hier erfol-
gen keine Beeintrachtigungen. Aufgrund von festgesetzten Begriinungs- und Entwicklungs-
maf3nahmen ist hier eine Aufwertung zu erwarten. Im Zuge der Baudurchfiihrung missen ent-
sprechend der DIN 18920 geeignete Mal3hahmen zum Baumschutz erfolgen.

Besonders geschiitzte Arten nach BNatSchG

Durch den teilweise schon erfolgten Abriss der Gebdude kommt es zu einem Verlust von Brut-
platzen von Nischen- und Hohlenbritern wie Hausrotschwanz, Haussperling und Bachstelze.
Das Vorhaben fihrt durch die Entfernung der potenziellen Brutplatze zu einer Zerstérung der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten mehrerer Brutpaare. Es ist davon auszugehen, dass geeig-
nete Lebensraume im Umfeld bereits durch andere Individuen der vorgenannten Arten besetzt
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sind und somit kein Ausweichen mdglich ist. Hier sind entsprechenden Vermeidungsmaf3nah-
men (Bauzeitenregelung) und Ausgleichsmafinahmen erforderlich, um den Eintritt eines Ver-
botstatbestandes mit Ausnahmegenehmigung zu vermeiden. Durch das Vorhaben kommt es
zu einem Verlust von ca. 3.460 m? Garten und Gartenbrache und ca. 2.790 m? Brachflache
(inkl. teilweise vegetationsfreier und gepflasterter Bereiche). Diese Flachen gehen somit als
Lebensraum (Brut- und Nahrungsraum) fiir Vogelarten der Brachflachen verloren.

Der Grof3teil der alteren Baume befindet sich an der westlichen Boschung und bleibt erhalten.
Der Verlust von Baumen auf dem Parkplatz ist nicht gravierend, da hier nur stérungstolerante
Vogel briten konnten.

Streng geschiitzte Arten nach BNatSchG

Strukturen, die Fledermausen als Wochenstuben oder Winterstuben dienen kdnnten, sind
nicht vorhanden und daher auch nicht betroffen. Es sind lediglich in geringem Umfang Spalten
in den bereits abgebrochen Wohn- und Nebengeb&duden vorhanden gewesen, die von Einzel-
tieren als Tagesquartier genutzt werden konnten. Die Gehdélzstrukturen, Gartenflachen und
Brachflachen kénnen Flederméausen als Nahrungsflache dienen. Aufgrund der Lage im Stadt-
gebiet, wo wenig solcher Flachen vorhanden sind, ist eine tUber die Bedeutung der umliegen-
den Flachen hinausgehende Bedeutung der Flachen als Nahrungsraum anzunehmen. Durch
die Planung kommt es zu einem Verlust dieser Nahrungsflachen. Hierdurch entsteht jedoch
kein Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG, da nicht davon auszugehen ist, dass die Nah-
rungsflachen eine essentielle Bedeutung haben. Eine Betroffenheit von FlugstralRen ist nicht
gegeben.

MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausqgleich

Biotope

Die Bdschung mit den gro3en und pragenden Baumen bleibt erhalten. Durch die Anpflanzung
von standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern, die Anlage von Vegetationsfla-
chen mit Gehdlzen auf den Dachern und auf dem Sockelgescho3 (Dachgarten, extensive
Dachbegriinung) erfolgt eine Anreicherung mit Vegetation, die gleichzeitig auch als Nahrungs-
raum fUr besonders und streng geschiitzte Arten (z.B. Haussperling, Bluthanfling, Insek-
ten/Fledermause) dient. Die Bepflanzung der bezeichneten Flachen soll mit 6kologisch und
gestalterisch wirksamer Vegetation (bliten- und samenreiche Pflanzen der Trockenrasenge-
sellschaften) hergestellt werden. Es sollen ausschlie3lich Laubbaume, bevorzugt standorthei-
misch gepflanzt werden. Die genaue Festlegung von Pflanzstandorten und Pflanzlisten erfolgt
im weiteren Verfahren. Es wird jedoch erganzend auf die Artenliste Baume verwiesen, die sich
an naturschutzfachlichen und stadtklimatischen Aspekten orientiert.

Es entstehen auch auf den begriinten Dachern Lebens- und Rickzugsraume fir Kleintiere,
Vogel und Insekten innerhalb des Siedlungsraumes, die den bereits vorhandenen ahnlich sind.
Die Verwendung standortgerechter einheimischer Laubgehélze dient der Starkung und dem
Erhalt der hier beheimateten Tierarten. Die Dachbegriinung wird geman Staatsratemodell als
interne AusgleichsmafRnahme angerechnet. Insgesamt wird durch die Erh6hung der Baudichte
jedoch ein Eingriff nach 8 14 BNatSchG verursacht, der weder durch Vermeidungsmalfinah-
men noch durch interne Ausgleichsmalinahmen kompensiert werden kann.

Daher wird im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung eine externe Ausgleichs-
flache in Neuland zugeordnet. Die Entwicklung der externen Hochstauden- und Gehdlzflache
gewahrleistet den Ausgleich der Beeintrachtigungen (s.u.). Auf diese Weise ist der Eingriff
ausgeglichen.
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Baum- und Gehdlzbestand

Ein besonderer Schutz ist fur die in der Nédhe der geplanten Gebdude und der Tiefgarage
stehenden Baume erforderlich. Diese sollen erhalten werden und sind in der Bauphase durch
Baumschutzmafnahmen (Stamm- und Wurzelschutz) zu schiitzen. Sofern auf Tiefbaumal3-
nahmen im Wurzelbereich nicht verzichtet werden kann, missen diese unter Beteiligung eines
Baumgutachters durchgefiihrt werden.

Far alle nicht zu erhaltenden nach BaumschutzVO geschitzten Baume sind Ersatzpflanzun-
gen erforderlich. Der Ausgleich soll planintern durch Pflanzung von grof3kronigen und klein-
kronigen Laubbdumen (Uberwiegend standortheimisch) und ggf. durch Hecken erfolgen und
wird im weiteren Verfahren detailliert dargestellt.

Besonders geschiitzte Arten nach BNatSchG

Als Kompensation fur den Verlust von Nistplatzen von Nischenbrutern (Haussperling, Bach-
stelze, Grauschnépper) durch bereits abgebrochene Wohn- und Nebengebaude wird das An-
bringen von 2 Sperlingsmehrfachquartieren mit je 3 Abteilungen und 4 Nischenbriterhdhlen
am denkmalgeschitzten Gebaude Haus 32 vorgesehen. An den Baumen der Béschung sind
6 Nischenbriterhdhlen anzubringen. An den neuen Gebauden sind 10 Niststeine fir Nischen-
briter und 4 Sperlingsmehrfachquartiere vorzusehen und einzubauen, bevorzugt an der zur
Bdschung ausgerichteten Seite ohne Balkone. Die Umsetzung ist im Friihjahr 2020 vorgese-
hen. Dartber hinaus sollen auch an den neuen Gebauden Niststeine vorgesehen werden, so
dass ausreichend Ersatzquartiere im Geltungsbereich vorhanden sind. Der Verbotstatbestand
tritt somit nicht ein.

Fur die Brutvégel der Garten und der Brachflachen kommt es ebenfalls nicht zu einem Eintritt
von Verbotstatbestdnden, wenn die artenschutzrechtlichen Vorgaben zur Vermeidung (Bau-
zeitenregelung) und zum Ausgleich umgesetzt werden. Die Begriinung der Dachflachen, die
Anlage der neuen Strauch-, Baum- und Beetpflanzungen (Dachgarten, Béschung) und der im
Rahmen der Grinplanung vorgesehenen externen Ausgleichsflache (extensives Grinland,
Strauchpflanzungen, Nistkasten) bieten ausreichend Ersatz fur die verlorengehenden Fla-
chen. Auf der externen Ausgleichsflache sind 2 Nischenbriterhéhlen und ein Sperlingsmehr-
fachquartier auf ausreichend hohen Pfahlen anzubringen.

Die Brutzeit und Jungenaufzucht erstreckt sich von Ende Marz bis Mitte September, so dass
durch Einhaltung der gesetzlichen Fall- und Schnittzeiten fir BAume und Gehélze vom 1. Marz
bis 30. September der Schutz gewahrleistet ist.

Streng geschitzte Arten nach BNatSchG

Durch das Vorhaben kommt es zu Betroffenheiten von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Fledermausarten der Roten Liste, die jedoch artenschutzrechtlich keine speziellen Mal3nah-
men erforderlich machen (kein Tatbestand nach § 44 BNatSchG), da eine Verschlechterung
des Erhaltungszustands der Populationen der Arten nicht zu erwarten ist. Es erfolgen jedoch
Vermeidungsmaf3nahmen in Form einer Bauzeitenregelung.

Da die Arten jedoch in Hamburg gefahrdet sind, sollten im Rahmen der Eingriffsregelung den-
noch MalRhahmen zur Kompensation der Beeintrachtigungen vorgesehen werden. Es wird da-
her das Aufhdngen von 2 Fledermausflachkasten an Baumen und 2 Fledermauskasten am
denkmalgeschitzten Geb&ude sowie 4 weitere an den neuen Gebduden im Geltungsbereich
vorgesehen. Die Fledermausquartiere sind zu pflegen und zu erhalten.
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Zusammenfassend ergeben sich folgende Vermeidungsmafinahmen (Bauzeitenregelung), um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden:

Baufeldfreimachung (Eingriffe in
die Vegetation):

MalRnahme V-1:

Altere Baume nicht zwischen 01. Marz und 31. Oktober fal-
len

Sonstige Strukturen: Eingriffe nicht zwischen 15. Marz und
30. September

Gebaudeabriss:

MalRnahme V-2:

Gebaudeabriss nicht zwischen 01. Marz und 30. Oktober

Darlber hinaus sind folgende vorgezogene AusgleichsmaRnahmen erforderlich:

Externe Ausgleichsflache

MalRnahme A-1:

Geholz- und Offenflachen am Schweenssand-Hauptdeich

Planinterne Malhahmen:

MalRnahme A-2:

2 Sperlingsmehrfachquartiere mit je 3 Abteilungen und 4 Ni-
schenbriterhéhlen am denkmalgeschitzten Gebaude Haus
32,

6 Nischenbruterhéhlen an den Baumen der Béschung,

10 Niststeine fur Nischenbriuter und 4 Sperlingsmehrfach-
quartiere an den neuen Gebauden, bevorzugt an der zur B6-
schung ausgerichteten Seite ohne Balkone

Als populationsstarkende MafRnahme fir Flederméuse sind folgende Kasten im Geltungsbe-

reich erforderlich:

Planinterne MalBhahmen

MalRnahme P-1:
2 Fledermausflachkéasten an den zu erhaltenden Baumen,
2 Fledermauskasten am denkmalgeschutzten Gebéaude,

4 Fledermaussteine in den geplanten Gebauden
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Externe Ausgleichsflache

Zur Kompensation der Eingriffe in die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie in den Boden und
als Ausgleich fur artenschutzrechtlich relevante Tierarten (Gebuschbriiter und Gebaudebriter)
wird eine externe Ausgleichsflache mit einer Grof3e von 1.651 m? in der Gemarkung Neuland,

»/J

__Gemarkung Neuland
" Flurstiick 2852
FlurstiicksgroRe 1.651 m?

and: rsm’.‘“*"-“‘.'\ ==2= ol
o gogenss 2
SuneEs =

31

auf dem Flurstick 2852 zugeordnet. Auf-
grund der im Plangebiet sehr hohen bauli-
chen Ausnutzbarkeit mit einer GRZ bis 0,9
und der damit verbundenen Reduzierung von
offenen durchgehenden Bodenstrukturen
wird diese Kompensation der Eingriffe in
Tiere, Pflanzen und Boden beibehalten. Die
Dachbegriinung dient lediglich der Eingriffs-
minderung im Plangebiet.

Auf der Ausgleichsflache ist eine mosaikar-
tige Strauchpflanzung aus standortheimi-
schen Gehdlzen in Kombination mit Freifla-
chen vorgesehen. Folgende Arten sind/wa-
ren vorgesehen: Acer campestre, Corylus a-
vellana, Crataegus monogyna, Euonymus
europaeus, Ligustrum vulgare, Prunus spi-
nosa, Rhamnus frangula, Rosa canina, Salix
caprea, Sambucus nigra, Viburnum opulus
sowie zwei WalnuRbaume an der StralRe. Fur
die offenen Flachen ist eine Ansaat mit der
krauterreichen Mischung RSM 8.1 vorgese-
hen, die durch jahrliche Pflegemahd zu erhal-
ten ist.

Die Pflanzung ist mindestens eine Vegetati-
onsperiode / ein Jahr vor den Eingriffen
durchzufiihren. Da sich auch ein Grof3teil der
Gehdlzstrukturen im Geltungsbereich erst in
den letzten Jahren weiterentwickelt hat, wird
dies als ausreichender Vorlauf angesehen.

Die Ausgleichsflache wurde in 2016 ange-
legt, in 2019 begutachtet und weist die 0.g.
Strukturen auf.



4.2.7 Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die Winsener Stral3e ist gepragt durch dichte Blockrandbebauung mit vereinzelten Ricksprin-
gen, Licken oder zurtickliegenden Gebaudekdrpern, teils auch als Gewerbebauten. Das Orts-
bild - von der Winsener Strafl3e aus gesehen - bietet einen desolaten Zustand einer Ansamm-
lung von befestigten Flachen, alten, wenig genutzten und gepflegten Gebauden, Brachflachen
ohne Bewuchs und einigen Baumen. Diese Flachen sind aufgrund der durch Abbruch entstan-
denen Baulticken an der Winsener Stral3e gut sichtbar und beeintréchtigen die Blickbeziehun-
gen und das Ortsbild.

Die ehemaligen Kleingartenflachen mit altem Baum- und Strauchbestand reichten ehemals bis
fast an den Eigenheimweg und stellten ein besonderes Griinelement dar. Sie sind jedoch
ebenfalls nicht mehr vorhanden. Von hier aus bestehen aufgrund der Baufeldfreimachung nun
Blickbeziehungen bis zur Winsener Stral3e.

Pragend ist die ,grine Gelandekante” zwischen jetzigem Stellplatz des Nahversorgers und
den Wohngebéduden am Eigenheimweg. Hier bildet der grof3e, alte Baumbestand ein erhal-
tens- und schiutzenswertes Landschaftselement. Die Ablagerung von Mill stellt ein optisches
Problem dar.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Wesentliche Verdnderungen des Ortsbildes ergeben sich durch die vollstandige Neubebauung
des gesamten Areals, verbunden mit einer deutlichen Verdichtung der Bebauung. Die Bau-
hohe orientiert sich jedoch am umgebenden Bestand (Winsener StralRe V-VI-geschossig) und
tritt im hinteren Bereich (Eigenheimweg lll-geschossig) deutlich zurtick.

Durch die Errichtung eines Sockelgeschosses mit Tiefgarage entsteht trotz des hohen Ver-
dichtungsrades optisch eine aufgelockerte Bebauung mit grél3eren Griunflachen. Dieses tragt
zu einer Aufwertung des Ortsbildes bei und fligt sich gut in die unterschiedlichen Siedlungs-
strukturen an der Winsener Stral3e und am Eigenheimweg ein.

Eine neue Wegebeziehung durch das Geléande wird allen Bewohnern der Umgebung zur
Durchquerung und zur besseren Erreichbarkeit der beiderseits der Winsener Stralie gelege-
nen Gebiete zur Verfugung stehen.

MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausqgleich

Es wird ein stadtebaulich-freiraumplanerischer Funktionsplan auf Basis der Hochbau- und
Freiraumplanung erstellt, der die geplanten Freiflachen gliedert und die Quantifizierung und
Standortfestlegung der zu schitzenden und zu pflanzenden Baume und Straucher vorgibt. Die
nicht tberwiegend unterbauten Flachen sollen durch Rasen/Beete und Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern gestaltet werden (Dachgarten). Es erfolgt eine Gestaltung mit Spielgera-
ten und Sitzmdbeln sowie eine standortgerechte Begriinung. Alle Gebaudedacher werden zu-
dem mit einer extensiven Dachbegriinung versehen.

Der baumbestandene Hang zu den Grundstiicken am Eigenheimweg bleibt erhalten und wird
durch eine zuséatzliche Bepflanzung aufgewertet, so dass hier eine wirksame Eingriinung des
neuen Quartiers erhalten bleibt.

Darlber hinaus gehende MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich sind
nicht erforderlich. Ziel des stadtebaulichen Entwurfes ist eine qualitativ hochwertige Gebaude-
und Freiflachengestaltung, welche dem gesamten wohnbaulichen Umfeld zu Gute kommt.
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4.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Denkmalschutz

An der Winsener StraRe 32 befindet sich innerhalb des Plangebiets ein als Einzeldenkmal
geschutztes dreigeschossiges Etagenhaus aus der Zeit um 1875. Zusammen mit dem nérdlich
angrenzenden Gebaude Winsener Stral3e 30 bildet es zudem ein geschitztes Ensemble, wel-
ches die letzten Uberreste der frilhen Bebauung der Winsener StraRe darstellt und als histori-
sches Zeugnis fur den frithen spekulativen Arbeiterwohnungsbau des 19. Jahrhunderts schiit-
zenswert ist. FUr die Denkmaéler ist neben dem Denkmalschutz, der einen Erhalt der Gebaude
voraussetzt, auch der Umgebungsschutz nach § 8 Denkmalschutzgesetz zu bertcksichtigen.

Sonstige Kulturgiter und Sachqiter

Sonstige Kulturgiter sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die vorhandenen Geb&ude
(Tankstelle, Nahversorger) sowie die Gebaude in der Umgebung stellen wichtige Sachguter
dar.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das denkmalgeschiitzte Gebaude wird in die Planungen integriert, denkmalschutzgerecht sa-
niert und damit erhalten. Dieses ist im Sinne des Denkmalschutzes und trégt zu einer nach-
haltigen Sicherung dessen bei. Erhebliche Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

Fir die Lebensqualitat und damit die Sachguter im Geltungsbereich und in der Umgebung wird
durch die Konversion des Quartiers eine Verbesserung erreicht. Erhebliche Auswirkungen sind
daher nicht zu erwarten.

MalRnahmen zu Vermeidund, Verringerung und Ausgleich

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich sind nicht erforderlich.

4.3 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete

In der unmittelbaren Nachbarschaft werden derzeit keine vergleichbar grof3en Projekte oder
Planungen mit ahnlichen Auswirkungen umgesetzt. Kumulierende Wirkungen sind daher nicht
zu erwarten.

4.4  Auswirkungen durch Bauphase, Abfélle, Techniken und schwere Unfélle

4.4.1 Bau der geplanten Vorhaben einschlief3lich Abrissarbeiten

Fir die Bauphase koénnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die
Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswir-
kungen aufgrund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kdnnen.

4.4.2 Artund Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Zur Art und Menge der Abfalle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kdnnen
keine detaillierten Angaben gemacht werden. Ihre umweltschonende Beseitigung und Verwer-
tung wird durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.
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4.4.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung ermdglichten Vor-
haben verwendet werden, kénnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Plan-
ebene nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.

4.4.4 Auswirkungen durch schwere Unfélle und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfalle oder Kata-
strophen ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder Anlagen
von denen eine derartige Gefahr fir die zuklnftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

4.5 Planungsalternativen und Nullvariante

4.5.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standortalternativen

Ziel des Vorhabens ist die Erneuerung und Erweiterung des vorhandenen Nahversorgers, die
Einrichtung eines Drogeriefachmarktes sowie die Entwicklung von Wohnungen auf offentli-
chen Freiraumen als hochwertiges Innenstadtquartier. Alle genannten Ziele sind aufgrund der
moglichen Flachenarrondierung und Grundstiickszusammenlegung an dieser Stelle zu ver-
wirklichen. In der naheren Umgebung finden sich keine verfligbaren Flachen in der notwendi-
gen GroélRe. Das Vorhaben wird positiv bewertet, da es die Wohnfunktion und die Nahversor-
gung am Standort starkt und zudem zu einer positiven Flachenentwicklung fuhrt.

Nutzungsalternativen

Nach geltendem Planrecht kdnnten auf den Flachen entlang Winsener Stral3e in einer Tiefe
von 50 Metern intensive gewerbliche Nutzungen mit 4 Geschossen stattfinden. Die hinteren
Grundstticksteile und die Brachflachen und gartnerisch genutzten Flachen am Eigenheimweg
kénnten mit eingeschossigen Wohngebauden in offener Bauweise bebaut werden.

4.5.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Im Falle der Nullvariante wirde das Plangebiet weiterhin Gberwiegend als Einkaufsmarkt mit
Stellplatzen und Tankstelle in den bisherigen Abgrenzungen genutzt werden. Die umgeben-
den Abriss- und Brachflachen stellen derzeit ein desolates Bild fir die Umgebung dar. Die
Arbeiten wurden im Vorfeld der Planungen bereits durchgefiihrt, da bereits seit dem Aufstel-
lungsbeschluss die positive Entwicklung des Wohn- und Nahversorgungsstandortes als Ziel-
stellung formuliert wurde.

Sofern es nicht zur Umsetzung der baulichen Planung kommt, ist von einer Wiederbegriinung
der Brachflachen auszugehen. Die Lebensraumeignung fir Tiere und Pflanzen ist jedoch auf-
grund der innerstadtischen Lage nur sehr eingeschrankt. Das Arteninventar wirde sich ver-
gleichbar mit 2010, jedoch ohne Gebaude- und Nischenbrtiter, einstellen.
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4.6  Zusatzliche Angaben

4.6.1 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltprifung verwendeten technischen Ver-
fahren werden in den jeweiligen Fachgutachten bzw. bei den einzelnen Schutzgtitern beschrie-
ben. Sie entsprechen dem gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prifme-
thoden. Die fur die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkennt-
nisse liegen vor, soweit sie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans in ange-
messener Weise verlangt werden kdnnen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben sind nicht aufgetreten, insbesondere liegen keine Kenntnislicken vor.

4.6.2 Geplante Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen der fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelttiber-
wachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, L&arm), Bundesbo-
denschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer
Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die
infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere Uberwachungsmafnah-
men sind derzeit nicht vorgesehen. Die Uberwachung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
innerhalb des Plangebiets erfolgt im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren; die Mal3nah-
men auf3erhalb des Plangebiets werden durch die zustandigen Fachamter der FHH durchge-
fuhrt und Gberwacht.

4.6.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

In diesem Umweltbericht nach dem geltenden § 2a BauGB werden die bestehenden Umwelt-
verhaltnisse und die Auswirkungen der Festsetzungen fiir das Gebiet auf die Umwelt beschrie-
ben.

Fur die Schutzgiter Mensch, Boden, Wasser (Grundwasser) und Tiere/Pflanzen sind MalR3-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung von Auswirkungen erforderlich. Fir das Schutzgut
Mensch nimmt der Larmschutz eine besondere Bedeutung ein und ist im Sinne des vorsor-
genden Gesundheitsschutzes zwingend umzusetzen (Festsetzungen Bebauungsplan). Fur
die Schutzgiter Boden und Wasser sind die Sanierung der Altlast sowie die Festsetzung von
MalRnahmen zur Entwéasserung und Dachbegrinung erforderlich.

Als artenschutzrechtlich relevante Tierarten sind im Geltungsbereich Végel und Fledermause
zu berucksichtigen, hier sind Bauzeitenregelungen und die Schaffung von Ersatzlebensrau-
men zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden erforderlich. Teilweise wurden diese Mal3nah-
men bereits umgesetzt.

Darliber hinaus sind sowohl fir den Artenschutz als auch als Ausgleichsmaflinahme fir die
Schutzgiter Boden und Tiere/Pflanzen weitere interne und externe MaRnahmen erforderlich,
durch die der Eingriff nach 8§ 14 BNatSchG ausreichend kompensiert werden kann. Als interne
Mafinahmen sind die Dachbegriinung und Entwicklung und Aufwertung von Grunflachen zu
nennen. Diese Malinahmen werden ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzt oder tber einen
Durchfuhrungsvertrag verbindlich geregelt. Die externe Ausgleichsflache liegt in der Gemar-
kung Neuland und wurde bereits als Gehélz- und Hochstaudenflur entwickelt.

In der Gesamtschau verbleiben damit keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter.
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Die Entwicklung eines innerstadtischen Wohn- und Nahversorgungsquartiers mit Freiraum-
qualitaten stellt eine Verbesserung am Standort dar und passt sich gestalterisch in das vor-
handene Stadtbild ein.

5 Planinhalt und Abwagungqg

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wilstorf 37 ist die Nutzbarmachung von bauli-
chen Nachverdichtungspotenzialen fir die Schaffung von attraktivem Wohnraum bei gleich-
zeitiger Sicherung des Nahversorgungsstandorts auf einer im Bestand untergenutzten bzw.
zum Grof3teil brachliegenden Flache im Stadtteil Wilstorf. Da das Baugrundsttick im Bestand
bereits vollstéandig erschlossen und als fast vollstandig versiegelt anzusehen ist, dient das Vor-
haben der Starkung der Innenentwicklung bei gleichzeitiger Schonung des Au3enbereichs und
der stadtebaulichen Aufwertung des Standortes.

Im Einzelnen sollen die folgenden Planungsziele durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert werden:

— die Herstellung von qualitatsvollem, fir verschiedene Einkommens- und Nutzergruppen
geeignetem Wohnraum mit quartiersbezogenen Versorgungsangeboten in gut erschlosse-
ner Lage,

— die Sicherung des bestehenden Nahversorgungsstandorts und somit die Versorgungssi-
cherheit der Bevolkerung,

— eine Nachverdichtung innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereichs mit dem Ziel der
optimalen Ausnutzung vorhandener Infrastruktur,

— die stadtebauliche Aufwertung des Quartiers und

— der mdglichst weitgehende Erhalt des schitzenswerten Baumbestandes.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts werden auf Grundlage des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans die Gberbaubaren Flachen im Plangebiet als Baukorperfestsetzung ausge-
wiesen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung einer maximalen zulassigen GRZ
in Verbindung mit der jeweils fur jeden Baukorper bzw. jedes Gebaudeteil als Hochstmald zu-
lassigen Gebaudehthe sowie der jeweiligen Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmald gere-
gelt.

Nachfolgend werden die flr das Plangebiet geltenden Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans detailliert erlautert und begriindet.

5.1 Stadtebauliches Konzept

Der Vorhabentrager beabsichtigt entsprechend des Ergebnisses des stadtebaulichen Work-
shopverfahrens die Realisierung einer Wohnnutzung mit ca. 25.700 m? Bruttogeschossflache
(BGF) und einer Mischung von freifinanzierten Wohnungen und einem Anteil von bis zu acht
Prozent gefdrdertem Wohnungsbau. Da das geplante Vorhaben zum Grof3teil bereits auf
Grundlage des bestehenden Planrechts realisiert werden kann, ohne dass es dann eine ent-
sprechende Verpflichtung zur Herstellung 6ffentlich geférderter Wohnungen gabe, wird in die-
sem Fall von der ublicherweise geforderten Errichtung von 30 Prozent gefdordertem Woh-
nungsbau abgewichen. Dartber hinaus sind im naheren stadtebaulichen Umfeld entlang der
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Winsener Stral3e (Nummer 66-78) bereits entsprechende Angebote mit einem hundertprozen-
tigem Forderanteil geschaffen worden, um den Bedarf an 6ffentlich geférderten Wohnungen
abzudecken, so dass eine Reduzierung des Anteils am Gesamtvorhaben fur vertraglich erach-
tet wird. Das stadtebauliche Umfeld des Vorhabens weist bereits eine benachteiligte Sozial-
raumstruktur auf. Das Vorhaben nimmt Teil an dem Fdérdergebiet des Rahmenprogramms in-
tegrierte Stadtentwicklung Wilstorf, durch welches das Gebiet aufgewertet werden soll. Das
Vorhaben tragt durch sein Konzept mit den geplanten hochwertigen Wohnungen zu dieser
Aufwertung bei.

Des Weiteren sind derzeit ca. 6.600 m2 BGF Gewerbeflachen sowie eine Kita mit ca. 740 m?
geplant. Das denkmalgeschiitzte Gebaude an der Winsener Stral3e 32, das in die Planung
integriert werden soll, umfasst ca. 360 m? BGF. Erganzende Flachen kommen fir Fahrrad-
raume, Abstellrdume, Hausmeisterraum, Treppenhauser und Technikflachen hinzu.

Dieses Nutzungsspektrum soll auf Grundlage des Ergebnisses des vorgelagerten stadtebau-
lichen Workshopverfahrens in einem Gebaudeensemble realisiert werden, das in besonderer
Weise auf die im Plangebiet vorhandene Topografie reagiert. Im dstlichen Bereich an der
Winsener StraRe ist im Erdgeschoss eine uiberwiegende Uberbauung des Plangebiets vorge-
sehen, in der im Wesentlichen die geplanten Einzelhandelsnutzungen (voraussichtlich Vollsor-
timenter, Drogerie, Apotheke u.a.) sowie die Kita entstehen werden. Durch diese ebenerdige
Uberbauung wird im gesamten Plangebiet mit Ausnahme des mit dem Denkmal bebauten
Flurstiicks 229 und dem daran anschlieRenden, rechtwinklig zur Winsener Stral3e ausgerich-
teten Baukorper eine durchgehende Nutzungsebene hergestellt, die den Hohenversprung von
etwa 6 m zum westlichen Bereich des Plangebiets ausgleicht.

Alle auf diesem Sockelgeschoss geplanten Wohngebaude befinden sich somit auf einem Ni-
veau. Wahrend die Geb&aude im 6stlichen Bereich an der Winsener Stral3e auf dem Dach des
eingeschossigen Gebdudesockels entstehen, liegen die Gebaude im zum Eigenheimweg ori-
entierten Blockinnenbereich, der gegenuber den Bereichen an der Winsener Stral3e um etwa
6 m hoher liegt, ebenerdig. Diese Wohngebaude im Blockinnenbereich werden mit einer zwei-
geschossigen Tiefgarage unterbaut, deren Zufahrtsebene wiederum auf einem Niveau mit den
erdgeschossigen Nutzungen an der Winsener Stral3e liegt. Auch unterhalb der Gebaude im
Ostlichen Bereich an der Winsener StralRe werden Untergeschosse entstehen, die tber eine
gemeinsame Zufahrt erschlossen werden. Die unter dem hdherliegenden, westlichen Bereich
des Plangebiets befindliche Tiefgarage ist von der Winsener Stral3e aus Uber diese gemein-
same Zufahrt anfahrbar.

Durch die Freiraumplanung wird sichergestellt, dass sowohl die Dachflachen des Sockelge-
schosses an der Winsener Stral3e als auch die mit einer Tiefgarage unterbauten FreirGume im
Blockinnenbereich wie ebenerdig gelegene Garten wahrgenommen werden.

Im Detail wird entlang der Winsener Stral3e eine inklusive des Erdgeschosssockels tberwie-
gend funf- und in Teilen sechsgeschossige Bebauung verwirklicht werden. Es ist vorgesehen,
einen Lickenschluss der Fassaden entlang der StralRenfront zu erzielen, der an zwei Stellen
Uber sogenannte Stadtplatze mit anschlieBenden Treppenanlagen urbane Eingdnge in das
neue Quartier herstellt, die auch Zugange auf das Sockelgeschoss ermdéglichen. Zwischen
den vorgesehenen Blockstrukturen vermitteln somit zwei grof3ziigige Freitreppen zwischen
dem Geléndeniveau der Winsener Stral3e und dem deutlich hoher gelegenen Eigenheimweg
im Sudwesten des Plangebiets. Eine der beiden Freitreppen befindet sich dabei in Verlange-
rung der Walter-Koch-StralRe. Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche
Konzept reagiert folglich auf die dstlich der Winsener Stral3e vorhandene Blockaufteilung.
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An der Winsener Straf3e soll durch eine differenzierte Hohenentwicklung eine belebte Archi-
tektursprache entwickelt werden. Die geplanten Baukdrper bilden zwei ruhige Innenhofe, die
der im Quartier wohnenden Bevolkerung als wohnortnahe Versorgung mit FreirGumen dienen
sollen. Im riickwartigen Grundstticksbereich, der sich zum Eigenheimweg orientiert, ist ein drit-
ter Hof vorgesehen. Hier sind tGiberwiegend dreigeschossige, punktférmige Gebéude geplant,
die folgerichtig Bezug auf die umgebende, aufgelockerte Einfamilienhausbebauung nehmen
und daher niedriger ausgebildet werden. Das Bebauungskonzept vermittelt somit zwischen
urbanen Baustrukturen entlang der Winsener Strafl3e und der aufgelockerten Bebauung ent-
lang des Eigenheimwegs.

Das Freiflachenkonzept sieht eine Zweiteilung vor. Die ebenerdig an der Winsener Stral3e ge-
legenen, unbebauten 6ffentlichen Flachen werden gegliedert durch eine StralRenbaumreihe
und sind Uberwiegend funktional sowie verdichtet ausgefihrt. Hieriber werden die ful3laufigen
Verkehre im Bereich der Einzelhandelsnutzungen sowie die fuldlaufigen ErschlielBungen der
dariiber liegenden Wohnnutzungen abgewickelt. An der nérdlichen Freitreppe soll unter Um-
standen, falls eine entsprechende Nachfrage durch einen Einzelhandelsbetrieb besteht, eine
AulRenbestuhlung vorgesehen werden. Die privaten Flachen auf den Dachflachen des Sockel-
geschosses bzw. im Blockinnenbereich oberhalb der Tiefgarage im westlichen Teilbereich
werden hingegen durch Grunflachen gepragt sein. Hier ibernehmen die unbebauten Flachen
die Funktion als Garten- und Aufenthaltsflachen, die durch Heckenpflanzungen zuséatzlich von
offentlichen und halbdéffentlichen Flachen separiert werden.

Das Nutzungskonzept sieht ferner zwei urbane Eingangsbereiche im nérdlichen und zentralen
Bereich des Plangebiets vor, Uber welche die fu3laufige Erschliel3ung der Kita und der von der
Winsener StralRe abgewandten Gebaude erfolgen sollen.

Fur den Pkw-Verkehr soll das Quartier von der Winsener StralRe erschlossen werden. Sowohl
die notwendige Anlieferung fiir die Einzelhandelsnutzungen als auch die geplanten Tiefgara-
gen sollen dartiber angedient werden. Eine erforderliche Tiefgarage soll unter Ausnutzung der
Topografie im sidwestlichen, riickwartigen Bereich des Plangebiets realisiert werden. Weitere
Tiefgaragen entstehen in Bereichen des Untergeschosses. FulRlaufig wird das Quartier gleich-
ermafien von der Winsener Stral3e wie vom Eigenheimweg erschlossen und mit den umge-
benden Stadtstrukturen verbunden.

In dem dazugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie dem planbegleitenden Durch-
fuhrungsvertrag und seinen Anlagen werden ergdnzende Details, die die Umsetzung nur die-
ses einen abgestimmten stadtebaulichen Konzepts zulassen, dargestellt bzw. vertraglich ge-
regelt. Hierzu zahlt beispielsweise die Sicherung der architektonischen Qualitat der Fassaden-
gestaltung und die Freiraumgestaltung.

5.2 Vorhabengebiet

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebietes auf Grundlage der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) oder wie hier auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung
allgemein festgesetzt, ist gemalf 8 12 Absatz 3a BauGB unter Anwendung des 8 9 Absatz 2
BauGB zu regeln, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulas-
sig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin in dem zum Bebauungsplan exis-
tierenden Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Daher gilt im Bebauungsplan im Hinblick auf die
zulassige Art der baulichen Nutzung zusatzlich die folgende Regelung:
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»Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet hat“ (vgl. § 2 Nummer 1 der Verordnung).

Somit ist auf Grundlage des § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB die Zulassigkeit auf solche Vorha-
ben beschrankt, zu deren Durchfuihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durch-
fuhrungsvertrag erfasst werden, sind zunachst unzuléssig. Die nutzungskonkretisierenden Re-
gelungen des Durchfihrungsvertrags kénnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch
eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags geandert werden, ohne dass es hierfur einer An-
derung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan widersprechen. Der groRziigigere Nutzungsrahmen des Bebau-
ungsplans kann so flexibel durch prazisierte Regelungen des Durchfihrungsvertrags ausge-
fullt werden. Es ist vertraglich geregelt, dass die Verpflichtungen im Durchfihrungsvertrag an
die jeweiligen Rechtsnachfolger weiterzugeben sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt damit langfristig den stadtebaulichen Rahmen
fur ein in dieser Lage mogliches Nutzungsspektrum. Die Regelungen im Durchfuhrungsvertrag
spiegeln die von der Vorhabentrégerin konkret vorgelegte Planung wider, die stadtebaulich
wuinschenswert ist und innerhalb eines vereinbarten Zeitraums umgesetzt werden soll.

Eine genauere Festschreibung der Nutzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
stadtebaulich nicht erforderlich. Hier genief3t angesichts der Nutzungsdauer einer Immobilie
deren Nutzungsflexibilitdt und nachhaltige Nutzbarkeit innerhalb des im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsspektrums im Rahmen der Abwagung ein grol3es Ge-
wicht.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung einer umfangreichen Wohnnutzung mit einem erganzenden
gualitativ hochwertigen, gro3flachigen Einzelhandel. Damit soll dem steigenden Wohnbedarf
in Hamburg nachgekommen sowie der Stadtteil Wilstorf als Wohnstandort gestarkt werden.
Mit einem Anteil von 6ffentlich geférderten Wohnungen und einem Mix von Wohnungen unter-
schiedlicher Gré3en soll zudem eine soziale Durchmischung des Quartiers geférdert werden.
Die Wohnnutzungen sollen durch die Sicherung und Qualifizierung des bestehenden Nahver-
sorgungsstandorts sowie die Errichtung einer Kita erganzt werden.

Da eine Wohnnutzung in Kombination mit gro3flachigem Einzelhandel geplant ist, ist die Aus-
weisung eines Baugebietes gemaf Baunutzungsverordnung nicht zielfiilhrend. Keines der in
der BauNVO enthaltenen Baugebiete ist geeignet, eine Gberwiegende Wohnnutzung mit grof3-
flachigem Einzelhandel zu kombinieren. Fir diese spezifische Form der Nutzungsmischung
musste ein Sonstiges Sondergebiet mit entsprechender Zweckbestimmung ausgewiesen wer-
den. Da der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafi § 12 BauGB auf-
gestellt wird, kann ebenso ein Vorhabengebiet mit der genauen Definition der hier zulassigen
Nutzungen in den textlichen Festsetzungen anhand einer Positivliste ausgewiesen werden. So
kann die mit dem vorliegenden Bebauungskonzept verfolgte, in sich stimmige Nutzungsmi-
schung bestehend aus Wohnnutzungen und Nahversorgungsangeboten nachhaltig planungs-
rechtlich fixiert werden. Um die planerisch gewiinschten Nutzungen zu ermdglichen und zu
sichern, trifft der Bebauungsplan in § 2 Nummer 2 folgende textliche Festsetzung:
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»,Das Vorhabengebiet dient tiberwiegend dem Wohnen und der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben. Es sind ausschlief3lich Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment und zentrenrelevantem Randsortiment, Wohn-
gebaude, Raume fur freie Berufe und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausiiben, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir soziale,
kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke zuléassig. Zentrenrelevante
Randsortimente sind auf maximal 10 vom Hundert (v. H.) der Verkaufsflache eines
Einzelhandelsbetriebs zulassig. Oberhalb von 15,60 m uber Normalhdhennull
(NHN) sind nur Wohnungen und Raume fir freie Berufe zuléassig. Unterhalb von
12,30 m tber NHN sind Wohnungen unzulassig, dies gilt nicht fur denkmalge-
schutzte Gebéaude.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind (gemél3 ,Hamburger Leitlinien fiir den
Einzelhandel” in der Fassung vom 12. September 2019): Nahrungs- und Genuss-
mittel, Getranke, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimerie, pharmazeutische Artikel
(Apotheke), Schnittblumen, Zeitungen und Zeitschriften.

Zentrenrelevante Randsortimente sind (geméal ,Hamburger Leitlinien fiir den Ein-
zelhandel” in der Fassung vom 12. September 2019): medizinische und orthopéa-
dische Gerate (Sanitatswaren), zoologischer Bedarf, Blicher, Papier- und Schreib-
waren, Bilrobedarf, Spielwaren, Kinstler- und Bastelbedarf, Bekleidung aller Art,
Schuhe, Lederwaren, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Optik- und
Fotoartikel, Uhren und Schmuck, Musikinstrumente und Musikalien, Babyausstat-
tung, Hobby- und Freizeitbedarf, Sport- und Campingbedarf (ohne Campingmaobel,
Wohnwagen, Boote), Anglerbedarf, Waffen und Jagdbedarf, Telekommunikations-
artikel, Computer inkl. Zubehoér und Software, Elektrokleingerate und Unterhal-
tungselektronik, Leuchten, Lampen, ElektrogroRgerate (weil3e Ware), Haushalts-
waren, Hausrat, Raumausstattung, Einrichtungszubehér (auch Kiche und Bad),
Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Briefmarken, Minzen, Heimtextilien,
Gardinen und Bettwaren (ohne Matratzen), Fahrrader inkl. Zubehor” (vgl. 8 2 Num-
mer 2 der Verordnung).

Da sich das Plangebiet innerhalb des zentralen Siedlungskerns Harburg befindet und zudem
innerhalb eines durch das Nahversorgungskonzept definierten zentralen Versorgungsbereichs
liegt, sind alle innerhalb des Plangebiets zugelassenen Nutzungen am Standort uneinge-
schrankt vertraglich, sodass keine GréRenbeschrankungen erfolgen miissen. Dies gilt insbe-
sondere im Zusammenspiel mit der durch Baugrenzen, Gebaudehdhen und Festlegungen zu
Uberbaubaren Grundstticksflachen nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Flache.

Die Realisierung der vorgenannten Planungsziele bringt unweigerlich den Riickbau der beste-
henden Gebaude mit sich. Jedoch werden vertragliche Regelungen getroffen, sodass die Bau-
umsetzung in mehreren Abschnitten erfolgt, womit eine durchgehende Nahversorgung ange-
strebt wird.

Wohnen

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen im Wesentlichen auch Wohnungen er-
moglicht werden. Durch diese Ausweisung leistet das Plangebiet einen Beitrag zur Deckung
des aktuellen Wohnraumbedarfs und damit zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt.

Das Plangebiet bietet sich mit seiner Lage in der Nahe zu qualitativ hochwertigen Freiflachen
in besonderer Weise als Standort fiur familiengerechtes Wohnen an, ist aber gleichermafen
auch fir andere Zielgruppen wie Senioren attraktiv. Das neue Wohngebiet soll somit im Inte-
resse der Freien und Hansestadt Hamburg eine Abwanderung von Birgerinnen und Birgern
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in die Umlandgemeinden verhindern und attraktiven Wohnraum an einem integrierten Standort
schaffen.

Das Plangebiet eignet sich fur die angestrebte Nutzung aufgrund der Struktur des Umfelds mit
den vorhandenen Wohnnutzungen und der Nahe zu anderen Wohnungsbauprojekten. Im Zu-
sammenspiel mit diesen im Umfeld bereits vorhandenen beziehungsweise in der Entstehung
befindlichen oder geplanten Wohnnutzungen wird die Funktionsfahigkeit des Stadtteils und
der dortigen Infrastruktur insgesamt gestutzt.

Durch die Festsetzung wird zudem eine fir die angrenzende, tberwiegend vorhandene Wohn-
nutzung vertragliche Nutzung gewahrleistet.

Die Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans schlief3t nicht aus, dass einzelne
R&aume in den Wohnungen gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden. Grundsétzlich sind
freie Berufe und Gewerbe sonstiger Art, die im h&uslichen Arbeitszimmer ausgeubt werden,
denkbar. Somit kann der wachsenden Bedeutung von Dienstleistungen, die in enger Verzah-
nung mit der Wohnnutzung ausgetiibt werden konnen (z.B. Grafikdesign, Mediation, Coaching
etc.) sowie von Telearbeitsplatzen, mit denen Unternehmen es ihren Mitarbeitern ermdglichen,
ihre Arbeit vollstandig oder zeitweise von zu Hause zu erledigen, Rechnung getragen werden.
Zudem kann dadurch, dass untergeordnete gewerbliche oder freiberufliche Nutzungen in Woh-
nungen zuléssig sind, eine sehr kleinteilige Funktionsmischung gefordert werden, die zu einer
verkehrssparsamen Lebens- und Siedlungsform beitragt.

Um trotz des winschenswerten hohen Anteils von Wohnnutzungen im Plangebiet sicherzu-
stellen, dass sich ein angemessener Anteil publikumswirksamer Nutzungen im Erdgeschoss
ansiedelt, wird in § 2 zudem geregelt, dass im Erdgeschoss bzw. unter einer bestimmten Ho-
henlage keine Wohnungen zulassig sind.

Anders als Wohnnutzungen, die sich vor Einblicken durch intransparente Scheiben, Gardinen
etc. schitzen und daher in der Lage in den Erdgeschossen einen abweisenden Eindruck ver-
mitteln wirden, kbnnen andere Nutzungen von diesen Lagen profitieren und sich eher bewusst
offnen. Durch Einzelhandel, kulturelle Einrichtungen, Gastronomiebetriebe oder ahnliche Be-
triebe wird eine unmittelbare Belebung des stadtischen Umfelds geférdert, die durch Wohn-
nutzung nicht entstehen kénnte. Durch die Festsetzung § 2 Nummer 2 sollen somit zur Etab-
lierung einer vielfaltigen Mischung und einer belebten Erdgeschosszone solche Nutzungen
gefordert werden, die eine Ausstrahlung auf den déffentlichen Raum besitzen und zur lebendi-
gen Atmosphare des Gebietes beitragen. Der Gebaudekomplex soll dadurch im Erdgeschoss
einen offenen und transparenten Charakter erhalten.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse im Plangebiet, die dazu filhren, dass der Begriff
,Erdgeschoss” im Osten bzw. Westen unterschiedliche Geschosse des Gebaudekomplexes
erfasst, stellt die Festsetzung keinen Bezug zu den Geschossen her, sondern setzt eine H6-
henlage in Metern tGber Normalhdhennull fest, um zu bestimmen, wo Wohnungen zulassig
sind. Um die gewtinschte enge Verzahnung von Wohnen und Arbeiten zu erméglichen, wer-
den dort, wo Wohnungen zuldssig sind, auch Raume fir freie Berufe zugelassen.

Die fur die Wohnnutzung erforderlichen Treppenhduser sowie Nebenflachen sollen auch un-
terhalb von 15,60 tUber NHN zulassig sein, um die Funktionsfahigkeit des Konzepts sicherzu-
stellen. Die Festsetzung bezieht sich daher explizit nur auf Wohnungen.

Nahversorgung

Das Nahversorgungskonzept empfiehlt fir den Stadtteil Wilstorf eine Reaktivierung des vor-
handenen Einzelhandelsstandorts, damit dieser wieder geeignet ist, die Anforderungen an ei-
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nen zentralen Versorgungsbereich zu erfillen. Dementsprechend ist im Plangebiet insbeson-
dere ein Lebensmittelvollsortimenter zur Starkung der Nahversorgung in Wilstorf vorgesehen.
Des Weiteren sind eine Apotheke und eine Drogerie beabsichtigt. Insgesamt sind im Bebau-
ungskonzept rund 6.600 m2 BGF Gewerbeflachen (einschlieflich Kita) geplant, die im Erdge-
schoss im 0stlichen Teil des Vorhabengebiets verortet werden.

Durch § 2 Nummer 2 wird daher Einzelhandel im Plangebiet ermdglicht. Da sich das Plange-
biet innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs befindet, ist es in diesem Zusammenhang
unerheblich, ob es sich um grof3flachigen Einzelhandel oder kleinere Ladeneinheiten handelt.
Auch grof3e Einzelhandelsflachen sind am Standort und innerhalb des Zentrengefliges im Be-
zirk Harburg vertraglich. Allerdings soll im Plangebiet nur Einzelhandel mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment entstehen, also nur fir Waren mit kurzfristigem Beschaffungsrhyth-
mus.

Die Einzelhandelsflachen wéren aufgrund der Lage des Plangebiets und dem Zuschnitt der
Flachen auch fir sogenannte zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe attraktiv. Diese sind im
Plangebiet jedoch nicht erwiinscht, weil zum einen explizit die Nahversorgungsfunktion im Vor-
dergrund steht und zum anderen aufgrund der Nahe zur Harburger Innenstadt die Gefahr der
Ausdehnung von City-Nutzungen in ein Gebiet, das eigentlich im Wesentlichen dem Wohnen
vorbehalten sein soll, gegeben ist. Letzteres konnte zu einer Beeintréchtigung der Vitalitat der
Harburger City fihren.

Da die beschriebenen negativen Auswirkungen nur in Bezug auf das Kernsortiment zu be-
frchten sind, nicht aber, wenn ein Einzelhandelsbetrieb die benannten Artikel nur untergeord-
net als Randsortiment fuhrt, wird in Festsetzung klarstellend aufgenommen, dass entspre-
chende Randsortimente auf 10 % der Verkaufsflache jedes Einzelhandelsbetriebs zulassig
sind (,Zentrenrelevante Randsortimente sind auf maximal 10 vom Hundert (v. H.) der Ver-
kaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs zulassig (vgl. § 2 Nummer 2 der Verordnung).). Bei
Lebensmittelmarkten und Drogerien sind dies in der Regel beispielsweise Schreibwaren und
zeitlich befristet angebotene sogenannte Aktionswaren. Ohne solche Randsortimente sind
diese Markte heute kaum wirtschaftlich Giberlebensfahig. Die Festlegung des Anteils der Rand-
sortimente auf maximal 10 % stellt einen Kompromiss dar, die wirtschaftliche Uberlebensfa-
higkeit in einem ausreichenden Maf3e zu sichern und gleichermafien dem stadtebaulichen Ziel
zu entsprechen, die Zentren zu schitzen und ist somit hinnehmbar. Es wird vorsorglich klar-
gestellt, dass die Sortimentsbegrenzung von 10 % fiir aperiodische Sortimente fir jeden an-
gesiedelten Einzelhandelsbetrieb gilt, damit ein ,Windhundrennen“ ausgeschlossen werden
kann, bei dem der erste Betrieb demnach ansonsten die vollen 10 % ausschépfen kénnte und
fur alle folgenden Unternehmen die Ansiedelung von aperiodischen Sortimenten versagt wer-
den musste.

Durch die flachenméaRige Begrenzung auf 10 % der im Plangebiet realisierbaren Verkaufsfla-
che kdnnen maximal ca. 660 m2 BGF fiir Randsortimente, die nicht nahversorgungsrelevant
sind und zentrenrelevant sein konnten, entstehen. Diese Gré3enordnung ist ohne regionale
Ausstrahlung und somit auch ohne raumordnerische Relevanz, sie steht dariiber hinaus im
Einklang mit den Vorgaben und Empfehlungen des Nahversorgungskonzeptes.

Weitere Nutzungen

Durch § 2 Nummer 2 werden auch Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur soziale,
kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke zugelassen.

Konkret ist im Plangebiet derzeit eine Kita geplant (Anlage fur soziale Zwecke). Da im Plange-
biet auch familiengerechte Wohnungen entstehen sollen, wird ein Bedarf fir Betreuungsplatze
in einer Kita entstehen, wobei im Umfeld nicht ausreichend freie Kapazitaten zur Verfigung
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stehen. Es muss daher bei der Planung eine Kita fur eine Betreuung von rd. 80 Kindern mit
einer ungeféhren FlachengrolRe von mindestens 600 m2 BGF beriicksichtigt werden. Von der
Vorhabentragerin werden im Idealfall 750 m? BGF geplant. Sollte die Herstellung von 750 m?
aufgrund einer mangelnden Refinanzierung nicht moglich sein, wirde die BGF entsprechend
reduziert werden. Die Realisierung durch die Vorhabentragerin wird durch den Durchfuhrungs-
vertrag zwischen der Vorhabentrégerin und der Stadt Hamburg 6ffentlich-rechtlich sicherge-
stellt. Es wird verbindlich geregelt, dass die Kita in einem engen zeitlichen Zusammenhang mit
der Fertigstellung der Wohnbebauung im Vorhabengebiet entstehen wird. In diesem Zusam-
menhang missen auch mindestens sechs Quadratmeter private und direkt an die Kita ange-
bundene AuRRenspielflache pro Kita-Platz vorgehalten und in dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan bericksichtigt werden.

Neben der Kita sind grundsatzlich auch andere Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle und
gesundheitliche Zwecke denkbar. Solche Anlagen stellen eine sinnvolle funktionale Erganzung
der Wohnnutzung dar, ohne dass daraus in der Regel Nutzungskonflikte resultieren. Sie kon-
nen zu einer Verbesserung der Wohnqualitat beitragen und von der guten ErschlieRungsqua-
litat des Plangebiets profitieren. Der konkrete Bedarf an solchen Nutzungen ist jedoch (mit
Ausnahme der Kita derzeit nicht absehbar. An dieser Stelle lasst der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan aber Spielrdume, um trotz des engen Vorhabenbezugs langfristig eine gewisse
Flexibilitat in Hinblick auf die konkrete Nutzungsmischung zu gewabhrleisten. Die Festschrei-
bung der zu realisierenden Nutzungsmischung erfolgt tber den Durchflihrungsvertrag. Eine
Anderung der Nutzungen kann daher nur in Abstimmung mit der Stadt Hamburg herbeigefiihrt
werden.

Der Bebauungsplan ermdéglicht darliber hinaus im Zusammenspiel mit den Regelungen des
Durchfiihrungsvertrags die Einrichtung von Schank- und Speisewirtschaften. Diese Nutzung
kann perspektivisch eine Versorgung der Bewohner des Plangebiets ermdéglichen: Denkbar
sind Nutzungen wie ein Café, ein Bistro, ein Restaurant oder die typische Eckkneipe. Durch
solche Nutzungen kann zu einer Belebung des Quatrtiers beigetragen werden. Ob und in wel-
chem Umfang diese gewerblichen Nutzungen tatsachlich realisiert bzw. dauerhaft betrieben
werden, muss offenbleiben und hangt davon ab, ob die Angebote in dieser Lage vom Kunden
angenommen werden.

5.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache und MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan trifft die zur Realisierung dieses Konzepts, das auf den abgestimmten und
fur stadtebaulich hochwertig befundenen Ergebnissen des 2018 durchgeflihrten Workshopver-
fahrens sowie konkretisierender Planungen fir die Gebaudegrundrisse und -fassaden basiert,
erforderlichen Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung.

Es werden im Plangebiet Festsetzungen zu einer GRZ sowie zu Gebaudehthen in Metern
Uber Normalhéhennull (iber NHN) als Hochstmal getroffen. Ergénzend trifft der Bebauungs-
plan Regelungen fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, so dass das jeweils zulassige
dreidimensionale Baufeld definiert ist. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ)
kann daher verzichtet werden.

Zielsetzung fur die Entwicklung im Plangebiet ist es, im Sinne eines flachensparenden und
nachhaltigen Stadtebaus dichte urbane Strukturen mit einer hohen Alltagsqualitat in zentraler
Lage zu ermdglichen. Ergdnzende Regelungen zur genauen Gebaudekubatur ergeben sich
aus dem Durchfuhrungsvertrag und seinen Anlagen.
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5.2.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmald und Ge-
baudehohen als Hochstmald

Im Plangebiet soll ein zur Winsener StralRe weitgehend geschlossener Gebaudekorper aus-
gebildet werden. Diese Bauweise wird durch den ebenerdig ausgebildeten Sockel und eine
darauf aufbauende vier- bis flinfgeschossige Bebauung gewahrleistet. Zur Winsener StralRe
zeigt sich somit ein insgesamt funf- bis sechsgeschossiger Blockrand, der an zwei Stellen fir
groRzigige Platz- und Treppenanlagen, die ins Innere des Blocks und auf die Sockelebene
fuhren, aufgebrochen wird. Im Norden des Plangebiets wird zudem das vorhandene Denkmal
in die Bebauungsstruktur integriert.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu Baugrenzen, die jeweils baukdrperbezogen die
konkret geplanten Gebaude absichern. Im Folgenden werden zunachst die grundlegenden
Festsetzungen beschrieben, welche die wichtigsten Regelungen zur Gebaudekubatur der je-
weiligen Hauptbaukorper treffen. Im Anschluss werden weitere Festsetzungen beschrieben,
welche die Ausgestaltung im Detail regein.

Das im Norden des Plangebiets vorhandene Denkmal wird mit einer dem Bestand entspre-
chenden Baugrenze gesichert. Hier werden zudem eine bestandskonforme Gebaudehdhe von
20 m Uber NHN und eine maximale Anzahl der Vollgeschosse von drei festgesetzt, die sicher-
stellen, dass bei einem etwaigen Abgang des Denkmals auch ein Neubau nur in einer fur das
angrenzende Denkmal Winsener Stral3e 30 vertraglichen GroRRe errichtet werden kann.

In dem an das Denkmal angrenzenden Bereich des Plangebiets wird ein langgestreckter,
rechtwinklig zur Winsener StralR3e ausgerichteter und in den Blockinnenbereich reichender
Baukorper realisiert, fur den entsprechend eine 60,4 m tiefe und 15,1 m breite Uberbaubare
Flache festgesetzt wird. In dem unmittelbar an das Denkmal angrenzenden Bereich an der
Winsener StraRe wird dieser Baukdrper nur drei Geschosse erhalten, um einen Ubergang zu
der historischen Bebauung zu formulieren. Daher wird an dieser Stelle auch eine maximale
Gebaudehthe von 19,5 m tUber NHN festgesetzt. Durch diese Regelung soll sichergestellt
werden, dass die Fassadengliederung des Neubaus an dieser Stelle in jedem Fall mit der
architektonischen Gestaltung des Denkmals korrespondiert. Es soll vermieden werden, dass
innerhalb der zulassigen Gebaudehdhe vier Geschosse realisiert werden. Diese Zielsetzung
wird zudem durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den Durchftihrungsvertrag und
seine Anlagen sichergestellt.

Im Ubrigen soll der nérdliche, an das Denkmal angrenzende Neubau, in dem auch die Kita
und Wohnungen untergebracht werden sollen, insgesamt finf Geschosse erhalten. Dement-
sprechend wird auch eine Gebaudehthe von maximal 25,5 m tiber NHN festgesetzt. Um einen
angemessenen Ubergang zu dem siidlich des Baukorpers gelegenen Stadtplatz mit Treppen-
anlage zu schaffen, staffelt sich der Baukdrper in diese Richtung ebenfalls ab. Hier wird partiell
eine Gebaudehdhe von 19,5 m und 23 m Uber NHN festgesetzt.

Sudlich des Stadtplatzes liegt der Hauptbaukodrper des Vorhabens mit dem flachigen Sockel-
geschoss. Die Planung des Sockelgeschosses resultiert wie oben beschrieben aus der Topo-
grafie des Gelandes. Fir diesen geplanten Gebaudesockel wird ein groRes Baufeld festge-
setzt, dass eine nahezu vollflachige Bebauung dieses Plangebietsteils ermoglicht.

Auf das Sockelgeschoss sollen die einzelnen Wohngebaude aufgesetzt werden, so dass sich
seine Decke fir die Quartiersnutzer als Gelandeoberflache darstellt. Fir den Sockel wird eine
durchgehende Gebaudehthe von maximal 16 m Gber NHN festgesetzt. Durch die festgesetz-
ten Baugrenzen wird so eine nahezu flachige Uberbauung ermdglicht. Von einer Bebauung
freigehalten werden hier somit lediglich die geplanten ,Stadtplatze®, der riickwartige, im Be-
stand mit erhaltenswerten Baumen bewachsene Bereich sowie der siiddstliche Grenzbereich.
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Der so ermdglichte Baukorper bietet die Flachen, die fir die Realisierung der geplanten Ein-
zelhandelsnutzungen erforderlich sind.

Auf dem Sockel entstehen wie beschrieben zwei hofartige Bebauungsstrukturen, die durch
vier Gebaudesolitare im westlichen, innerhalb des zum Eigenheimweg ausgerichteten Blockin-
nenbereichs erganzt werden. Die jeweils Ostliche Kante der beiden auf dem Sockel gelegenen
Hofe wird durch die parallel zur Winsener Straf3e ausgerichtete vier- bis sechsgeschossige
Bebauung gebildet (drei bis finf Geschosse oberhalb des Sockels). Hier werden bis zu 15,1 m
tiefe Baukorper und Geb&udehthen zwischen 29 m und 31,7 m Uber NHN festgesetzt. An
diese Bebauung schliel3en jeweils weitere Gebaudeteile unmittelbar winkelférmig an. Zusam-
men mit jeweils einem weiteren freistehenden Baukdrper entsteht so eine baulich gefasste
Freiflache. Hier werden jeweils 15,1 m tiefe Gberbaubare Flachen und Gebaudehdhen zwi-
schen 23,1 m und 29 m uber NHN festgesetzt.

Fir die geplanten Balkone werden entsprechend der jeweiligen Gebaudehthen der Baukorper
Hohen festgesetzt, die dem jeweils obersten geplanten Balkon entsprechen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen und Gebaudehthen wird eine differenzierte Hohenent-
wicklung festgeschrieben, die zum einen ein insgesamt der Umgebungsbebauung angemes-
senes Bauvolumen absichert und zum anderen angesichts der Gro3e des Bauvorhabens auch
eine zu gleichformige und massive Ausgestaltung der Gebaude verhindert.

Dazu tragt auch bei, dass der im rtickwartigen, westlichen Teil des Plangebiets gelegene Bau-
block insgesamt lockerer strukturiert wird und geringere Gebaudehothen erhalt. Hier werden
durch die festgesetzten, 15,2 m tiefen Baugrenzen vier punktartige Einzelbaukdrper vorgege-
ben, fir die im Wesentlichen drei Vollgeschosse vorgesehen sind. Dementsprechend werden
hier Gebaudehdhen von maximal 27 m tber NHN festgesetzt. Auch hier ist eine partielle Ruck-
staffelung auf zwei Geschosse vorgesehen. Entsprechend wird in diesen Bereichen korres-
pondierend eine maximale Gebaudehdhe zwischen 23,5 und 24,4 m Uber NHN festgesetzt.

Die im Plangebiet festgesetzten Geschossigkeiten und Gebaudehthen tragen zur Umsetzung
des planerisch gewilinschten, architektonischen und stadtebaulichen Konzepts bei und spie-
geln das im Umfeld dominierende H6henspektrum wider.

Die jeweils festgesetzten Gebaudetiefen ermdéglichen im Geschosswohnungsbau wirtschaftli-
che Grundrissorganisationen mit einem glnstigen Verhaltnis zwischen Erschlieungs- und
nutzbarer Wohnflache, so dass im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB den Anforderungen des
kostensparenden Bauens entsprochen werden kann. Es wird zudem sichergestellt, dass gut
nutzbare Gebaude mit hochwertigen Grundrisslésungen geschaffen werden kénnen, die zu-
dem den heutigen Standards hinsichtlich der Warmedammung und damit einhergehenden
grol3en Wandstarken entsprechen.

Insbesondere durch die Begrenzung der Gebdudehdhe sowie die Regelungen des Durchfiih-
rungsvertrags zur konkreten Ausgestaltung der Baukorper (u.a. Gliederung und Materialien
der Fassaden, Staffelgeschosse) wird neben der Entwicklung einer insgesamt dem Standort
angemessenen stadtebaulichen Form insbesondere dafur Sorge getragen, dass die Belange
des Denkmalschutzes ausreichend gewdrdigt werden.

Detaillierte Regelung zu den Baugrenzen

Die durch den Bebauungsplan eréffneten Spielrdume hinsichtlich der Stellung der Hauptbau-
korper sind relativ klein. Grundsatzlich missen alle baulichen Anlagen innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen liegen. Dies gilt auch fur Treppenh&user, Balkone, verglaste Vorbauten
und Terrassen, die keine Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3.
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Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1, 6) sind und aul3erhalb der Baugrenzen nicht verwirklicht werden
konnen. Lediglich Rickspringe durch Gebaudeteile, die hinter der Baugrenze zurtickbleiben,
sind grundsatzlich zulassig.

Zur Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard sollen den einzelnen Ein-
heiten private Freiraume zugewiesen werden. Wahrend die Erdgeschosswohnungen bzw. die
Wohnungen mit direktem Zugang zum Gebaudesockel Terrassen erhalten sollen, sind fur die
Wohnungen in den oberen Geschossen Balkone geplant. Die Balkone sollen aufgrund ihrer
Raumwirksamkeit im Bebauungsplan in Form einer prazisen Baukdrperfestsetzung gesichert
werden. Fir Terrassen setzt der Bebauungsplan dagegen fest:

LAusnahmsweise sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen um bis
zu 4,0 m zuléssig“ (vgl. § 2 Nummer 3 der Verordnung).

Um diese als Bestandteil des Hauptbaukdrpers zu wertenden Anlagen, die keine Nebenanla-
gen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind, planungsrechtlich zu ermdglichen, dient die oben ge-
nannte textliche Festsetzung.

Durch die festgelegte GréRenbeschrankung wird sichergestellt, dass das Verhaltnis zwischen
Wohngebaude und Terrassenanlage in den Proportionen angemessen ist. Sie erméglicht je-
doch gleichzeitig fur die Bewohner gut nutzbare Auf3enwohnbereiche in angemessenen Gro-
Ren.

Fur die Terrassen erfolgt lediglich eine Beschrankung der Terrassentiefe, wobei mit 4 m ein
Malf3 gewahlt wurde, das eine problemlose und gro3ziigige Anordnung des Terrassenmobiliars
ermdglicht. Eine Beschrankung in der Breite bezogen auf die jeweilige Fassadenlange erfolgt
nicht, da Terrassen stadtebaulich kaum wirksam werden. Die Plangeberin gibt damit in ange-
messener Weise Raum fir die Errichtung von Terrassen und leitet zukinftige Ermessensent-
scheidungen.

Detaillierte Regelung zur Gebdudehohe

Erfahrungsgemalf’ sind bestimmte technische Aufbauten bei vielen Gebauden unumgénglich
(zum Beispiel Aufzugsiiberfahrten). Um diese zu ermdglichen, ohne die Gebaudehdhe insge-
samt zu erhdhen, erfolgt die Festsetzung § 2 Nummer 4:

"Die als HochstmaR festgesetzten Gebaudehdhen kénnen durch technische Anla-
gen oder Aufbauten bis zu einer H6he von maximal 3,00 m Uberschritten werden,
jedoch nur, wenn diese in dem Malf3 von der Traufkante abgertickt sind, das ihrer
Hohe entspricht. Ausnahmsweise kann der Abstand von technischen Anlagen
oder Aufbauten von der Traufkante auf der straldenabgewandten Seite auf 1,50 m
und fiir Treppenhéauser und Aufzugsiberfahrten an der stralBenseitigen Fassade
auf die Breite der jeweiligen Attika reduziert werden, wenn die Gestaltung des Ge-
samtbaukérpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden und keine wesentli-
che Verschattung benachbarter Wohngebdude auR3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans bewirkt. Freistehende Antennenanlagen sind unzuldssig"
(vgl. 8 2 Nummer 4 der Verordnung).

Der Gestaltung des Plangebiets kommt aufgrund seiner zentralen Lage eine besondere Be-
deutung zu. Technische Aufbauten, z.B. Mobilfunkanlagen oder andere Aufbauten, etwa Zu-
gange zu Dachterrassen, kdnnen das Ortsbild beeintrachtigen. Insbesondere hohe oder mas-
sige Aufbauten kdnnen storend auf das Ortsbild, die Gestaltung des einzelnen Geb&audes und
auch auf die Verschattung der Nachbargebaude wirken.

Die Festsetzung soll in Anbetracht der Begrenzung der Gebédudehbthe eine zweckmalige Er-
richtung der genannten Anlagen gewahrleisten, die aus technischen Griinden erforderlich sind.
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Zugleich sollen eine Begrenzung der HOhe der technischen Anlagen sowie die Einhausung
gewabhrleisten, dass sich die Aufbauten raumlich den Baukorpern deutlich unterordnen und
sich die Gebaudekubatur nicht verandert.

Da die genannten Aufbauten mit einem Abstand von 1 H (Wandhohe) von der Traufkante zu-
rickzuversetzen sind, also in gleichem Mal3e wie die Hohe des jeweiligen Aufbaus, ist sicher-
gestellt, dass von der Erdgeschossebene keine Beeintrachtigung des Ortsbilds erfolgt. Die
Nutzung der geplanten Bebauung kann es jedoch in einigen Bereich notwendig machen, bis
auf 1,50 m — unabhangig von der Hohe der technischen Anlagen oder Aufbauten — an die
Traufkante heranzurtcken. Zudem kann es die geplante Nutzung erfordern, dass einige Trep-
penh&user als Dachausstieg ausgebildet werden mussen. Aufgrund der Kubatur der geplanten
Baukorper ist somit teilweise sogar ein Heranriicken der Treppenhauser oberhalb der festge-
setzten Gebaudehohe an die Attika erforderlich. Die genaue Lage ergibt sich aus dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan.

Um stadtebaulich negativ wirkende Dachlandschaften zu vermeiden, wird zudem geregelt,
dass freistehende Antennenanlagen nicht zulassig sind. Die Festsetzung stellt zugleich klar,
dass technische Anlagen auch dann nicht héher als 3 m ausgebildet werden dirfen, wenn das
Gebaude entsprechend niedriger ist.

5.2.2.2 Grundflachenzahl als Hochstmafd

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet auch durch eine als Hoéchstmal? festge-
setzte GRZ definiert.

Da alle versiegelten Flachen in die Berechnung der GRZ einzubeziehen sind, wird sie mit 0,9
festgesetzt. Diese Festsetzung ist zum einen erforderlich, um die Umsetzung der gewlnschten
Entwicklung im Rahmen des abgestimmten und fiir gut befundenen stadtebaulichen Konzepts,
d.h. die Realisierung der Gebaude einschlielich aller Balkone, Loggien und Terrassen, die
ebenfalls auf die GRZ anzurechnen sind, zu ermdglichen. Zum anderen kénnen so z.B. auch
das geplante dichte Wegenetz, befestigte Vorflachen vor den Geb&uden und im Bereich des
Kita-Spielplatzes, Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen realisiert werden. Die festgesetzte
GRZ ist insbesondere auch erforderlich, um das eingeschossige Sockelgeschoss und die Tief-
garage zu ermdglichen.

Durch die Festsetzung wird also sichergestellt, dass das abgestimmte stadtebauliche Konzept
detailliert umgesetzt werden kann und zugleich ein absolutes Mindestmalf? an sowohl ober- als
auch von unterirdischen unversiegelten Flachen im Plangebiet verbleibt.

Grundsatzlich besteht bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der anstelle eines Bau-
gebiets nach der BauNVO ein Vorhabengebiet festsetzt, keine Bindung an die Regelungen
des 8§ 17 BauNVO zu Dichteobergrenzen. Es wurde dennoch gepruft, ob die festgesetzte GRZ
von 0,9 gemessen an den Voraussetzungen des § 17 Absatz 2 BauNVO als vertraglich zu
bewerten ist. Dabei ist insbhesondere zu bertcksichtigen, dass das Vorhabengebiet in seinem
Charakter am ehesten mit einem Urbanen Gebiete (MU) oder Sonstigen Sondergebiet (SO)
zu vergleichen ist. Fir diese Baugebiete setzt die BauNVO eine Dichteobergrenze von 0,8 fest
und ermdglicht somit eine sehr umfangreiche Versiegelung, die mit der im Vorhabengebiet
geplanten baulichen Dichte vergleichbar ist. Die hohe GRZ ist demnach aus den nachfolgen-
den Grunden stadtebaulich gerechtfertigt:

Die hohe Dichte ist vor allem der zentralen Lage und der vorgesehenen Nutzungsmischung
im Plangebiet geschuldet. Es ist ausdrtickliches Ziel des Bebauungsplans, die bisher unterge-
nutzte Flache im Sinne des bezirklichen Nahversorgungskonzepts sowie des ,Vertrags flr
Hamburg® und des ,Wohnungsbauprogramms Harburg 2019“ weiterzuentwickeln und die hohe
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Lagegunst den dringenden Wohnraum- und Einzelhandelsbedarfen entsprechend auszunut-
zen. Das vorgesehene Dichtemal ist zur Realisierung eines verdichteten, gemischten, urba-
nen Quartiers angemessen, ohne sich stadtebaulich negativ auszuwirken. Die hohe Dichte
ermoglicht eine intensive bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlossenen und tberdurch-
schnittlich gut mit Infrastruktur versorgten Bereich. Gleichzeitig gewahrleisten die festgesetz-
ten Dichteparameter ein ortsbildvertragliches Einfligen der Bebauung im Plangebiet in die un-
mittelbar angrenzende Bebauung und einen schonenden Umgang mit Grund und Boden, in-
dem durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb des geschlossenen Sied-
lungsbereichs die Inanspruchnahme baulich bisher nicht genutzter AuZenbereiche verhindert
werden kann. Die hohe Dichte ist zudem erforderlich, um die gewiinschte Funktionsmischung
zu realisieren. Insbesondere bei dem geplanten Einzelhandel und der zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs erforderlichen Tiefgarage handelt es sich um relativ flachenintensive Nut-
zungen.

In diesem Zusammenhang ist dartiber hinaus zu bericksichtigen, dass zur Realisierung der
auf dem Sockelgeschoss bzw. der Tiefgarage geplanten Wohnhdofe lediglich eine GRZ von ca.
0,62 erforderlich ware. Fur die Bewohner wird sich das Quartier auf der +1-Ebene somit in
Hinblick auf die bauliche Dichte in etwa wie ein Allgemeines Wohngebiet darstellen, fir das
die BauNVO in § 17 als Orientierungswert eine GRZ von 0,4 definiert. Die angestrebte bauliche
Dichte ist daher als mit dem Wohnen vertraglich einzustufen.

In die Abwagung muss des Weiteren eingestellt werden, dass es nahegelegene Grin- und
Freiflachen gibt, die fir einen unmittelbaren Ausgleich der hohen baulichen Dichte sorgen. Ein
solcher Ausgleich wird auch durch die Platzflachen sowie die Dachbegriinungen auf den ein-
geschossigen Gebaudeteilen und den obersten Dachflachen hergestellt. Durch Festsetzungen
im Bebauungsplan und Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass die
Freirdume eine gehobene gestalterische AulRenraumqualitat aufweisen und tatsachlich fir
eine Nutzung durch die Bewohner zur Verfiigung stehen.

Eine hohe bauliche Dichte kénnte zu Einschrankungen der Belichtung, Besonnung und Durch-
luftung der geplanten Wohnungen fihren. Im Vorhabengebiet wiirden die geplanten Wohnge-
baude insbesondere an den nérdlich ausgerichteten Fassaden nicht in einem ausreichenden
Malfe beschienen. Dies lasst sich jedoch dadurch kompensieren, indem Wohnungen vorzugs-
weise durchgesteckt werden und die Besonnungsdauer an einer Fassade kompensiert wird.
Durch die eng gefassten Baugrenzen werden Baukoérper definiert, die einer Fehlentwicklung
entgegenwirken. Zudem wird durch die zum Stralienraum geschlossene Bebauung eine von
verkehrsbedingten Larm- und Luftschadstoffbelastungen abgeschirmte Hofseite ausgebildet.

Potenziell nachteilige Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sowie fiir Natur und
Umwelt sind durch die hohe bauliche Dichte nicht zu beflirchten bzw. werden durch griinord-
nerische Festsetzungen des Bebauungsplans gemindert, indem zum Beispiel Anpflanzgebote
getroffen werden und eine Begriinung der Tiefgaragen sowie der Dachflachen vorgesehen
wird.

Sonstige offentliche Belange stehen den festgesetzten DichtemalR3en und der Baukérperkonfi-
guration nicht entgegen.

Die festgesetzte GRZ von 0,9 wirden im Umkehrschluss in Verbindung mit 8 9 Hamburgische
Bauordnung (HBauO) bedeuten, dass nur 10 % des Grundstiicks unversiegelt bleiben muss-
ten und zu begriinen waren. Um zu erreichen, dass der Bebauungsplan keine verbleibenden
erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft verursacht, wird mit § 2 Nummern
13 und 14 der Verordnung daher festgesetzt, dass jeweils bestimmte hohere Mindestanteile
der Grundstucksflachen als Griinflachen anzulegen sind. Insbesondere durch die Begriinung
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von unterirdischen Bauten wie den Tiefgaragendachern sowie dem Sockelgeschoss werden
somit hohere Griinanteile gesichert als sich aus der GRZ ergeben wirden.

Die festgesetzte GRZ in Verbindung mit § 2 Nummern 13 und 14 der Verordnung gewahrleistet
somit, dass ein angemessener Grundsticksanteil fur die Gartennutzung beziehungsweise den
Freiraum im Quartier verbleibt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewéhrleisten ein
ausgewogenes standortgerechtes Verhaltnis zwischen bebauter Flache und Freiflachen. Es
werden ausreichend zwar versiegelte, aber begrinte Flachen entstehen, die durch ihre Ge-
staltung eine hohe Wohnqualitat gewéhrleisten und eine gute Be- und Durchgrtinung des Ge-
biets sichern.

5.2.3 Kinderspiel

Im Rahmen der Vorhabenrealisierung soll neben der allgemeinen Aufenthaltsqualitat fir die
Bewohner auch ein ausreichendes Spielangebot fir Kinder geschaffen werden. GeméaR § 10
der HBauO vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 5. Marz
2025 (HmbGVBI. S. 270) sind mindestens 10 m? Kinderspielflache je Wohneinheit zu errichten.
Fur die etwa 310 Wohnungen besteht somit ein rechnerischer Bedarf von 3.130 m? Kinder-
spielflachen.

Da von den geforderten Flachen nur 2.307 m? im Plangebiet umgesetzt werden konnen, wer-
den die fehlenden Flachen durch folgende MalRnahmen kompensiert:

— Es erfolgt eine hochwertige Gestaltung und Ausflihrung der Spielgerate, Spielangebote
und Spielflachen.

— Die geplanten 91 Ein-Zimmerwohnungen werden hinsichtlich des Kinderspielflachenbe-
darfs nicht beriicksichtigt, da bei diesem Wohnungsangebot mit hoher Wahrscheinlichkeit
davon auszugehen ist, dass dort keine Personen mit Kindern wohnen werden.

Zusatzlich werden die nicht anrechenbaren Flachen mit festgesetztem Gehrecht sowie Feuer-
wehraufstellflachen und Zuwegungen ebenfalls als Spielwege ausgestaltet.

Im Rahmen der Freiflachengestaltungsplanung wurde diesbeziglich ein detailliertes Konzept
fur diese Spielflachen, inklusive einer Spielgeréateliste mit Zuordnung zu den unterschiedlichen
Spielplatzen, erstellt. Geplant sind sieben lber das Gebiet verteilte Spielplatze unterschiedli-
cher GréRe (zwischen 50 und 350 m?) sowie flnf punktuelle Spielangebote an den Spielwegen
im grundsétzlich Kfz-freien Wohnquatrtier. Es ist eine hochwertige Ausfiihrung nachzuweisen.

Alle Spielflachen liegen innerhalb des Vorhabengebiets und sind dort als Bestandteil der
Wohnnutzung allgemein zulassig. Sie werden daher nicht separat festgesetzt. Die genaue
Lage der Spielplatze ergibt sich sowohl aus dem Vorhaben- und Erschlieungsplan als auch
aus dem Freiflachenplan, die Anlage zum Durchfiihrungsvertrag sind. Regelungen zur Aus-
stattung werden im Durchfihrungsvertrag geschlossen.

Im Grundsatz ist eine Unterschreitung der an sich vorzuhaltenden Kinderspielflachen entspre-
chend der Regelung gem. 8§ 10 Abs. 1 Satz 3 HBauO zuldssig, wenn sonst die zulassige Be-
bauung auf dem Grundsttick nicht oder nur mit unzumutbarem Aufwand verwirklicht werden
kann. Dies trifft auf das Vorhaben zu, dessen geplante hohe Anzahl an Wohneinheiten einen
bedeutenden offentlichen Belang fur die Versorgung mit Wohnraum in einem weiterhin ange-
spannten Wohnungsmarkt darstellt.

5.2.4 Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Mit den angestrebten Nutzungen und der geplanten stadtebaulichen Dichte geht ein entspre-
chender Stellplatzbedarf einher.
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Mit dem durch das Dritte Gesetz zur Anderung der Hamburgischen Bauordnung vom 28. Ja-
nuar 2014 (HmbGVBI. S. 33) in § 48 HBauO eingefligten Absatz 1a, hat der Gesetzgeber die
Verpflichtung zur Herstellung oder zum Nachweis von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge bei Woh-
nungen abgeschafft. Fir Wohnungen sind seither nur noch notwendige Fahrradplatze nach-
zuweisen. Fur alle anderen Nutzungsarten gilt die Stellplatzpflicht weiterhin (Burgerschafts-
Drs. 20/9751, S. 9).

Um Parksuchverkehre zu verhindern und den Bewohnern gemaf3 den heute tblichen Stan-
dards Zugriff auf einen eigenen Stellplatz zu erméglichen, werden im Plangebiet jedoch aus-
reichend Stellplatze fur alle geplanten Nutzungen vorgesehen. Insgesamt sind derzeit etwa
190 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge fiir die Bewohnerinnen und Bewohner geplant. Bezogen auf
die geplanten etwa 300 Wohnungen liegt der Stellplatzschliissel entsprechend bei etwa 0,6
Platzen pro Wohnung fur die Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers. Dieser Stellplatz-
schlussel wird aufgrund der Lage des Plangebiets, der guten Anbindung durch die Verkehrs-
mittel des Offentlichen Personennahverkehrs und des geplanten Wohnungsmixes fiur aus-
kommlich erachtet.

Die beschriebenen Stellplatze werden zusammen mit den fir die Ubrigen Nutzungen (Einzel-
handel, Kita) nach HBauO erforderlichen Pkw-Stellplatzen in einer gemeinsamen Parkgarage
realisiert, die sich in vier unterschiedlichen Bereichen in den Untergeschossen des Gesamt-
vorhabens befinden und Uber eine getrennte Zu- und Ausfahrt an der Winsener Stral3e er-
schlossen werden. Insgesamt werden etwa 290 Stellplatze entstehen.

Das detaillierte Stellplatzkonzept, das Aussagen zu Anzahl der Stellplatze trifft, wird Gber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbindlich festgelegt. Der Bebauungsplan trifft lediglich die
grundsatzlichen planungsrechtlichen Regelungen.

Tiefgaragen

Es ist ein Ziel der Planung, qualitativ hochwertige Freiraumflachen zu schaffen und diese einer
Spiel-, Erholungs- und Freizeitfunktion zuzufiihren. Da die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs maRgeblich fur die Qualitat des 6ffentlich nutzbaren Raumes ist, ist die vollstandige Un-
terbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage geplant. Bei einer oberirdischen Unterbringung
der Stellplatze kénnten weder die angestrebte bauliche Dichte, noch die hochwertige freiraum-
planerische Gestaltung erreicht werden. Im Bebauungsplan wird daher die folgende Festset-
zung getroffen:

,Stellplatze sind nur in der Tiefgarage zuléassig” (vgl. 8 2 Nummer 5 der Verord-
nung).

Bei einer oberirdischen Unterbringung von Stellplatzen wiirden der grundsatzliche stadtebau-
liche Entwurf, die erforderliche hochwertige Gestaltung im Baugebiet, aber auch der angren-
zenden offentlichen StralRenverkehrsflachen massiv in Frage gestellt werden. Inshesondere
soll durch die Festsetzung auch unterbunden werden, dass Bereiche des Vorhabengebiets,
die von der Winsener Stral3e ebenerdig zugéanglich sind, fur Stellplatze genutzt werden. Hier
sollen entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplans gestaltete Stadtplatze entstehen,
die durch den ruhenden Verkehr nicht ihrer eigentlichen Nutzungen entzogen werden sollen.
Dies qilt nicht fur Fahrradstellplatze. Aufgrund des geringeren Platzbedarfs und der geringeren
Storintensitat konnen Abstellméglichkeiten fur Fahrrader gut in die Freiflachengestaltung ein-
gepasst werden. Sie sind daher von der Festsetzung ausgenommen.

Unter den Gebauden 1 und 2 (die Gebaudenummern sind zur Orientierung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan angegeben) liegt eine Tiefgarage Ebene Ul unter der Ebene 0. Die dort
angeordneten Stellplatze sind Mieterstellplatze fur die Wohneinheiten.
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Die Tiefgarage unter den Gebauden 3, 4, 5 und 6 ist zweigeschossig und beginnt auf der
Ebene 0 auf gleicher Ebene wie die Gewerbeeinheiten. Die Parkplatze dieser Ebene 0 sind
den Gewerbeeinheiten zugeordnet. Uber der Ebene 0 liegt die Ebene Z1. Die dort platzierten
Stellplatze sind Mieterstellplatze fur die Wohneinheiten.

Unter den Gebauden 9 und 7 liegt eine Tiefgarage Ebene Ul unter der Ebene 0. Die dort
angeordneten Stellplatze sind Mieterstellplatze fir die Wohneinheiten und notwendige Stell-
platze fir die Kita-Nutzung im Haus 9 Ebene 0.

Um eine funktional und 6konomisch sinnvolle Tiefgarage errichten zu kdnnen, muss diese
auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen angelegt werden dirfen. Tiefgaragengrundrisse
erfordern Ublicherweise eine mittige Fahrgasse und beidseitige Einstellmoglichkeiten und so-
mit insbesondere im Vergleich zu den Wohngebauden gréRere Gebaudetiefen. Die stark an
den Baukdrpern orientierten Baugrenzen im Blockinnenbereich lassen hierzu kaum Spiel-
raume. Im Bebauungsplan wird daher eine konkrete Flache fir Tiefgaragen festgesetzt und es
wird erganzend die folgende textliche Festsetzung getroffen:

»liefgaragen sind auch aufRerhalb der Baugrenzen — jedoch nur innerhalb der fest-
gesetzten Flachen fur Tiefgaragen — zulassig. Ausnahmsweise kénnen unterirdi-
sche Abstell-, Lager- und Technikrdume auf3erhalb der Baugrenzen — jedoch nur
innerhalb der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen — in geringfligigem Ausmalf3
zugelassen werden” (vgl. 8 2 Nummer 6 der Verordnung).

Da in der Regel fur Tiefgaragenstellplatze und Abstell- sowie Technik- und Versorgungsraume
ein gemeinsames Kellergeschoss errichtet wird und die Anordnung der jeweiligen Nutzungen
nach rein funktionalen und nicht formalen Kriterien erfolgen soll, wird in der textlichen Festset-
zung vorsorglich klargestellt, dass nicht nur die Bereiche des Untergeschosses, die funktional
als Tiefgarage zu werten sind, sondern auch andere Nutzungen im Untergeschoss nur inner-
halb der Uberbaubaren Flache und der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen liegen dirfen.
Aulerhalb der Baugrenzen, jedoch innerhalb der festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen sind
Abstell-, Lager- und Technikrdume in einem geringfligigen Ausmal’ von ca. 250 m2 vorgese-
hen. Dies ist, wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan gekennzeichnet, vornehmlich zwischen
den vier Baukorpern im sudlichen Plangeltungsbereich erforderlich, um eine sinnvolle Anord-
nung von Tiefgaragenstellplatzen und Abstell-, Lager- und Technikrdumen zu ermdglichen.
Wiirden diese Abstellrdume oberirdisch, beispielsweise als Schuppen auf der Dachflache der
Tiefgarage, angeordnet, so waren diese dort als Nebenanlagen ebenfalls zuléassig. Durch die
unterirdische Anordnung kann jedoch gewahrleistet werden, dass die betreffende Dachflache
in groBerem Umfang begriint werden kann.

Um die Einbindung der Tiefgaragen in das freiraumplanerische Konzept zu gewahrleisten, trifft
der Bebauungsplan in der Verordnung Regelungen zu Begrinung der Tiefgaragendecke
(s.u.).

Fahrradstellplatze

Auch die nach der Fachanweisung 1/2013 ,Notwendige Stellplatze und notwendige Fahrrad-
platze®, Anlage 1 erforderlichen Stellplatze fur Fahrrader werden in ausreichender Anzahl be-
reitgestellt. Insgesamt sind etwa 700 Stellplatze erforderlich, davon etwa 600 fur die Wohnun-
gen. Ein wildes, behinderndes Fahrradparken soll verhindert werden, um die Fahrradnutzung
am Standort modern und attraktiv zu gestalten. Die Fahrradstellplatze werden Giberwiegend in
eigenen Fahrradabstellrdumen in den Untergeschossen untergebracht. Durch die Erweiterung
der Flache der direkt den Wohnungen zugeordneten Abstellraume kdnnen hier ggf. auch Fahr-
radstellplatze nachgewiesen werden. Fir die Wohnungen werden etwa 600 Stellplatze in ge-
meinsamen Abstellrdumen oder in den jeweiligen privaten Kellerrdumen entstehen. Weitere
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etwa 100 Fahrradstellplatze fir den Einzelhandel sowie die fir die Gbrigen Nutzungen entspre-
chend der Fachanweisung erforderlichen Fahrradstellplatze werden ebenfalls in Sammelanla-
gen in den Untergeschossen oder nutzungs- und gebietsvertraglich im Auf3enraum nachge-
wiesen. Aufzuge zu den Tiefgaragen sind fur Fahrrader ausreichend dimensioniert vorgese-
hen.

Pkw-Besucherparkstdnde

Da im Plangebiet Wohnnutzungen vorgesehen sind, sollten im 6ffentlichen StralRenraum Be-
sucherparkstande in einem angemessenen Umfang bereitgehalten werden. In Hamburg wird
hier Gblicherweise eine Quote von 20 Besucherparkstéanden je 100 Wohneinheiten angestrebt.
Durch die gute OPNV-Anbindung kann die Quote auf 15 % reduziert werden. Somit missten
im Plangebiet etwa 45 Besucherparkstande im ¢ffentlichen StralRenraum vorgehalten werden,
da etwa 300 Wohnungen geplant sind.

Unter Berucksichtigung zuklnftiger Zufahrten wird es entlang der Winsener Stral3e auf Hohe
des Plangebiets ca. 12 Parkstande geben. Somit kann der rechnerische Bedarf an Besucher-
parkstéanden nicht befriedigt werden. Dies liegt jedoch auch in der besonderen Situation des
Plangebiets begrindet, das nur an einer Seite an eine o6ffentliche StralRenverkehrsflache
grenzt und sich im Ubrigen in den Blockinnenbereich erstreckt.

Im Rahmen der Abwagung ist zu bericksichtigen, dass die fir das Nahversorgungszentrum
vorgesehenen (ca. 90) Kundenstellplatze auch durch Besucher der Anwohner genutzt werden
kénnen. Es ist derzeit geplant, zusammenhangende Tiefgaragen herzustellen, in denen so-
wohl die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir alle Nutzungen (ca. 90 Kunden-
stellplatze, ca. 7 Stellplatze fur die Kita) als auch die (ca. 35) Besucherparkstande fir die
Wohnnutzung nachgewiesen werden. Dabei wurden in Teilen rechnerisch Doppelnutzungen
(zum Beispiel zwischen Besucher der Anwohner abends und Einzelhandelsnutzung tagstiber)
bertcksichtigt. Die Besucher der Anwohner kénnen diese Stellplatze (gegebenenfalls gegen
eine Parkgeblihr) fur den Zeitraum ihres Besuchs nutzen. Somit sind alle Stellplatze, soweit
sie nicht der o6ffentlichen Nutzung entzogen werden, als Gaststellplatze einzuschatzen. Daher
soll im Rahmen des Durchflihrungsvertrags Vorsorge getroffen werden, dass die als Gaststell-
platze benannte Anzahl auch fur die Zukunft gesichert wird und &ffentlich zuganglich bleibt. Es
findet dementsprechend eine Bewirtschaftung des Parkraums statt, die jedoch auch bei ober-
irdischen Parkplatzen vorgesehen ware. Auch werden ca. 8 barrierefreie Parkstande in der
Tiefgarage nachgewiesen.

Fahrradabstellplatze fiir Besucher

Fur die Wohnbebauung sollen gemal der Hamburger Regelwerke fir Planung und Entwurf
von Stadtstrafen (ReStra) auf 6ffentlichem Grund mindestens 60 Abstellmdglichkeiten fir
Fahrrader vorgesehen werden. Im Rahmen der Freiraumplanung werden daher so viele Fahr-
radabstellmdglichkeiten wie méglich platziert. Auch in Bezug auf die Fahrradabstellplatze fir
Besucher kommt jedoch zum Tragen, dass das Plangebiet nur an einer Seite an 6ffentliche
StralRenverkehrsflachen grenzt. Die raumlichen Kapazitaten zur Platzierung von Fahrradbugel
sind daher generell begrenzt und konkurrieren zudem mit anderen Anspriichen etwa an die
Unterbringung des ruhenden Pkw-Verkehrs, die Dimensionierung von Fuf3- und Radwegen
sowie die stadtraumliche Gestaltung dieser Nebenflachen. Insgesamt kénnen daher nur 35
Abstellmdglichkeiten fir Fahrradabstellplatze fur Besucher untergebracht werden.

Ein Teil der Fahrradstellpléatze (ca. 12 Platze) wird mit direktem Zugang im Freiraum vor der
Kita angeordnet, um das Bringen und Abholen mit dem Fahrrad zu unterstutzen.

52



5.2.5 Abstandsflachen

Da der Bebauungsplan enge Baugrenzen mit erganzenden Festsetzungen zu Gebaudehéhen
in Metern Gber NHN als Hochstmaf? enthalt, handelt es sich um vorrangige zwingende Fest-
setzungen im Sinne des 8 6 Absatz 8 HBauO, sodass die Abstandsflachenregelungen des § 6
HBauO nicht anzuwenden sind. Dennoch missen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sichergestellt werden, wobei die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse etwas niedri-
ger sind als in Bezug auf Wohnen. Im Plangebiet werden die Baukdrper dennoch so positio-
niert und in Ihrer Hohe gestaltet, dass sie die Abstandsflachen mit dem sonst Ublichen Malf3
von 0,4 H Uberwiegend einhalten kénnen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen in Kombination mit den als Hochstmalf? festgesetzten Ge-
baudehohen werden die Abstandsflachen nach 8 6 Absatz 2 HBauO von 0,4 H zur Winsener
StralRe eingehalten. Die Abstandsflachen des Vorhabens liegen hier vollstandig auf 6ffentli-
chen Stral3enverkehrsflachen. Fur die Festlegung der jeweiligen StralRenmitte als Begrenzung
der Zulassigkeit der Abstandsflachen wurde angenommen, dass diese Stral3enmitte bezogen
auf das zukunftige Grundstiick dargestellt wird. Die betrachtete Stral3enflache erstreckt sich
demnach von der GebaudeaulRenkante des Neubaus bis zur jeweils gegeniiberliegenden Flur-
stiicksgrenze.

Auch die Abstandsflachen der Wohnbebauung auf dem Sockelgeschoss bzw. im Blockinnen-
bereich werden Uberwiegend eingehalten, sofern als Bezugsgréi3e fir die Ermittlung der Ab-
standsflachen in diesen Innenhofbereichen die durch eine festgesetzte Gebaudehdhe festge-
legten Oberkanten des geplanten Sockelgeschosses gewahlt werden. Fir die Planung wurde
diese Bezugshohe fur die Ermittlung der Abstandsflachen herangezogen, weil sie im Plange-
biet aufgrund der besonderen topografischen Verhéaltnisse als Ersatz fur die nattrliche Gelan-
deoberflache dient. Das Sockelgeschoss ist wie eine komplett unterirdisch angeordnete Tief-
garage in anderen Plangebieten zu behandeln.

Lediglich im Bereich der Eingénge in das Quartier von der Winsener Straf3e aus (hier bis max.
ca. 1 m im Bereich der groRRten Uberlappung) und an drei Stellen, an denen eine Stirnseite
eines Gebaudes einem anderen Gebaude gegeniibersteht (hier bis max. 0,7 m im Bereich der
jeweils groRten Uberlappung), tiberlappen sich die Abstandsflachen geringfiigig. Aufgrund des
sehr engen stadtebaulichen Rahmens und der diversen einschrankenden Bedingungen, die
es bei der Bebauung des Grundstiicks zu beachten gilt, ist eine vollumfangliche Berlicksichti-
gung aller Abstandsflachen bei gleichzeitiger Ausnutzung des Grundstiicks und gewtinschter
baulicher Dichte nicht umfanglich méglich. Da die Unterschreitung an den genannten vier Stel-
len jedoch keine negativen Spannungen bedingt und die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse durch die geringfiigige, kaum wahrnehmbare Uberlappung nicht eingeschrankt werden,
kann die Unterschreitung der Abstandsflachen fir vertraglich erachtet werden.

Daruber hinaus kommt es zum Grundstick Paul-Gerhardt-StraRe 7a/7b durch die Abstands-
flache eines Balkons, die durch dessen Gelander verursacht wird, zu einer geringfiigigen Uber-
schreitung der Grundstticksgrenze von ca. 0,6 m. Die Vorhabentragerin steht mit dem betref-
fenden Eigentimer in einem engen Austausch und die gegebenenfalls erforderliche Eintra-
gung einer Baulast ist bereits in Aussicht gestellt. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sind trotz der Uberschreitung sichergestellt, da insbesondere zwischen der bestehenden
Bebauung auf dem betroffenen Grundstiick an der Paul-Gerhardt-StraRe 7a/7b und der ge-
planten Bebauung innerhalb des Plangebiets ein sehr grof3er Abstand besteht.

Im Zusammenhang mit den Abstandsflachen relevante Fragen, wie der Schutz der Pri-
vatsphére bzw. Fragen des Sozialabstands, werden somit nicht beriihrt. Aufgrund der raumli-
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chen Gesamtsituation mit den zwischen den Geb&auden angelegten Platzflachen und der 6f-
fentlichen StralR3enverkehrsflache kann zudem sichergestellt werden, dass Belangen der Ge-
fahrenabwehr Rechnung getragen wird und z.B. die Anfahrbarkeit und Anleiterbarkeit der Ge-
baude im Brandfall gesichert ist.

5.2.6 Verschattung

Die im Vorhaben- und Erschlielungsplan beabsichtigte stadtebauliche Dichte kann Auswir-
kungen auf die Besonnung und Belichtung und damit auf die Einhaltung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse haben. Um die Auswirkungen der geplanten stadtebaulichen Dichte auf
die Besonnung und Belichtung der Wohnrdume zu untersuchen, wurde im Rahmen des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ein Verschattungsgutachten erstellt, welches so-
wohl die Eigenverschattung der Entwurfsgeb&ude als auch die Besonnungssituation der an-
grenzenden bestehenden Wohnbebauungen durch das Vorhaben untersucht. Aufgrund der
vorwiegend eingeschossigen Bestandsnutzung ist davon auszugehen, dass sich in der Um-
gebung deutliche Verdnderungen gegeniber der Bestandssituation zeigen.

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu beriicksichtigen, dass fir stadtebauliche
Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungs-
dauer existieren. In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien kann
daher die DIN 5034-1 (2011) ,Tageslicht in Innenrdumen, Teil 1 Allgemeine Anforderungen®
als Orientierungswert herangezogen werden. Eine Wohnung gilt demnach als ausreichend
besonnt, wenn die Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde und bei Tag-
und-Nacht-Gleiche (21. Marz bzw. 21. September) vier Stunden betragt (als Nachweisort gilt
die Fenstermitte in Fassadenebene). Eine Wohnung gilt nach der DIN 5034-1 (2011) zudem
als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum ausreichend besonnt wird.
Erganzend wird auf eine Einordnung durch die Rechtsprechung zuriickgegriffen. In einem in
der Praxis haufig herangezogenen Urteil befand das OVG Berlin (Urteil vom 27.10.2004, Az.
2 S 43.04.), dass anstelle der DIN-konformen vier Stunden am 20. Marz in verdichteten inner-
stadtischen Lagen auch zwei Stunden ausreichten. Dartiber hinaus urteilte das OVG Berlin-
Brandenburg am 30.10.2009 (Az. 10 S 26.09), dass auch bei einer Unterschreitung dieses
Wertes nicht regelhaft von unzumutbaren Verschattungen ausgegangen werden kdnne.

Darlber hinaus ist die DIN EN 17037 eine neu eingefiihrte européaische Norm, die die DIN
5034 — zumindest teilweise — ersetzen wird. Ziel der DIN EN 17037 ist ein europaweites, stan-
dardisiertes Berechnungsverfahren fiir die Tageslichtversorgung in Innenrdumen. Als Nach-
weisgréf3e fiir eine ausreichende Besonnung verwendet die DIN EN 17037 die Dauer der mdg-
lichen Besonnung an einem frei wahlbaren Stichtag zwischen dem 1. Februar und dem 21.
Marz (der Nachweisort fiir die Besonnung liegt auf der raumseitigen Ebene der AuRenwand in
der Mitte der horizontalen Fensterbreite in einer Hohe von mindestens 1,20 m tUber dem FulR-
boden und 0,30 m ber der Fensterbriistung). Die DIN EN 17037 ordnet die dann ermittelte
Besonnungsdauer folgenden Empfehlungsniveaus zu:

Empfehlungsniveau Mindestdauer der mdglichen Besonnung
Gering 1,5 Stunden
Mittel 3,0 Stunden
Hoch 4,0 Stunden

Da Daten zu Fensterlagen, Fensterbreiten und -h6hen und Laibungstiefen in der Regel wah-
rend eines Bebauungsplanverfahrens noch nicht vorliegen und das Verschattungsgutachten
in der Regel Abwagungshinweise fur die stadtebauliche Planung geben und Empfehlungen fur
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die erst im Anschluss stattfindende Hochbauplanung liefern soll, hat sich in der Praxis jedoch
bisher die Anwendung der DIN 5034-1 (2011) bewahrt.

Der Vergleich der DIN 5034-1 (2011) und der DIN EN 17037 (nach Berechnungen durch das
Verschattungsgutachterbiiro) zeigt, dass der Zielwert von 4 Stunden Besonnung am 20. Marz
nach DIN 5034-1 (2011) im vorliegenden Gutachten auf die neue Mindestanforderung der DIN
17037 (1,5 Stunden an der Laibungsinnenseite) ubertragbar ist. In Folge hochbaulicher Opti-
mierung durch groRere Fenstertéffnungen und geringere Aul3enwanddicken kdonnte im Einzel-
fall auch bei 3,5 Stunden Aufenwandbesonnung noch eine ausreichende Besonnung der
Fensterlaibungsinnenseite von 1,5 Stunden erzielt werden. Aufgrund der Bedeutung der na-
turlichen Besonnung fur das Wohlbefinden des Menschen und der energetischen Vorteile fir
Gebaude wird es zudem als geboten angesehen, als Abwéagungsgrundlage fiir die Beurteilung
der stadtebaulichen Planung auch eine Besonnung in der sonnenarmen Winterzeit (Stichtag
17. Januar) zu simulieren und die Ergebnisse nach der bisherigen DIN 5034-1 (2011) darzu-
stellen. Sie dienen somit als zusétzliche Hinweise fur die Beurteilung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in der Winterzeit.

Die ermittelten Besonnungszeiten stellen aber keine Grenzwerte des Zumutbaren dar. Die
RechtmaRigkeit der konkreten planerischen Losung beurteilt sich ausschlie3lich nach den
Mafstaben des Abwagungsgebots und der VerhaltnisméaRigkeit. Dabei sind unterschiedliche
Interessen und Belange zu beurteilen, zu gewichten und sachgerecht abzuwagen. Grenzen
der Abwagung bestehen bei der Uberschreitung anderer gesetzlicher/rechtlicher Regelungen
und wenn die Gesundheit der Bevdlkerung geféahrdet ist. Ansonsten unterliegen alle Belange
— auch die der Besonnung — der Abwagung.

Fur die Arbeitsverhaltnisse in den geplanten Gewerbeeinrichtungen ist eine natirliche Beson-
nung nicht allein ausschlaggebend. Gemalf3 Arbeitsstattenverordnung vom 12. August 2004
(BGBI. | S. 2179), zuletzt geandert am 22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3334) sollen Arbeits-
raume ,moglichst ausreichend Tageslicht erhalten und (...) eine Sichtverbindung nach aulen
haben®. Eine direkte Besonnung von Arbeitsraumen ist somit nicht erforderlich. Gerade bei
Gewerbeeinrichtungen wird eine direkte Sonneneinstrahlung eher als stérend empfunden und
regelmafig durch Verschattungseinrichtungen verhindert, so z. B. fir RAume, bei denen be-
triebs-, produktions- oder bautechnische Griinde Tageslicht oder einer Sichtverbindung nach
aul3en entgegenstehen. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass gesunde Arbeits-
verhaltnisse in jedem Fall ohne eine direkte Besonnung, jedoch sogar bei schlechten Belich-
tungsverhaltnissen erreicht werden kénnen, etwa durch eine kiinstliche Belichtung der Arbeits-
raume in Kombination mit einer in Bezug auf die Besonnung und Belichtung glnstige Positio-
nierung von Pausenraumen. Aufenthaltsrdume, die nicht dem Wohnen dienen, sind auch bau-
ordnungsrechtlich ohne Fenster zulassig, wenn gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen und eine ausreichende Beleuchtung und Beliftung auf andere Weise sichergestellt ist.

Besonnungssituation am 17. Januar
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mmmmm  D|N-Werte grofStenteils* eingehalten (>1h)
DIN-Werte grofStenteils® nicht eingehalten (<1h)

*GroRtenteils im Sinne der Abbildung bedeutet, dass mindestens 50 % des Fassadenabschnitts betroffen sind. Dies
bedeutet nicht, dass fiir alle Wohnungen der jeweiligen Fassade eine ausreichende Besonnung gegeben ist. Die

Detailauswertungen sind zu beachten.

Besonnungssituation im Umfeld des Plangebiets

Die Bestandsgebédude B1 bis B5 an der Winsener Stra3e werden bis auf einzelne Erdge-
schossbereiche (bei den Gebauden B1 und B3 kommt es im Erdgeschoss zu nicht DIN-kon-
formen Besonnungswerten) DIN-konform beschienen und werden vom Neubauvorhaben ge-
ring bis gar nicht verschattet. Die Nordwestfassade des Geb&audes B2 kann jedoch aufgrund
des natirlichen Sonnenverlaufs am 17. Januar nicht ausreichend besonnt werden.

Die sudgstlich gelegenen Bestandsgebaude B6 bis B10 werden an den Nordfassaden nicht
DIN-konform beschienen, was jedoch auf den naturlichen Sonnenverlauf am 17. Januar zu-
ruckzufiihren ist. Die Sudwestfassade des Gebaudes B6 wird ausreichend beschienen. Die
Besonnungswerte der Gebaude B7 bis B10 werden von der Neuplanung nicht beeinflusst.

Die Bestandsgeb&ude B11 bis B15 werden zwar am 17. Januar vom Neubauvorhaben in der
Besonnung beeintrachtigt, jedoch werden die Nordostfassaden in erster Linie aufgrund des
natlrlichen Sonnenverlaufs nicht ausreichend beschienen, die Stidostfassaden werden hinge-
gen DIN-konform besonnt. Die Bestandsgebaude B16 - B26 werden jeweils an der Sudostfas-
sade der DIN-Norm entsprechend besonnt.

Die Besonnung des bestehenden Gebdudes B27 wird an einem Beobachtungspunkt im Erd-
geschoss gering beeintrachtigt (unter 60 Minuten). Die anderen Fassadenbereiche von B27
werden DIN-konform besonnt (75 - 345 Minuten).
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Die Sudwestfassaden des Bestandsgeb&udes B28 werden durch das Entwurfsgebaudes E1
erheblich (Besonnungswerte bis zu 0 Minuten) mehr verschattet. Es kdnnen entlang der Std-
westfassade lediglich ab dem 2. Obergeschoss die ausreichenden Besonnungswerte erreicht
werden.

Besonnungssituation im Plangebiet

Die Sudostfassade des Entwurfsgebdudes E1 wird am 17. Januar in einigen Bereichen (sud-
licher Teilbereich der Siudostfassade) DIN-konform besonnt. Im noérdlichen Teilbereich der
Sudostfassade wird jedoch lediglich eine Besonnungsdauer von 0 bis 20 Minuten erwartet.
Gleiches qilt fur die Nordfassade und die Nordwestfassade. An der Sudwestfassade werden
Uberwiegend DIN-konforme Besonnungswerte erreicht.

Die Sudwest- und Siudostfassaden der Entwurfsgebdude E2 bis E9 werden DIN-konform be-
schienen. Vereinzelt sind in dieser Ausrichtung im Erdgeschossbereich DIN-konforme Werte
nicht zu erreichen wie z. B. bei den Geb&uden E2 und E4. Die Nordwest- und Nordostfassaden
der Entwurfsgeb&ude E1 bis E9 werden am 17. Januar zwar tberwiegend nicht DIN-konform
(mind. 1 h) beschienen, diese Fassaden kdnnen jedoch aufgrund des nattrlichen Sonnenver-
laufs nicht der DIN-Norm entsprechend besonnt werden.

Die unteren Geschosse sowie die Stidwestfassade des Bestandsgebaudes B29, welches sich
innerhalb des Plangebiets befindet, kdnnen nicht ausreichend besonnt werden.

Veranderung der Besonnungssituation durch die geplante Bebauung

Im Rahmen der Verschattungsanalyse wurde auch untersucht, inwieweit sich die bestehende
Besonnungssituation durch die geplante Neubebauung verandern wird. Die Besonnungswerte
wurden daflr gegenlbergestellt und bei einer Abnahme der Besonnung von tber 33 Prozent
(ein Drittel) gesondert hervorgehoben, da in diesem Fall von einer erheblichen Betroffenheit
durch die Abnahme der Besonnungsdauer zu sprechen ist (vgl. Hessischer VGH, Urt. v.
17.11.2011/ Az. 2 C 2165/09.T).

Dabei ist festzustellen, dass die Siudwestfassaden der Bestandsgebéude B1 bis B4 am 17.
Januar zwar eine Abnahme der Besonnungszeiten (von tber 33 bis zu 85 Prozent) aufweisen,
die Sudwestfassaden bis auf die Erdgeschossbereiche der Bestandsgebaude B1 und B3 je-
doch auch mit der geplanten Neubebauung weiterhin DIN-konform beschienen werden. Das
Bestandsgebaude B5 hat im Vergleich Abnahmen in der Besonnungsdauer zu verzeichnen,
jedoch liegen diese unter 33 Prozent. Die Nordwestfassade des Bestandsgebaudes B2 bleibt
im Vergleich Bestands- und Entwurfssituation unverandert.

Im Vergleich zwischen der Bestands- und Entwurfssituation ist an der Sidwestfassade des
Bestandsgebaudes B6 eine Abnahme in der Besonnungsdauer (um bis zu 36 Prozent, zwi-
schen 15 und 85 Minuten) zu verzeichnen, es werden jedoch weiterhin DIN-konforme Beson-
nungswerte erreicht. Die Bestandsgebaude B7 bis B10 sind im Vergleich unverandert.

Der Grof3teil der Bestandsgebaude B11 bis B26 wird im Vergleich an den Sidost- und Nord-
ostfassaden zwischen 0 und 225 Minuten weniger besonnt. Die Stidostfassaden der Bestands-
gebaude B12, B13, B19 und B20 werden mit der geplanten Neubebauung zwar (von tber 33
bis zu 79 Prozent) weniger, aber durchgehend DIN-konform besonnt.

Das Bestandsgebaude B27 wird mit der geplanten Neubebauung an der Stidost- und Ostfas-
sade um bis zu 78 Prozent weniger, aber weiterhin DIN-konform besonnt.

Im Vergleich zwischen der Bestands- und Entwurfssituation werden durch das Entwurfsge-
baude E1 die Sudwestfassaden der Bestandsgebaude B28 und B29 um bis zu 100 Prozent
erheblich verschattet und nicht DIN-konform besonnt. Mit dem Entwurfsgebdude E1 erfolgt
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eine Form der Blockrandbebauung, die sich unmittelbar an B29 anschliel3t. Dadurch bietet
sich die Chance einer Aufwertung des dann geschiitzt liegenden, riickwartigen Freibereichs.

Besonnungssituation am 20. Mérz

=== DIN-Wert grofStenteils* eingehalten (>4h)
OVG-Wert groftenteils* eingehalten (>2h)
mmm=_DIN-Wert groRtenteils* nicht eingehalten (<2h)

*GroRBtenteils im Sinne der Abbildung bedeutet, dass mindestens 50 % des Fassadenabschnitts betroffen sind. Dies
bedeutet nicht, dass fiir alle Wohnungen der jeweiligen Fassade eine ausreichende Besonnung gegeben ist. Die

Detailauswertungen sind zu beachten.
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Besonnungssituation im Umfeld des Plangebiets

Die Bestandsgebaude B1 bis B5 erreichen entlang der Stidwest- und Stidostfassade fast aus-
schlie3lich DIN-konforme Besonnungswerte. Lediglich einzelne Erdgeschosswohnungen wer-
den zwar nicht DIN-konform, jedoch gemaf dem Urteil des OVG Berlin ausreichend besonnt.

Die Nordwestfassaden der stidéstlich gelegenen Bestandsgebaude B6 und B8 bis B10 werden
zwar geringfugig in der Besonnungsdauer beeintrachtigt, jedoch werden diese Fassaden
durch die nordliche Ausrichtung ohnehin nur gering mit direktem Sonnenlicht versorgt. Das
Gebaude B7 wird jedoch an der Nordwestfassade geméal? dem Urteil des OVG Berlin ausrei-
chend beschienen.

Die Nordostfassaden der Bestandsgebaude B11 bis B26 werden (bis auf B17, B18 und B26)
nicht DIN-konform, jedoch gemalf dem Urteil des OVG Berlin ausreichend besonnt. Diese Be-
sonnungswerte ergeben sich jedoch aufgrund des nattrlichen Sonnenverlaufs und sind nicht
durch die Neuplanung induziert. Die Sudostfassaden der Gebdude B11 bis B26 werden hin-
gegen vollstandig DIN-konform beschienen. Zwar werden die Bestandsgebdude B11 bis B15,
B19, B20 sowie B23 geringfligig in der Besonnungsdauer durch die geplante Neubebauung
beeintrachtigt, diese erreichen jedoch trotzdem eine DIN-konforme Besonnungsdauer. Die
Sidost-, Ost- und Sudwestfassaden der Bestandsgebéude B27 bis B29 werden DIN-konform
oder ausreichend (gemafl dem Urteil des OVG Berlin) besonnt.

Besonnungssituation im Plangebiet

An der Sudfassade des Entwurfsgebaudes E1 kdnnen nur in den oberen Fassadenbereichen
DIN-konforme Besonnungswerte festgestellt werden, in den unteren Geschossen (ausgenom-
men das Erdgeschoss) kénnen jedoch gemanR dem Urteil des OVG Berlin ausreichende Be-
sonnungswerte von mindestens zwei Stunden nachgewiesen werden. Die sidlich, stdéstlich
und sudwestlich ausgerichteten Fassaden der Gebaude E2 bis E9 werden tberwiegend DIN-
konform besonnt, teilweise sind in den unteren Geschossen (vornehmlich Erdgeschosse, teil-
weise erstes Obergeschoss) lediglich gemaf dem Urteil des OVG Berlin ausreichende Beson-
nungswerte vorhanden.

Die Nordwestfassaden der Entwurfsgebaude E1 bis E4 und E6 bis E9 sowie die Nordostfas-
saden der Entwurfsgebaude E2 bis E5, E8 und E9 werden fast vollstandig nicht DIN-konform
beschienen.

Veranderung der Besonnungssituation durch die geplante Bebauung

Die Besonnungswerte wurden wiederum im Vergleich zwischen der Bestands- und der Ent-
wurfssituation gegentbergestellt und die Abnahme der Besonnung von tber 33 Prozent ge-
sondert hervorgehoben.

Im Vergleich zwischen der Bestands- und der Entwurfssituation (geplante Bebauung) werden
bei den Bestandsgebauden B1 bis B5 die stidwestlichen Fassadenbereiche in den unteren
Geschossen um Uber 33 Prozent weniger, aber dennoch ausnahmslos DIN-konform oder aus-
reichend besonnt. Die Nordwestfassade des Gebaudes B2 wird erheblich mehr (iiber 33 Pro-
zent) verschattet, wodurch weder eine DIN-konforme bzw. noch eine ausreichende Beson-
nung maoglich ist.

Die Bestandsgebaude B6 und B8 werden durch das Neubauvorhaben an den Nordwestfassa-
den um bis zu 33 Prozent weniger besonnt, bei den Bestandsgebauden B7, B9 und B10 tritt
jedoch keine erhebliche Mehrverschattung auf.

Im Vergleich ist bei den Geb&uden B11, B13, B14, B19 und B23 jeweils an den Nordostfassa-
den eine Abnahme von Uber 33 Prozent zu verzeichnen. Das Bestandsgebéude B12 hat keine
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Abnahme von Uber 33 Prozent zu verzeichnen, dies ergibt ich aufgrund der baulichen Liicke
zwischen den Entwurfsgebauden.

Das Bestandsgebaude B27 wird durch das Neubauvorhaben zwar weniger besonnt, erreicht
jedoch Uberwiegend weiterhin eine DIN-konforme Besonnung und eine Abnahme von unter
33 Prozent. Lediglich das Erdgeschoss der Ostfassade wird Giber 33 Prozent weniger besonnt
und auch nicht mehr DIN-konform beschienen.

Das Bestandsgeb&ude B29 wird an der Stdwestfassade durch das Entwurfsgeb&ude E1 um
Uber 33 Prozent mehr verschattet, womit lediglich eine ausreichende Besonnungsdauer er-
reicht wird. Das Bestandsgeb&ude B28 bleibt in der Besonnungsdauer jedoch unveréndert im
Vergleich zwischen der Bestands- und der Entwurfssituation.

Zusammenfassung und Beurteilung der Ergebnisse

Zusammenfassend lasst sich bei den Bestandsgebduden (B1 bis B29) feststellen, dass das
Bauvorhaben Auswirkungen auf die Besonnungsdauer der umliegenden Bestandsgebaude
hat. Obwohl eine Mehrverschattung bei einzelnen Bestandsgeb&uden vorkommen kann, wer-
den die DIN-konformen Besonnungszeiten am 17. Januar und 20. Marz an den sudlich aus-
gerichteten Fassaden nahezu durchgehend erreicht.

Lediglich die Bestandsgebaude B28 und B29 werden an der Siidfassade besonders am 17.
Januar erheblich in der Besonnungsdauer beeintrachtigt. Jedoch ist im Rahmen der geplanten
Bebauung auch anzumerken, dass durch die Riegelbebauung des Entwurfsgebaudes E1 eine
Aufwertung des dann geschutzteren, rickwartigen Freiraums erfolgen wird.

Die Entwurfsgebdude E1 bis E9 werden an den ndrdlich ausgerichteten Fassaden generell
aufgrund des natirlichen Sonnenverlaufs sowie durch die dichte Bebauung entweder nicht
DIN-konform oder lediglich ausreichend (2 bis 4 Stunden) beschienen. Jedoch sind keine ein-
seitig nach Norden ausgerichteten Wohnungen vorgesehen, sodass eine DIN-konforme Be-
sonnung Uberwiegend gegeben ist.

Die Mehrverschattungen in Folge der Planung wurden somit ermittelt und werden in die Ge-
samtabwagung aller Belange eingestellt. Bei der Beurteilung, ob gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse vorliegen, muss berticksichtigt werden, dass die Besonnung nur einer von zahl-
reichen fir die Bewertung der Wohnqualitat relevanten Faktoren ist. So wird die umgebende
Bestandsbebauung beispielsweise auch davon profitieren, dass die geplanten Nahversor-
gungsangebote sowie die Kita das Wohnumfeld in Zukunft aufwerten und neue Angebote am
Standort geschaffen werden. Ferner wird im Plangebiet im Hinblick auf dringend bendétigten
Wohnraum in Hamburg ein hochwertiger Neubau mit modernem Ausbaustandard entstehen,
der zudem ausreichende Schutzmalinahmen gegen Larm- und Luftschadstoffe vorsieht. In die
Abwagung wurde daher inshesondere das stadtebauliche Ziel eingestellt, eine innerstadtische,
baulich kaum ausgenutzte Flache einer Nachverdichtung zuzufiihren, die eine nutzungsstruk-
turelle wie auch eine freiraumliche Qualifizierung beinhaltet. Hierzu sind die planungsrechtlich
ermdglichten Gebaudehohen stadtebaulich erforderlich.

Die eingeschrénkten Belichtungsverhéltnisse an wenigen Stellen sind im innerstadtischen
Raum im Rahmen einer Nachverdichtung mit dem Ziel, gut erschlossene Flachen zu nutzen
und Wohnraum zu schaffen, nicht ungewdhnlich. Da die angestrebte Bebauung u. a. durch die
Schaffung neuen Wohnraums sowie durch die Nachbarschaft nutzbarer Angebote und einer
neuen Durchwegung des Plangebiets eine eindeutige stadtebauliche Verbesserung im direk-
ten Wohnumfeld darstellt, sind die Verschattungen in der Abwagung als innerstadtisch ortstib-
lich und hinnehmbar eingestuft worden, zumal eine ausreichende Besonnung fur die Mehrzahl
der Wohnungen nachgewiesen werden kann.
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In der Gesamtabwéagung wird die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum sowie die
Nachverdichtung einer bisher deutlich untergenutzten, sehr gut erschlossenen bzw. angebun-
denen Flache mit einem vielfaltigen und verdichteten Stadtebau héher gewichtet als die Ein-
haltung aller Orientierungswerte von Besonnungszeiten an allen Fassadenabschnitten der ge-
planten und bestehenden Bebauung, zumal voraussichtlich nur eine geringe Anzahl der Woh-
nungen nicht im Sinne der Orientierungswerte besonnt wird.

5.2.7 Brandschutz

Fur das Vorhaben wurde ein Brandschutzkonzept erstellt, welches die Realisierbarkeit sowie
planungsrechtliche Belange diesbeziiglich berticksichtigt. Dem vorliegenden Konzept liegen
die Schutzziele geman 8§ 3 und § 17 HBauO zu Grunde. Demnach sind Gebaude so zu errich-
ten, dass der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorge-
beugt wird und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksamen
Loscharbeiten ermoglicht wird.

Zufahrt, Aufstell- und Bewegungsflachen

Die ErschlieRung des Quartiers erfolgt Gber die 6ffentlichen Verkehrswege Winsener Stral3e
und Eigenheimweg sowie tber die internen ErschlieRungswege auf dem Areal. Die Erschlie-
Bung der Verkaufsstatten sowie der Garage erfolgt tGiber die Winsener StralRe, ebenso wie die
HaupterschlieBung der Hauser Haus 1, Haus 7 und Haus 9. Die ErschlieRung der Gebaude
Haus 2, Haus 3, Haus 4, Haus 5, Haus 6 sowie Haus 8 erfolgt fuir die Rettungskréfte tber den
Eigenheimweg.
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Gemal § 5 (4) HBauO sind fur Gebaude, die ganz oder teilweise mehr als 50 m von einem
Offentlichen Weg entfernt liegen, Zufahrten zu diesen Gebaude(-teile)n herzustellen, falls sie
aus Grunden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Aufgrund der Tiefe des Quartiers (Ab-
stand zwischen Winsener Strafl3e und Eigenheimweg) von ca. 177 m wird im Einklang mit § 5
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(4) HBauO eine ca. 80 m lange Zufahrt auf das Grundstick tber den Eigenheimweg sicher-
gestellt. Am Ende der Zufahrt wird eine Bewegungsflache (7,0 m x 12,0 m) angeordnet. Da
die Bewegungsflache ca. 80 m vom Eigenheimweg entfernt liegt und die Zufahrt geradlinig
verlauft, wird keine Wendemaglichkeit fir die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr vorgesehen.

Im Eigenheimweg ist bereits eine Zufahrt zum suddstlich angrenzenden Flursttick 3501 vor-
handen. Die vorhandene Auffahrtsbreite muss ausgebaut werden, um die geplante Zufahrt
zum Geltungsbereich herzustellen. Eine dafiir notwendige Baulast mit dem Eigentimer des
angrenzenden Flurstiicks soll eingetragen werden. Die nordwestlich angrenzenden Flurstiicke
bleiben unberiihrt. Schréag gegentuber der geplanten Feuerwehrzufahrt befinden sich bereits
mehrere abgesenkte Bordsteine (Grundstlickszufahrten), folglich sind dort keine parkenden
Pkws zu erwarten und die notwendige Schleppkurve der Feuerléschfahrzeuge kann gewahr-
leistet werden.

Daruber hinaus wurden die Einmindungen in den Eigenheimweg untersucht. Die Zufahrt
durch Feuerldschfahrzeuge ist auch dort grundsatzlich méglich. Ob weitere Mal3hahmen wie
Fahrbahneinengungen oder Parkplatzmarkierungen, die im Zusammenhang mit dem Vorha-
bengebiet stehen, auszufiihren sind ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung konkret mit den
zustandigen Stellen abzustimmen.

FuRRldufige Erschlielung

Zusatzlich zu dem oben bereits genannten ersten Schwellenwert von 50 m gemanR 8§ 5 (4)
HBauO, kann ein weiterer Schwellenwert zur Beurteilung der Einsatzgrenzen der Feuerwehr
herangezogen werden. Demnach sind nichtbefahre 6ffentliche Wege auf eine maximal zulas-
sige Lange von 75 m zu beschranken. Sofern Uber diesen Weg mehr als 2 Wohnungen er-
schlossen werden, darf der Gebaudezugang insgesamt maximal 85 m vom befahrbaren 6f-
fentlichen Weg entfernt liegen. Die Langenbegrenzung dient der Sicherung der Zugéanglichkeit
fur Rettungskrafte. Es kann davon ausgegangen werden, dass fir das vorliegende Quartier
eine Entfernung zwischen o6ffentlichem StraRenbereich und Gebaudezugang bzw. Bewe-
gungsflache und Gebaudezugang von maximal 85 m Laufweglange akzeptiert wird. Dies ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu bestimmen.

Tragbare Leitern der Feuerwehr

Im vorliegenden Neubau werden die zweiten Rettungswege teilweise Uber tragbare Leitern
der Feuerwehr gefilhrt (Haus 2.2, Haus 3 bis Haus 6, stidwestliche Wohnungen Haus 7.3,
Haus 8). Der maximale Abstand zwischen Gelandeoberflache und der anzuleiternden Stelle
(Balkon und Fenster) betragt maximal 8,0 m, sodass als Rettungsgerat der Feuerwehr die
Steckleiter verwendet werden kann. Im Bereich der Zuwegung zu den einzelnen Gebauden
steht fur die Feuerwehr ausreichend Platz fir das Zusammenstecken der Steckleitern zur Ver-
fligung. Der Einsatz einer Drehleiter ist somit nicht erforderlich, wodurch im Sinne von 88 5 (2)
und (3) HBauO die Anordnung von Aufstellflachen nicht erforderlich ist. Bauordnungsrechtliche
Anforderungen an diese Rettungswegflihrung, wie beispielsweise der Nachweis von Stellfla-
che fur die Leiter oder die Darstellung im Schnitt, bestehen nicht.

5.3 StraRenverkehrsflachen, Gehrecht

5.3.1 StralRenverkehrsflachen

Das Quartier soll von der Winsener StralRe erschlossen werden. Sowohl die notwendige An-
lieferung fur die Einzelhandelsnutzungen als auch die geplanten Tiefgaragenzonen im Blo-
ckinnenbereich sollen dartiber angedient werden. Um eine bessere Verteilung der Verkehre
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zu gewdbhrleisten und die Ubersichtlichkeit zu gewahren ist eine getrennte Ein- und Ausfahrt
fur die (Tief-) Garage bzw. die Anlieferung geplant.

Das Verkehrsaufkommen auf der Winsener Stral3e wurde im Zuge der Entwicklungsabsichten
fur das Plangebiet seit 2010 viermal gezahlt. Am 27. Mai 2010 wurde werktaglich ein Verkehr
von rund 32.500 Kfz/24 Stunden mit einem Schwerlastanteil von etwa 8 % ermittelt, am 5.
November 2013 wurden rund 29.500 Kfz/24 Stunden mit einem Schwerlastanteil von etwa 7 %
und am 7. November 2013 wurden rund 29.900 Kfz/24 Stunden mit einem Schwerlastanteil
von etwa 7 % gezahlt. Am 5. Mai 2015 wurden rund 29.700 Kfz/24 Stunden mit einem Schwer-
lastanteil von etwa 7 % ermittelt. Aus diesen Zahlen wurde 2018 gutachterlich eine stagnie-
rende Verkehrsentwicklung im Umfeld des Plangebiets abgeleitet. Eine erhebliche Verkehrs-
zunahme bzw. -abnahme wird innerhalb eines absehbaren Prognosehorizonts bis 2025 fir
unwahrscheinlich gehalten. Mit der 2. Fortschreibung der verkehrstechnischen Untersuchung
vom Dezember 2019 wurde zuletzt bestatigt, dass keine Erkenntnisse fiir eine entsprechende
erhebliche Anderung der Verkehrsentwicklung im Umfeld des Plangebiets vorliegen.

2018 wurde gutachterlich auch die Verkehrserzeugung durch ein Vorhaben prognostiziert, das
ebenso wie das heutige Vorhaben eine Mischung aus im Wesentlichen Einzelhandel und Woh-
nen (z.T. Studentenwohnen) vorsah, jedoch ein anderes Mengengerist und andere Baukdrper
vorsah. Anstelle der heute geplanten ca. 310 Wohneinheiten und 6.600 m? BGF Gewerbefla-
chen waren lediglich 250 Wohneinheiten und 4.200 m? Verkaufsflache vorgesehen. Die Stell-
platze wurden zudem zum Teil auf einer ebenerdigen, offenen Stellplatzflache untergebracht,
die Anbindung sollte jedoch vergleichbar zum heutigen Vorhaben Uber eine getrennte Ein- und
Ausfahrt abgewickelt werden.

Fur die Analyse der aktuellen Verkehrsbelastungen auf der Winsener Stral3e und des heutigen
Quell- und Zielverkehrs des Plangebietes kann auf die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung
(VU) 2010 zurtckgegriffen werden. Zum einem haben sich die Nutzungen auf dem Gelande
mit dem Lebensmitteldiscounter und der Tankstelle nicht veréandert. Andererseits ist aus der
Analyse der Querschnittbelastungen in den Jahren 2013 bis 2015 an der Bedarfszahistelle
6887 (Winsener Stralle NW Tivoliweg) und im Abgleich mit den Ergebnissen der projektbezo-
genen Verkehrszahlung in 2010 auf der Winsener Stral3e in den letzten Jahren eine stagnie-
rende bzw. sogar leicht riicklaufige Verkehrsentwicklung im Untersuchungsbereich abzuleiten.
Des Weiteren ist davon auszugehen, dass das aktuelle Quell- und Zielverkehrsaufkommen
des Grundstiickes durch die unverdnderte Nutzung heute in der gleichen GréZenordnung wie
2010 auftritt.

Insgesamt wird fiir das Bauvorhaben ein Quell- und Zielverkehrsaufkommen von ca. 3.580
Kfz-Fahrten pro Werktag prognostiziert. Der Lieferverkehr besitzt eher eine untergeordnete
Rolle und ist (pauschal) durch die Aufrundungen der ermittelten Aufkommenswerte eingerech-
net. Unter Beriicksichtigung des Mitnahmeeffektes ist im Vergleich zum aktuellen Aufkommen
ein zusatzlicher reiner Neuverkehr von ca. +880 Kfz-Fahrten pro Werktag zu erwarten. Ein
Abgleich mit den Aufkommenswerten aus der VU 2010 zeigt, dass das gesamte Kfz-Verkehrs-
aufkommen des Grundstucks mit dem alten Nutzungskonzept und Ansétzen der Verkehrser-
zeugung seinerzeit mit ca. 5.240 Kfz-Fahrten/d deutlich héher prognostiziert wurde. Aufgrund
des veranderten Nutzungskonzeptes und auch eines mittlerweile geringeren MIV-Anteils so-
wie hoherer Verbund- und Mitnahmeeffekte liegt der zusatzliche Neuverkehr nicht mehr bei
2.450 Kfz/d bzw. knapp tUber +100% (VU 2010), sondern nunmehr bei ca. +37%. Auf Grund-
lage empirisch abgesicherter Tagesganglinien (vgl. z.B. Dietmar Bosserhoff: Abschatzung des
Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung, Aktualisierung 2014) sind im Ver-
gleich zu den Prognosen der VU deutlich weniger Kfz-Fahrten in den mafl3gebenden Spitzen-
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stunden zu erwarten: morgens insgesamt rd. 220 statt 290 Kfz-Fahrten/h; nachmittags insge-
samt ca. 420 statt 560 Kfz-Fahrten/h. Durch die ge&nderten Nutzungen ist zwar ein Mehrauf-
kommen gegenuber dem aktuellen Aufkommen zu erwarten. Bezogen auf die Prognosewerte
in der VU 2010 fallt die Zunahme aber wie oben dargestellt deutlich geringer aus. Im Vergleich
zur ersten Fortschreibung der VU in 2018 werden verkehrsstrombezogen nur unwesentliche
Veranderungen berechnet. Die Abweichungen in den maf3gebenden Spitzenstunden resultie-
ren u.a. aus den Rundungen und entsprechen normalen realitdtsnahen Schwankungsbreiten.

Somit kdnnen die gutachterlichen Einschatzungen zur stra3enverkehrlichen ErschlieRung des
Bauvorhabens aus der VU 2010 (bzw. der ersten Fortschreibung 2018) auch auf das aktuali-
sierte Nutzungskonzept tbertragen werden.

Die Winsener Stral3e kann daher tberwiegend bestandsorientiert als offentliche StraRenver-
kehrsflache festgesetzt werden, da der zu erwartende Mehrverkehr durch die Planung sowie
die Anbindung der Anlieferungszone fir die Erdgeschossnutzungen einen Straf3enausbau
nicht erforderlich macht. Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des
Plangebiets vorhandenen Stral3enverkehrsflachen sowie die maf3geblichen Kreuzungspunkte
sind insgesamt ausreichend leistungsfahig, um den aus der Entwicklung des Plangebiets re-
sultierenden Mehrverkehr abzuwickeln. Es sollen jedoch Erweiterungsflachen fur einen ggf.
zukunftig notwendigen Ausbau der Stral3enverkehrsflache im Sinne der in Hamburg verfolgten
Magistralenentwicklung vorgehalten werden. Zu diesem Zweck werden zwischen der geplan-
ten Bebauung und dem StraRRenflurstiick 3529 neue StralRenverkehrsflachen in einer Tiefe von
bis zu 9 m festgesetzt. Zu diesem Zweck wird zwischen der Vorhabentragerin und der Behoérde
fur Verkehr und Mobilitatswende (BVM) ein offentlich-rechtlicher Vertrag geschlossen und die
Vorhabentragerin wird mit der BVM eine Vereinbarung zum Ausbau der Verkehrserweite-
rungsflache auf Grundlage eines mit dem Bezirk Harburg abgestimmten Entwurfs schlief3en.
In der Zwischenzeit wird an das Bauvorhaben angrenzend ein 6ffentlicher Raum mit Aufent-
haltsqualitat eingerichtet. Die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache wird auf 29 m verbreitert. Auf
der Erweiterungsflache sind ein Gehweg, Fahrrad- und Kfz-Parkplatze sowie Baumpflanzun-
gen vorgesehen. Dies ist ein Ubergangszustand bis zum perspektivischen Endausbau.

Die Winsener Stral’e wurde auf Hohe des Plangebiets bereits im Jahr 2014 als Unfallhau-
fungsstelle ausgewiesen. Die Unfallhdufigkeit hat sich gemaf der aktuellen 3-Jahres-Unfall-
statistik in den letzten Jahren nicht maRgeblich verandert. Fir eine ausreichende Verkehrssi-
cherheit an der Zu- und Ausfahrt sollte deshalb in jedem Fall weiterhin der Empfehlung aus
der VU 2010 bzw. 2014 gefolgt werden, die Langsparkstande auf der westlichen Stral3enseite
im Bereich der geplanten Gehwegiiberfahrten zum Freihalten der erforderlichen Sichtfelder
aufzugeben. Sollten intensive Beobachtungen oder die Unfallauswertung auf eine erhdéhte Un-
fallgefahrdung hinweisen, sind nachtréaglich weitere MaRnahmen zu ergreifen.

5.3.2 Gehrecht

Etwa mittig durch das Plangebiet bzw. an seinem nordwestlichen Rand soll ein FulRweg ange-
legt werden, der Uber eine der im Vorhabengebiet vorgesehenen Platzflache und eine Trep-
penanlage von der Winsener StralRe zum Eigenheimweg fiihrt. Durch den FuRweg soll im Zu-
sammenspiel mit dem bereits vorhandenen FuRweg zwischen Eigenheimweg und Kapellen-
weg sudwestlich des Plangebiets den Quartiersbewohnern eine kurze Anbindung an die Grin-
flachen im Umfeld des AulRenmihlenteichs geschaffen werden. Er dient zugleich der Erschlie-
Rung der vier im Westen des Plangebiets vorgesehenen Gebaudesolitare. Der Weg bietet zu-
gleich das Potenzial, die Durchlassigkeit des Stadtraums fur die Nachbarschaft zu erh6hen
und damit den FuRgangerverkehr zu fordern. Er soll daher auch fir die Offentlichkeit nutzbar
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sein. Entlang dieser Wegeverbindung wird daher ein &ffentliches Gehrecht festgesetzt. Kon-
kretisierend zu dem in der Planzeichnung festgesetzten Gehrecht wird in der Verordnung die
folgende Festsetzung getroffen:

,Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Ham-
burg zu verlangen, dass die bezeichnete private Wegeflache dem allgemeinen
FulRgangerverkehr zur Verfigung gestellt wird“ (vgl. 8 2 Nummer 7 der Verord-
nung).

Das festgesetzte Gehrecht ist tUber eine Baulast zu sichern und tber die Eintragung einer be-
schrankt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch dinglich zu sichern. Die mit einem Gehrecht
belegten Flachen sind o6ffentlich und fir den allgemeinen Ful3géangerverkehr zugéanglich zu
halten. Grundsatzlich umfasst das Gehrecht auch die Nutzung durch Radfahrer, wobei ange-
sichts der in den Wegverlauf integrierten Treppenanlage nicht davon auszugehen ist, dass der
Weg durch diese Nutzergruppe haufig frequentiert wird. Der Eigentimer ist verpflichtet, den
Weg anzulegen, zu erhalten und zu unterhalten. Dariiber hinaus wird die grundbuchliche Si-
cherung des Gehrechts im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gesichert.

54 Boden

Im gesamten Plangebiet haben gewerbliche Nutzungen sowie Bodenverdnderungen (Auffil-
lungen) stattgefunden. In Teilbereichen wurden erhebliche sanierungsbediirftige Boden- und
Grundwasserkontaminationen nachgewiesen. Fiur das gesamte Plangebiet sind Schadstoffbe-
lastungen des Bodens nicht auszuschliel3en, die insbesondere in den Arealen einer zukinfti-
gen sensiblen Folgenutzung hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch von Relevanz
sein konnten. Die Bodenbelastungen stehen den vorgesehenen Gebietsausweisungen nicht
entgegen, sofern bei einer Neubebauung, sensibleren Nutzung oder Entsiegelung eine Sanie-
rung der nachgewiesenen Kontaminationen erfolgt und fur die Ubrigen Planbereiche eine ein-
zelfallbezogene Gefahrdungsabschatzung in Abstimmung mit der zustandigen Dienststelle
durchgefuhrt wird. Alternativ kénnen die belasteten durchwurzelbaren Bodenschichten im Be-
reich von Freiflachen ausgetauscht und durch unbelastetes Material geméan den Vorgaben der
§ 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ersetzt werden, bzw. kann
eine Abdeckung mit unbelastetem Material gemaf den Vorgaben des § 12 BBodSchV erfol-
gen. Die Vorsorgewerte der BBodSchV sind einzuhalten. Sofern im Plangebiet vorhandener
Oberboden verwendet wird, ist bei der Herrichtung von Kinderspielflichen und Hausgéarten
sicherzustellen, dass der vorhandene Oberboden fiir die sensible Nutzung geeignet ist. Fir
die Bewertung sind die Prif- und MalBhahmenwerte der BBodSchV im Hinblick auf die Wir-
kungspfade Boden-Mensch und ggf. Boden-Nutzpflanze heranzuziehen. Im Falle von Tiefbau-
maf3nahmen ist aufgrund von méglichen Stauwasserbelastungen zu prifen, ob das anfallende
Wasser ggf. vor der Entsorgung in Abstimmung mit der zustandigen behdérdlichen Dienststelle
zu untersuchen und ordnungsgemal’ zu entsorgen ist. Schadstoffbelasteter Bodenaushub ist
entsprechend dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) ordnungsgemaf und schadlos zu ent-
sorgen bzw. zu verwerten.

Fur das Grundstiick Winsener Stral3e 50 (Flurstiick 3640 tlw., ehemalige Flurstiicke 233 und
236) kommt ein im Jahr 2006 erstelltes Gutachten zu dem Ergebnis, dass erhebliche Schad-
stoffbelastungen des Bodens sowie des Stau- und Grundwassers durch Mineral6lkohlenwas-
serstoffe, Benzinkohlenwasserstoffe und BTEX-Aromaten vorliegen. Nach damaliger Aussage
des Gutachtens machen diese Verunreinigungen eine Bodensanierung unter Einbeziehung
einer Stauwasserfassung / -reinigung erforderlich.
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Im Jahr 2017 wurde eine erneute Begutachtung beauftragt. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass in etwa im Bereich des ehemaligen Flurstiicks 236 eine Belastung mit mobilen
Kohlenwasserstoffen und Benzinkohlenwasserstoffen vorliegt. Laut Gutachter hat eine Verla-
gerung der Verunreinigungen in westliche Richtung stattgefunden, allerdings mit Beibehaltung
des urspringlich festgestellten Belastungsschwerpunktes. Aufgrund der stark witterungsab-
hangigen Entwicklung der Schadstoffausbreitung empfiehlt der Gutachter im Rahmen der
Neubebauung eine Sanierung des konkret nachgewiesenen Schadstoffschwerpunktes sowie,
je nach verbleibenden Belastungen, eine lokale Versiegelung der Oberflache. Es wird ein Aus-
hub mit fachgerechter Entsorgung und Bodenersatz bis zu einer Tiefe von etwa 2,50 m emp-
fohlen. Das Stauwasser ist in offener Wasserhaltung zu férdern und zu reinigen oder — auf-
grund der geringen Menge — ebenfalls abzufahren. Die Umsetzung entsprechender Maf3nah-
men wird im Durchfihrungsvertrag offentlich-rechtlich gesichert.

Das Grundstick Winsener Strale 38 (Flurstiick 3643) wird von einer Tankstelle genutzt. In
der Vergangenheit haben Bodensanierungsmafinahmen auf der Flache stattgefunden. Es ist
allerdings nicht auszuschlie3en, dass insbesondere tankstellenspezifische Schadstoffe sich
weiterhin im Untergrund befinden. Im Zusammenhang mit der geplanten Umnutzung ist eine
Gefahrdungsabschatzung fur den Wirkungspfad Boden-Mensch erforderlich sowie ggf. ent-
sprechende Sanierungs- und Sicherungsmafinahmen.

Die Umsetzung entsprechender MaRnahmen wird im Durchfiihrungsvertrag 6ffentlich-rechtlich
gesichert.

Aufgrund vorhandener organischer Weichschichten im Plangebiet ist bei Bauvorhaben und
Flachenversiegelungen zu prufen, ob GassicherungsmalRnahmen erforderlich sind.

5.5 Flachen fur Aufschittungen

Aufgrund der markanten Topografie, die westlich des bestehenden Nahversorgers eine Ge-
landekante mit einem Hohenversprung von etwa 6,00 m aufweist, ist fir einen Teilbereich im
Bebauungsplan zeichnerisch eine Aufschittung festgesetzt. Um mit dem geplanten FuRBweg
entlang der bestehenden Béschung von der Kita auf das Plateau zum Eigenheimweg gelangen
zu konnen, ist die Anlage eines behutsamen Anstiegs des Gelandes von etwa 8,00 liber Nor-
malhéhennull (UNHN) auf etwa 15,60 iGNHN notwendig. Im Bereich des Weges ist daher eine
Flache fur Aufschittungen mit einer maximalen Hohe von 16,00 m iNHN festgesetzt, was an
dieser Stelle einer Héhe von ca. 7,60 Meter liber Geldnde entspricht.

5.6 Technischer Umweltschutz

5.6.1 Larmschutz

Das Plangebiet ist aufgrund der angrenzenden Magistrale ,Winsener Stral3e“ einer erhéhten
Verkehrslarmbelastung sowie aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzungen im Erdge-
schoss einer Gewerbelarmbelastung ausgesetzt.

Zum Schutz gegen Aul3enlarm gelten grundsatzlich die Anforderungen geman DIN 4109. Die
DIN 4109 ist in Hamburg als Technische Baubestimmung eingefihrt. Die DIN stellt nur Anfor-
derungen an die erforderliche Schallddmmung der Gebaudehille. Dartber hinaus sind auf
Grund der vorliegenden Auf3enlarmsituation zusatzliche Mal3nahmen zum Schutz gegen Au-
Renlarm zu definieren.
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Der Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung aus dem Jahr 2010 liefert "neue An-
satze" zur Larmkonfliktbewaltigung in der Bauleitplanung. Dort finden sich zunachst Zielwerte
fur Schallpegel im AuRenbereich. Dartiber hinaus werden aber auch Anforderungen fur Innen-
pegel von Aufenthaltsrdumen sowie Mdglichkeiten des passiven Schallschutzes durch bauli-
che Malinahmen aufgefuhrt.

Kapitel 7 des Hamburger Leitfaden Larm fasst die mit dem jeweiligen Tag- und Nachtpegel
verbundenen Anforderungen an den Innenpegel von Wohnraumen bzw. den damit verbunden
passiven SchallschutzmaflRnahmen zusammen.

Fir die Beurteilung von Gewerbeldrm ist die TA Larm heranzuziehen.

Durch die nachfolgend im Detail erlauterten Larmfestsetzungen wird die bauordnungsrechtli-
che Forderung des § 18 Absatz 2 der HBauO nicht berihrt. Danach missen Gebaude einen
ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AufRenlarm haben. Das gilt in
jedem Fall und fir alle Geb&udeseiten.

Gewerbeldrm

Die Gerauschemissionen wurden auf Grundlage einschlagiger Literatur, der Betriebsbeschrei-
bung sowie Erfahrungswerten des Gutachters zusammengetragen und in das Rechenmodell
eingepflegt. Die Zufahrtswege sowie die Stellplatze an sich befinden sich innerhalb der Tief-
garage. Daher wird nur die Schallabstrahlung im Bereich der Zu- und Abfahrten beriicksichtigt.
Vor dem Hintergrund der Risikominimierung wird ebenfalls die Larmabstrahlung Uber das
Oberlicht im Bereich des Quartiershofes angesetzt. Folgende Gewerbebetriebe und Emitten-
ten wurden im Larmgutachten beriicksichtigt:

— Lebensmittel-Markt
Emissionen aus Zu- und Ausfahrt Kundenstellplatz
Emissionen aus Anlieferung

— Shop1
Emissionen aus Zu- und Ausfahrt Kundenstellplatz
Emissionen aus Anlieferung

— Shop 2
Emissionen aus Zu- und Ausfahrt Kundenstellplatz

— Shop3
Emissionen aus Zu- und Ausfahrt Kundenstellplatz

— Wohnnutzung (vorsichtshalber werden gem. Parkplatzlarmstudie Abschnitt 10.2.3 auch
die Parkplatze der Wohnnutzung fiir die Prognose berticksichtigt. Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte durch Wohnparkplatze kénnen Aufschluss geben, wo noch schall-
schutztechnische Optimierungen notwendig sind.) Emissionen aus Zu- und Ausfahrt
Wohnparkpléatze

Die Rechenergebnisse sind in der folgenden Karte dargestellt. Die Beurteilungspegel wurden
tagsuber und nachts, an Werktagen untersucht. Fur den Beurteilungspegel am Tage und in
der Nacht wurde jeweils der hochste Pegel ausgewertet. Aufgrund der Zusammensetzung des
Vorhabengebietes werden die Immissionsrichtwerte fur ein Urbanes Gebiet (MU) fir die Beur-
teilung der Larmimmissionen herangezogen.
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Kindertagesstatte

Es ist geplant, dass die Kita einige Stellplatze in der Tiefgarage erhalt. Diese sind fur eine erste
Voruntersuchung genau genug in den Emissionen aus den Wohnparkplatzen mit abgegolten.
Geplant ist die Anlieferung von Essen vor der Mittagszeit. Diese wird aller Voraussicht nach
mittels PKW oder Kleintransporter durchgefiihrt. Somit sind hier keine relevanten Emissionen
zu erwarten. Ganz grundsétzlich gilt die TA Larm gema&n Abschnitt 1h) nicht fur die Beurteilung
von sozialen Einrichtungen, wie z.B. Kindertagesstatten.

Der durch das Spielen der Kinder erzeugte Larm wird nicht fir die Beurteilung nach TA Larm
herangezogen. Der § 29 a ,Beeintrachtigungen durch Kinderlarm* des Hamburgischen Geset-
zes zur Ausfihrung des Achten Buches Sozialgesetzbuch fuhrt dazu aus: ,Durch kindliches
Spielen erzeugter La&rm im Bereich von Kindertageseinrichtungen oder Schulen ist eine not-
wendige Ausdrucksform und Begleiterscheinung des kindlichen Spielens, der nicht generell
unterdriickt oder auch nur beschrankt werden kann. Kinderlarm ist daher als selbstverstandli-
cher Ausdruck kindlicher Entfaltung hinzunehmen. Erziehung zur Ricksichtnahme auf Nach-
barn ist Bestandteil des padagogischen Auftrages der Kindertageseinrichtungen und der
Schule.”

Laut § 22 Abs. 1 a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom
17. Mai 2013 (BGBI. 2013 | S. 1275, 2021 | S. 123), zuletzt gedndert am 24. Februar 2025
(BGBI. I Nr. 58 S. 1) sind ,Gerauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinder-
spielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder
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hervorgerufen werden, [...] im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurtei-
lung der Gerauscheinwirkungen darfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen
werden.”

Vorbelastungen gemaf TA L&rm

Sofern im Einwirkungsbereich andere Gewerbegerausche auftreten, sind sowohl die Vor- als
auch die Gesamtbelastungen zu berticksichtigen. Die Bestimmung der Vorbelastungen kann
entfallen, wenn Geréduschemissionen der Anlage die Immissionsrichtwerte nach TA Larm
Nummer 6 um mindestens 6 dB(A) unterschreiten.

Die Immissionsrichtwerte fir ein Urbanes Gebiet werden in der Nacht teilweise nur knapp un-
terschritten. Die betreffenden Immissionsorte befinden sich direkt im Einwirkbereich der Ein-
und Ausfahrt der Tiefgarage. Die Ermittlung der Vorbelastung entféllt. Bei den vorhandenen,
umliegenden Gewerbebetrieben handelt es sich um kleinere Gewerbebetriebe wie z.B.
Schneidereien und Friseure. Mit vorgesehenen Offnungszeiten bis 00:00 Uhr, Lieferzeiten je-
doch nur bis 22:00 Uhr, kann davon ausgegangen werden, dass im Einwirkbereich nachts
keine immissionsrelevanten Emittenten vorliegen. Die Immissionen an diesen Punkten werden
ausschlie3lich durch die Tiefgarage der geplanten Neubauten beeinflusst.

Verkehrslarm

Laut Angaben der Freien und Hansestadt Hamburg auf Grundlage der Ergebnisse von Z&hl-
stellen aus dem Jahre 2017 zu den durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarken an Werkta-
gen herrscht auf der Winsener Stral3e ein Verkehrsaufkommen von 21.000 Kfz/24h mit einem
Schwerlastanteil von 5,0 %. Fur die Prognose wird ein Zuschlag von 10 % auf das Verkehrs-
aufkommen bertcksichtigt, um ggf. auftretende Erhéhungen abzudecken. Ob eine Erhéhung
der Verkehrszahlen in Zukunft Uberhaupt stattfindet, ist nicht sicher. Studien (z.B. Shell Pkw-
Szenarien bis 2040, aufgestellt durch die Shell Deutschland Oil AG & Prognos AG) gehen
davon aus, dass die Verkehrszahlen konstant bleiben bzw. abnehmen. Somit sind die ermit-
telten AuRenlarmpegel eher als zu hoch anzusehen. Wahrend der Tageszeit (06:00-22:00 Uhr)
ist die Hochstgeschwindigkeit auf der Winsener Strafe auf 50 km/h begrenzt. Wahrend der
Nachtzeit (22:00-06:00 Uhr) ist aus Griinden des Larmschutzes bereits jetzt eine Reduzierung
der Hochstgeschwindigkeit auf der Winsener StraRe auf 30 km/h erfolgt.

Fur die umliegenden Strafl3en liegen keine Angaben zu den durchschnittlichen taglichen Ver-
kehrsaufkommen vor. Die taglichen Verkehrszahlen wurden daher auf Grundlage von Erfah-
rungswerten des Gutachters angesetzt.

Die Berechnung der Larmimmissionen aus Stralenverkehr erfolgte auf Grundlage der Re-
chenregeln der Richtlinie fir den Larmschutz an Strafen (RLS-90). Dabei wurden die Zu-
schlage fir die erhéhte Stérwirkung durch lichtsignalgeregelte Kreuzungen gemal3 RLS-90
bertcksichtigt. Dies betrifft im vorliegenden Fall die Kreuzungen Winsener StraRe / Noélde-
kestralRe / Reeseberg, Winsener Stral3e / Vinzenzweg und Winsener Stral3e / Paul-Gerhardt-
Stral3e. Aufgrund der Rundungsregelung der Rechenvorschrift RLS-90 wurden die Pegel auf
volle dB(A)-Zahlen aufgerundet, demzufolge bspw. bei einer Angabe von 70 dB(A) der rech-
nerische Pegel (unter Beriicksichtigung der Nachkommastelle) knapp unterhalb von 70 dB(A)
liegt.

Im Bereich der Winsener Stral3e liegen tagstber die Schalldruckpegel in Teilbereichen bei
knapp tber 70 dB(A) und nachts tUber 60 dB(A). Eine Anordnung der SchlafrAume auf der
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larmabgewandten Gebé&udeseite ist daher erforderlich. Gleiches gilt fiur die Anordnung von
Einzimmerwohnungen.

In den Teilbereichen der Fassade, an denen ein Schalldruckpegel von 70 dB(A) erreicht wird,
sind gem. der Blockrandklausel aus dem Hamburger Leitfaden L&rm vor den Wohnraumen
verglaste Vorbauten vorzusehen.

Die Larmtechnische Untersuchung hat ergeben, dass im studdstlichen Bereich des Riegels zur
Winsener Strale Schallpegel von 71-72 dB(A) auftreten. An allen anderen Fassaden zur
Winsener Stralke liegen die Schallpegel im Bereich von 69-70 dB(A). Eine Uberschreitung von
dem Schwellenwert um 1 dB(A) wird als Prognoseungenauigkeit vernachlassigt. Durch die
verglasten Vorbauten soll der Larmpegel vor dem eigentlichen Fenster soweit reduziert wer-
den, dass dieser nicht mehr im gesundheitsgefdhrdenden Bereich liegt.

Inzwischen liegt mit der Richtlinie fir den Larmschutz an Stral3en aus dem Jahre 2019 (RLS-
19) eine neue Rechenvorschrift fur den Verkehrslarm vor. Nach dieser konnen die Oberfla-
cheneigenschaften von Fahrbahnen besser beriicksichtigt werden. Dies wurde in der zugrun-
deliegenden Larmtechnischen Untersuchung noch nicht berlcksichtigt. Bei der Winsener
Stral3e liegt jedoch durch die vollflaichige Erneuerung der Asphaltdeckschicht Gber alle Fahr-
streifen ein larmmindernder Asphalt vor: Fir den dort nach Aussage der BVM vorhandenen
Strallendeckschichttyp ,SMA 8 Hmb* (SMA: Splittmastixasphalt) wéaren deshalb bei Geschwin-
digkeiten von unter 60 km/h dieselben StraRendeckschichtkorrekturwerte (Dsp) fur die Emissi-
onspegel wie fur ,SMA 8% nach den Richtlinien der RLS-19 fiir Pkw von -2,6 dB(A) und fur Lkw
von -1,8 dB(A) anzusetzen. Die Bertcksichtigung von larmmindernden StraRendeckschichten
ist in der RLS-90 nicht in vergleichbarer Art méglich. Es ist daher davon auszugehen, dass die
real einwirkende Larmbelastung eher geringer anzusetzen ist als die prognostizierten Aul3en-
larmpegel.

Die verglasten Vorbauten werden ab dem 1.0bergeschoss notwendig. Die genaue Lage der
Bereiche, in denen der Schwellenwert Uberschritten wird, sind den Larmkarten bzw. dem
Grundriss im Anhang zu entnehmen.

Durch die geplante zweischalige Ausflihrung der verglasten Vorbauten ergibt sich eine Larm-
minderung durch die vordere Scheibe wodurch der Larmpegel vor dem eigentlichen Fenster
deutlich unter der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung liegen wird.

Zusatzlich dazu sieht der aktuelle hochbauliche Entwurf eine larmoptimierte Grundrissgestal-
tung mit durchgesteckten Zwei- und Drei-Zimmerwohnungen vor. Einzimmerwohnungen wur-
den nur larmabgewandt platziert.

In den Bereichen des Riegels zur Winsener Stral3e, welche sich au3erhalb der Blockrandklau-
sel befinden, werden Schlafraume teilweise zur lArmzugewandten Gebaudeseite orientiert. Fur
diese Schlafraume ist durch geeignete bauliche Mafnahmen ein Innenraumpegel von
30 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern wahrend der Nachtzeit sicherzustellen (HafenCity-Klau-
sel). Teilweise trifft dies auch auf die Giebelseiten der Riegel zur Winsener Stral3e zu.

Auf den larmabgewandten Gebaudeseiten muss die HafenCity-Klausel nicht angewandt wer-
den, da ein Schalldruckpegel von maximal 54 dB(A) wahrend der Nacht eingehalten wird.

Im Bereich der ,Gassen”* zwischen den zur Winsener Stral’e ausgerichteten Gebauden liegen
die Schalldruckpegel am Tage teilweise bei 65 dB(A). Daher ist in diesen Bereichen entweder
eine Orientierung der AuRenwohnbereiche zur larmabgewandten Geb&udeseite oder eine

70



Schallpegelminderung durch bauliche Ma3nahmen (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) er-
forderlich, sodass ein Aul3enlarmpegel von maximal 64 dB(A) auf den Auflenwohnbereichen
sichergestellt wird.

Gesamtbelastung

Auf der sicheren Seite liegend werden fir die Berticksichtigung der umliegenden Gewerbebe-
triebe die Immissionsrichtwerte gemaf TA-Larm fur ein Urbanes Gebiet herangezogen. Damit
werden Reserven fur z.B. zusatzliche Anlieferungen wéhrend der Tageszeit oder auch fur
haustechnische Anlagen bertcksichtigt. Wéahrend der Tageszeit wird ein Beurteilungspegel
aus Gewerbelarm von Lr = 60 dBA berucksichtigt. Fur die Nachtzeit wird ein Beurteilungspegel
von Lr = 45 dB(A) angesetzt. Diese werden energetisch mit den Beurteilungspegeln aus Stra-
Renverkehr addiert.

Im Bereich der Winsener Stral3e liegen tagsuber die Schalldruckpegel in Teilbereichen bei
knapp tber 70 dB(A) und nachts tber 60 dB(A). Eine Anordnung der SchlafrAume auf der
larmabgewandten Geb&audeseite ist erforderlich. Gleiches gilt fur die Anordnung von Einzim-
merwohnungen. In den Teilbereichen der Fassade, in denen ein Schalldruckpegel von 70
dB(A) erreicht wird, sind gem. der Blockrandklausel aus dem Hamburger Leitfaden Larm vor
den Wohnraumen verglaste Vorbauten vorzusehen.

Die Larmtechnische Untersuchung hat ergeben, dass im suddstlichen Bereich des Riegels zur
Winsener StralBe Schallpegel von 71-72 dB(A) auftreten. An allen anderen Fassaden zur
Winsener StraRe liegen die Schallpegel im Bereich von 69-70 dB(A). Eine Uberschreitung von
dem Schwellenwert um 1 dB(A) wird als Prognoseungenauigkeit vernachlassigt. Durch die
verglasten Vorbauten soll der Larmpegel vor dem eigentlichen Fenster soweit reduziert wer-
den, dass dieser nicht mehr im gesundheitsgefahrdenden Bereich liegt. Die verglasten Vor-
bauten werden ab dem 1. Obergeschoss notwendig.

Durch die geplante zweischalige Ausflihrung der verglasten Vorbauten ergibt sich eine Larm-
minderung durch die vordere Scheibe wodurch der Larmpegel vor dem eigentlichen Fenster
deutlich unter der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung liegen wird.

Zusatzlich dazu sieht der aktuelle hochbauliche Entwurf eine larmoptimierte Grundrissgestal-
tung mit durchgesteckten Zwei- und Drei-Zimmerwohnungen vor. Einzimmerwohnungen wur-
den nur larmabgewandt platziert.

In den Bereichen des Riegels zur Winsener Stral3e, welcher sich aul3erhalb der Blockrand-
klausel befindet, werden Schlafraume teilweise zur larmzugewandten Gebaudeseite orientiert.
Fur diese Schlafraume ist durch geeignete bauliche MaRnahmen ein Innenraumpegel von
30 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern wahrend der Nachtzeit sicherzustellen (HafenCity-Klau-
sel). Teilweise trifft dies auch auf die Giebelseiten der Riegel zur Winsener Stral3e zu.

Auf den larmabgewandten Geb&udeseiten muss die HafenCity-Klausel nicht angewandt wer-
den, da ein Schalldruckpegel von maximal 54 dB(A) wéhrend der Nacht eingehalten wird.

Im Bereich der ,Gassen® zwischen den zur Winsener Strale ausgerichteten Gebauden liegen
die Schalldruckpegel am Tage teilweise in einer Gré3enordnung von 65-67 dB(A). Daher ist
in diesen Bereichen entweder eine Orientierung der AuRenwohnbereiche zur larmabgewand-
ten Gebaudeseite oder eine Schallpegelminderung durch bauliche MaRnahmen (z.B. verglaste
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Loggien, Wintergarten) erforderlich, sodass ein Auf3enlarmpegel von maximal 64 dB(A) auf
den Auf3enwohnbereichen sichergestellt wird.

" Hinweis Bestandsgebaude: ! /"I ¢
Im Falle eines Neubaus sind B+C auch an der ||} Ve A
strafenseitigen Fassade vorzusehen! / Vs
/' ‘ / ”/'

A: Blockrandklausel
B: Hafencity-Klausel
C: AuBenbereichsklausel

D: absorbierende MaRnahmen an der
Fassade oder gleichwertige bauliche
bzw. technische Losungen um die

N Schallreflexionen zu mindern

Im Bebauungsplan werden daher folgende textliche Festsetzungen getroffen:

»In den mit ,(A)” bezeichneten Bereichen sind Schlafraume zur larmabgewandten
Gebaudeseite zu orientieren. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Wird an Gebaudeseiten ein Pe-
gel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder berschritten, sind vor den Fenstern der zu
dieser Gebaudeseite orientierten Wohnraume bauliche Schallschutzmaf3nahmen
in Form von verglasten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder ver-
gleichbare MalRnahmen vorzusehen® (vgl. § 2 Nummer 8 der Verordnung).

»In den mit ,(B)“ bezeichneten Bereichen ist durch geeignete bauliche Schall-
schutzmalnahmen wie z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste
Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Maf3nah-
men insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
den Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutz-
mafnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei
teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmerwoh-
nungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen” (vgl. § 2 Nummer
9 der Verordnung).

»In den mit ,(A)“und ,(B)“ bezeichneten Bereichen ist fiir einen Aul8enbereich einer
Wohnung entweder durch Orientierung an larmabgewandten Geb&audeseiten oder
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durch bauliche Schallschutzmal3inahmen wie z.B. verglaste Vorbauten (z.B. ver-
glaste Loggien, Wintergéarten) mit teilgetffneten Bauteilen sicherzustellen, dass
durch diese baulichen Mal3nahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht
wird, die es erméglicht, dass in dem der Wohnung zugehdrigen Aul3enbereichen
ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird“ (vgl. § 2 Nummer 10 der Verord-
nung).

Reflexionen an der gegeniiberliegenden Bestandsbebauung

Durch die geplanten Baukdrper treten an der Bestandsbebauung auf der gegeniiberliegenden
Stral3enseite Pegelerh6hungen von ca. 0,1 bis 1,2 dB(A) durch die vorliegende Verkehrsbe-
lastung in Folge von Gebaudereflexionen auf. Diese Pegelerhéhungen sind fir sich genom-
men zwar nicht von den Betroffenen wahrnehmbar, allerdings liegen die Beurteilungspegel
aus StralRenverkehr in der Bestandssituation an der gegeniberliegenden Bebauung schon
teilweise deutlich im gesundheitsgefahrdenden Bereich (= 70 dB(A) am Tage / = 60 dB(A) in
der Nacht).

Da rechnerische Pegelerhéhungen im geringfligigen Bereich mit modellbedingten oder prog-
nostischen Toleranzen ausgestattet sind, wurde seitens der Behorde fur Stadtentwicklung und
Umwelt, Amt fir Landes- und Landschaftsplanung eine Untersuchung beauftragt, die u.a.
diese modellbedingten Toleranzen in solchen Situation darstellt und eine Schwelle definieren
soll ab welcher MaRnahmen notwendig werden.

Gemal Angaben der o.g. Untersuchung kénnen verfahrensimmanente Toleranzen z.B. auf-
treten durch:

— die pauschalisierte Berucksichtigung der Absorptionseigenschaften der Fassade, die zu
Abweichungen von bis zu 0,2 dB(A) fuhren kann,

— das Verfahren der verwendeten Software zur Zerlegung der Schallquellen in Teilstlicke
und wo mit dieser Zerlegung begonnen wird; hierdurch sind etwa 0,1-0,2 dB(A) Abwei-
chungen mdglich,

— die Rundung von Zwischenergebnissen, wodurch ebenso Abweichungen von 0,1-0,2
dB(A) auftreten kdnnen.

— Beivielen und ausgedehnten Quellen kompensieren sich diese Abweichungen. Wenn -
wie im vorliegenden Fall - sehr hohe Pegel vorliegen, konnen die Abweichungen aber
durchaus unkompensiert bleiben, weil in der Regel eine Quelle deutlich pegelbestimmend
ist.

— Schwankungen des Beurteilungspegels in der Grol3enordnung der verfahrensbedingten
Abweichungen sind zudem durch folgende Einflussfaktoren méglich:

o Bereits geringe Schwankungen des Lkw-Anteils um etwa 1-2 % verursachen
Abweichungen von bis zu 0,5 dB(A).

o Veranderungen der Gesamtverkehrsmenge (Pkw und Lkw) um etwa 5 % ver-
ursachen Anderungen des Beurteilungspegels um bis zu 0,2 dB(A).

Diese geringfligigen Veranderungen der Verkehrszahlen liegen absolut im taglichen Schwan-
kungsbereich der Verkehrsmengen und kénnen nicht verlasslich prognostiziert werden.

Daruber hinaus kdnnen weitere Unsicherheiten durch kleinere Eingriffe in den StralRenraum
auftreten. So kann zum Beispiel durch geringe Fahrbahnbreitenanpassungen oder das Anle-
gen von Parkstreifen die genaue Lage der auf3eren Fahrstreifen verandert werden. Dies kann
in Bezug auf den Immissionsort je nach Geschosshéhe zu Abweichungen von 0,2-0,5 dB(A)
fuhren.
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Erganzend sei erwahnt, dass auch die Testaufgaben zur Uberpriifung der Genauigkeit von
Softwareldsungen des Bundesverkehrsministeriums teilweise Abweichungen von bis zu 0,4
dB(A) noch als ,richtiges” Ergebnis anerkennen. Aufgrund der rechnerischen sowie prognos-
tischen Ungenauigkeit von geringflgigen Pegelerh6hungen unterhalb von 0,5 dB(A) erscheint
es als unangemessen, teilweise aufwéndige Minderungsmafinahmen (z.B. Veranderung der
Verkehrsfilhrungen zur Entlastung oder schallabsorbierende Fassadenausgestaltung der
Neubebauung) zu ergreifen.

Da die Pegelerhéhungen an der Bestandsbebauung auf gesamter Lange den ,Auslésewert*
von 0,5 dB(A) ab dem 1.0bergeschoss tberschreiten, werden an den Fassaden der Neubau-
ten absorbierende Mafinahmen erforderlich, falls die Schallreflexion nicht durch andere geeig-
nete bauliche oder technische Losungen in gleichem Ausmafl gemindert werden.

Im Bebauungsplan wird daher folgendes festgesetzt:

»In den mit ,(C)“ bezeichneten Bereichen ist die Fassadenausgestaltung, mit Aus-
nahme von Fenstern und Tiren, ab einer Hohe von 25 cm Uber dem Schnittpunkt
der AufRenfassade mit dem Gelande bis einschlie3lich zum 1. Obergeschoss
(Ebene 01) mit schallabsorbierenden Materialien (Schallabsorptionsgrad a = 0,8
oberhalb von 250 Hz) vorzunehmen, sofern die Schallreflexion nicht durch andere
geeignete bauliche oder technische Lésungen in gleichem Ausmald gemindert
wird“ (vgl. § 2 Nummer 11 der Verordnung).

5.6.2 Luftschadstoffe

Im Rahmen der Bauleitplanung ist der Schutz der angrenzenden Bebauung vor Luftschad-
stoffimmissionen sicherzustellen. Die Beurteilung erfolgt auf Grundlage der aktuellen Grenz-
und Richtwerte auf nationaler und europdischer Ebene (Verordnung tber Luftqualitatsstan-
dards und Emissionshochstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065)
zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1341)), EU-Richtlinien, TA Luft). Als mal3-
gebliche Schadstoffkomponenten fur den Stralenverkehr werden Stickstoffdioxid (NO-), Ben-
zol und Feinstaub der GroRenklassen PMio und PM,s betrachtet. Neben den Emissionen
durch den offentlichen Stral3enverkehr sind auch die Zufahrten und die Abluft der Tiefgarage
als maRRgebliche Quellen im Untersuchungsgebiet zu beriicksichtigen.

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich von Harburg. Hier liegt nach den Messungen der
umgebenden Stationen des Hamburger Luftmessnetzes bereits eine deutlich héhere Grund-
belastung an Luftschadstoffen vor als beispielweise in den randnaheren Stadtteilen. Darlber
hinaus verlaufen einige sehr stark befahrene HauptverkehrsstraBen im Plangebiet bzw. sei-
nem unmittelbaren Umfeld.

Zudem ist eine straBenparallele Bebauung in weitgehend geschlossener Blockrandbebauung
geplant. Auch die Struktur 6stlich des Plangebiets ist von einer solchen geschlossenen Be-
bauung gepragt. Die StraRenraume sind dort recht eng, sodass sich grof3e Hoéhen- zu Breiten-
verhaltnisse ergeben. Unter solchen baulichen Bedingungen sind die Verdiinnung und der Ab-
transport von Emissionen im StralRenraum deutlich herabgesetzt.

Es konnten daher im Plangebiet unzuldssig hohe Belastungen mit Luftschadstoffen oberhalb
der Grenzwerte der 39. BImSchV auftreten. Daher wurde ein Gutachten zur Prognose der aus
dem Verkehr resultierenden Luftschadstoffbelastung unter Berlicksichtigung einer ebenfalls
prognostizierten Hintergrundbelastung angefertigt.
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Im Rahmen des vorhergehenden Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan Wilstorf 37
wurde bereits eine Luftschadstoffuntersuchung erstellt. Darin wurden die zu erwartenden Luft-
schadstoffbelastungen durch Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub der GréRenklassen PM10
und PM2,5 fiir den Prognosehorizont 2025/30 prognostiziert. Es zeigte sich, dass die Grenz-
werte der 39. BImSchV uberall eingehalten werden. Eine Aktualisierung der Luftschadstoffun-
tersuchung erfolgte im September 2021.

Bei der Ermittlung der Abgasemissionen wurde das Handbuch Emissionsfaktoren (HBEFA,
Version 3.1) des Umweltbundesamtes herangezogen. Die Emissionsfaktoren hdngen zum Teil
erheblich vom Bezugsjahr ab, das fir die Berechnung zugrunde gelegt wird, da sich die Zu-
sammensetzung der Fahrzeugflotte nach Alter, Motorenkonzept und Abgas-Norm andert. Das
Handbuch Emissionsfaktoren legt daher je nach Bezugsjahr eine entsprechende Prognose-
verteilung der Fahrzeugflotte zugrunde. Zusétzlich werden absehbare bzw. bereits gesetzlich
beschlossene Verbesserungen der Kraftstoffqualitaten bertcksichtigt.

Fur die Berechnung der Abgasemissionen wurde in der vorhergehenden Luftschadstoffunter-
suchung (2010) das Bezugsjahr 2015 zugrunde gelegt. Damit wurde sichergestellt, dass fr
die verwendeten Emissionen ein ausreichend grof3er Rahmen gewébhrleistet wird, auch wenn
die Abnahmen der Emissionsfaktoren aufgrund einer Verbesserung der Fahrzeugtechnik und
der Kraftstoffe nicht in dem Umfang eintreten sollten, wie sie fur die Jahre bis 2025/30 prog-
nostiziert wurden. Die Wahl des Bezugsjahres 2015 kann als sehr konservativ bewertet wer-
den.

Mittlerweile liegt eine Neufassung des HBEFA vor (Version 4.1, 2019), in der u.a. fur Diesel-
Pkw auf Basis aktueller Messwerte fiir Fahrzeuge der Normen EURO 5 und EURO 6 héhere
Abgasemissionen enthalten sind. Somit ist eine Neuberechnung fur das aktuelle Bauleitplan-
verfahren erforderlich. In diesem Zusammenhang wird das Bezugsjahr 2025 zugrunde gelegt.
Aufgrund des weiter fortgeschrittenen Bezugsjahres sind geringere Abgasemissionen als fir
das Bezugsjahr 2015 zu erwarten, wobei auch die Zunahmen aufgrund der Diesel-Pkw kom-
pensiert werden. Insgesamt ist mit vergleichbaren bzw. geringeren Emissionen zu rechnen.
Fur die Aktualisierung des Luftschadstoffgutachtens wurde daher fir das Prognosejahr 2030
das Bezugsjahr 2025 zugrunde gelegt. Damit ist sichergestellt, dass die verwendeten Emissi-
onen in einem ausreichend groRen Mal3 berticksichtigt werden, auch wenn die Abnahmen der
Emissionsfaktoren aufgrund einer Verbesserung der Fahrzeugtechnik und der Kraftstoffe nicht
in dem Umfang eintreten sollten, wie sie fir die spateren Jahre prognostiziert werden.

Fur die Berechnung der Luftschadstoffausbreitung wurde das mikroskalige Klima- und Aus-
breitungsmodell (MISKAM, ein dreidimensionales nicht-hydrostatisches Strémungs- und Aus-
breitungsmodell fiir die kleinrdumige Prognose von Windverteilung und Konzentrationen in der
Umgebung von Einzelgebauden sowie in Stral3en bis hin zu Stadtteilen) eingesetzt. Die grol3-
raumigen Hintergrundbelastungen wurden auf Grundlage aktueller Messwerte der Luftliber-
wachung Hamburg eingeschétzt.

Auf Grundlage der Luftschadstoffuntersuchung im Jahr 2021 ist im Bereich der maf3geblichen
schiutzenswerten Bebauung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Wilstorf 37 und anschlieBenden Bereichen festzustellen, dass die geltenden Grenz- und Im-
missionswerte (EU-Richtlinien, 39. BImSchV, TA Luft) fir die untersuchten Schadstoffkompo-
nenten Stickstoffdioxid, Benzol, Feinstaub (PM1o) und Feinstaub (PM;5s) im gesamten Unter-
suchungsgebiet eingehalten werden. Dies ist auch fur den Stundenmittelwert der Stickstoffdi-
oxid-Immissionen und den Tagesmittelwert der Feinstaub (PMig)-Immissionen der Fall. Be-
zugnehmend auf die Untersuchungsergebnisse zur Luftschadstoffuntersuchung aus dem Jahr
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2010 ergeben sich keine beurteilungsrelevanten Uberschreitungen der Grenz- und Immissi-
onswerte. Aus lufthygienischer Sicht ist das geplante Vorhaben den obigen Ergebnissen ent-
sprechend mit dem Schutz der angrenzenden und vorgesehenen Nutzungen vertraglich.

Aufgrund der im Gutachten ermittelten Werte kann im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
auf Regelungen zu Immissionsbelastungen durch Luftschadstoffe verzichtet werden.

5.7 Entwasserung

5.7.1 Schmutzwasser

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Zusétzlich anfallendes Schmutzwasser kann tber
vorhandene Schmutzwassersiele abgeleitet werden.

5.7.2 Regenwasser

Oberflachenwasser muss nach den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 22. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 409, S. 1,
33), so weit wie mdglich vor Ort versickert werden. Die anstehenden Bdden im Plangebiet
weisen jedoch nur ein geringes Versickerungspotenzial auf und sind zudem aufgrund der ge-
planten vollstandigen Versiegelung nicht fiir eine gezielte Versickerung von Regenwasser ge-
eignet.

Da die Kapazitaten der Vorflut begrenzt sind, darf das anfallende Niederschlagswasser nur
gedrosselt Uber die vorhandenen Regenwassersiele in die an das Plangebiet anschlieenden
StralBenverkehrsflachen eingeleitet werden. Aufgrund der reduzierten Einleitmenge von 17 I/s
pro Hektar wird eine Rickhaltung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick erfor-
derlich, die eine gedrosselte Wasserabgabe sicherstellt. Fir die notwendige Rickhaltung des
anfallenden Regenwassers werden sowohl die begriinten Dachflachen als auch die Freiraum-
flachen innerhalb des Quartiers, die mit einer entsprechenden Kies- und Drainageschicht ver-
sehen werden, herangezogen. Durch diese Riickhaltung ist es méglich, das Oberflachenwas-
ser verzogert und in Hohe der maximal zuldssigen Einleitmenge in die Winsener Stral3e ein-
zuleiten.

Es ist zudem in die Prifung einzubeziehen, dass die Winsener Stralie momentan ungereinigt
Uber ein Regensiel in die Engelbek entwassert. Das StralRenabwasser der Winsener Stral3e
ist aufgrund der hohen Verkehrsbelastung (DTV 28.000) stark belastet, weshalb dieser Um-
stand ein Verstol3 gegen das WHG und die EG-Wasserrahmenrichtlinie darstellt. Die Einlei-
tung wurde im Rahmen einer Priorisierung von StralRenabwassereinleitungen in Hamburg
hoch bewertet und als prioritar eingestuft. Fir eine Reinigung des Abwassers der Winsener
Stral3e nach dem Stand der Technik wird eine Flache benttigt. Deshalb hat die zustandige
Fachbehorde eine Machbarkeitsstudie zur Reinigung des StralRenabwassers auf einer Flache
in der Noldekestral3e in Auftrag gegeben. Die Studie hat ergeben, dass die Reinigung an die-
sem Standort sehr aufwendig ist, da das Wasser dorthin gepumpt werden musste. Eine Flache
innerhalb des Plangebiets mit der geforderten GroRe von 500 - 1.000 m? kann nicht zur Ver-
flugung gestellt werden, weshalb die Reinigung des Abwassers an anderer Stelle erfolgen
muss.

Die auf den jeweiligen Grundsttuicken erforderlichen Rickhaltekapazitaten und die zulassigen
Einleitmengen in die Regenwassersiele sind im Rahmen eines nachfolgenden Genehmigungs-
verfahrens (Einleitgenehmigung) mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwasserung zu re-
geln. Entsprechende Regelungen zur Wasserriickhaltung werden auf3erdem im Durchfih-
rungsvertrag verbindlich geregelt.
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Entlang der Winsener Stral3e verlauft ein 6ffentliches Regenwassersiel DN1000. Es liegt
eine Einleitmengenbegrenzung von der Wasserwirtschaft des Bezirks Harburg von 17 I/s*ha
vor. Damit gilt die projektspezifische Einleitmengenbegrenzung von 27 I/s.

Auf Grundlage des Funktionsplans vom 23.10.2019 und der Berechnungsgrundlage der
DIN1986-100:2016-12 wurde ein Gesamtregenwasserabfluss der Dach- und Hofflaichen von
Qges = 154,8 I/s ermittelt.

Versickerung

Eine Versickerung istin dem Plangebiet gemaf’ Bodengutachten vom 11.10.2018 und der Ver-
sickerungspotentialkarte Hamburg, nicht moglich.

Niederschlagsentwasserung der Dachflache

Das Bauvorhaben wird in zwei Bauabschnitte unterteilt. Erst nach Fertigstellung des Bauab-
schnitts 1 folgt der Baubeginn des Abschnitts 2. Dementsprechend werden die Bauabschnitte
und deren Entwasserung nachfolgend separat voneinander betrachtet.

Die Dachflachen werden als Flachdach, teilweise extensiv begrint, und als Retentionsdach
ausgebildet. Es ergibt sich ein gedrosselter Regenwasserabfluss der Dachflachen von 8 I/s im
Bauabschnitt 1 bzw. 5 I/s im Bauabschnitt 2.

Dimensionierung Riickhalteraum und Uberflutungsnachweis

Die Uberflutungsprufung und Dimensionierung des Regenriickhalteraums gemaR DIN 1986-
100: 2016-12 erfolgt mit den Regenwasserspenden nach KOSTRA 2010R Rasterfeld 35/23.
Die Berechnung ergab, dass das Volumen des Regenriickhalteraums aus dem Uberflutungs-
nachweis maf3gebend ist. Das Volumen des Regenrickhalteraums V. betragt insgesamt 323
m3, inkl. des Vi, das mittels Retentionsboxen und auf den Dachflachen geschaffen wird. Die
Regenriickhaltung und der Uberflutungsnachweis der Dachflachen werden auf den Dachern
selbst erfolgen, das Uberflutungsvolumen auf den Dachern betragt 68 m3 (BA1) und 58 m3
(BA2). Die notwendige Aufstauhthe ist statisch zu berlicksichtigen. Das restliche anfallende
Regenwasser wird in den ausgewiesenen Flachen der Retentionsboxen zurtickgehalten.

Die Retentionsboxen in Bauabschnitt 1 halten ein Volumen von 304 m?3 zurick, in Bauab-
schnitt 2 ein Volumen von 135 m3. Die Flachenbetrachtung bezieht sich auf die Auslegung der
projizierten Flache bzgl. der auszubildenden Flache fir die Retentionsboxen. Die aufgeflihrten
Flachen der Berechnungsgrundlage der Regenriickhaltungen und Uberflutungsnachweise be-
ziehen sich auf die Flachen der anfallenden Regenereignisse.

Drosseleinrichtung

Der Uberflutungsraum von 323 m3 wird im Rahmen von Retentionsboxen mit einer Hohe von
0,085 m (Datenblatt Anlage 10.0 Retentionsbhox WRB-85i — Flillungskoeffizient von 0,95 wurde
in der Berechnung beriicksichtigt) geplant, somit gilt dieser Raum gleichzeitig als Beftrde-
rungsraum. Vor der Einleitung in die im Lageplan Entwasserung dargestellten Ubergabe-
schéchte erfolgt die Positionierung von Drosselschachten. Die Drosseleinrichtungen werden
entsprechend der Einleitungsmengenbegrenzung (siehe Planunterlage) fur die Bereiche un-
terhalb der Treppenbereiche vorgesehen. Hierbei handelt es sich um geregelte Drosselein-
richtungen, z.B. von der Fa. ACO Typ Powerlift. Diese werden beliftet geplant.

Die Drosselung auf den einzelnen Dachflachen erfolgt Gber Retentionsaufsatze, mit einem
Ablaufvermdgen von jeweils 0,5 bis 2,5 I/s. Die Drosselung erfolgt ungeregelt. Ein Datenblatt
zu einer moglichen Ausfuhrungsvariante ist dem Konzept als Anlage 11.0 Retentionsdachab-
lauf ACO Spin beigefigt.
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Notentwasserung

Die Flachdacher erhalten eine Notentwasserung oberhalb des errechneten Uberflutungsvolu-
mens. Die weitere Notentwésserung der Hofflachen wird im weiteren Planungsprozess noch
gepruft. MAglichkeiten waren ein Ablauf in den Canyon oder oberhalb des Uberflutungsnach-
weises oberflachlich in die Richtung StraRenverkehrsflache.

Im Rahmen der Entwasserungsgenehmigung wird das Entwésserungskonzept weiter konkre-
tisiert.

5.8 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Entlang der Winsener Stral3e ist das Plangebiet in seinem nérdlichen Bereich, der durch die
Einzelhandelsnutzung und die Tankstelle gepréagt ist, grof3flachig versiegelt. Lediglich im
Randbereich zur angrenzenden Bebauung ist ein Bewuchs mit Bd&umen vorhanden, welcher
teilweise als erhaltenswert einzustufen und durch die BaumschutzVVO geschutzt ist. Der sudli-
che Bereich des Plangebiets wurde hingegen sowohl vollstandig von Bebauung geraumt als
auch gerodet. Er liegt derzeit brach und weist abgesehen von einigen mit Krautflur bestande-
nen Bereichen und Brombeergeholzen keinen Bewuchs auf.

Im Zuge der Planung sollen die im Rahmen der geplanten Nutzungen und des Bebauungs-
konzepts, das eine nahezu vollflachige Bebauung bzw. Unterbauung vorsieht, grundlegenden
Qualitaten des Freiraums erhalten bzw. neu hergestellt werden.

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu berlcksichtigen, trifft der Bebau-
ungsplan grundlegende Festsetzungen zu Begrinungsmafnahmen im Freiraum und auf den
Déachern der Gebaude sowie zu Baumpflanzungen. Die Umsetzung des Freiflachenkonzepts
wird zudem durch den Durchfiihrungsvertrag offentlich-rechtlich abgesichert.

5.8.1 Baum- und Heckenbestand, Baumschutz

Baumbewertung

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fir
sie gilt die BaumschutzVO. Im Rahmen einer Baumbestandsbeurteilung wurde der Baumbe-
stand im Plangebiet erfasst und hinsichtlich Zustand, Erhaltungsfahigkeit, Erhaltungswuirdig-
keit und Verkehrssicherheit beurteilt.

Die Bestandsaufnahme des Baumbestandes grundet sich auf die Zustandserfassung 2010,
die zuletzt im April 2019 aktualisiert wurde. Danach wurden insgesamt 34 Baume aufgenom-
men, welche jedoch teilweise bereits auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken liegen. Im
Rahmen der Baufeldfreimachung wurden bereits einige Baume gefallt, z.T. lagen hierfur
Fallantrage vor. Einige Baume sind durch Sturmschéden abgéngig.

Bilanzierung

In der Bilanzierung zum Umweltbericht ist eine detaillierte Beschreibung der einzelnen Baume
enthalten. Fur alle im Rahmen dieses Vorhabens zu fallende Baume sind Ersatzpflanzungen
erforderlich, deren Berechnung ebenfalls in 0.g. Bilanzierung enthalten ist.

Demnach umfasst der 1. Fallantrag (Bescheid vom 5.1.2017) insgesamt 6 zu féallende B&dume.
Es wurde ein Ausgleichsbedarf von 9 kleinkronigen und 9 groRkronigen Baumen festgesetzt.

Durch das Vorhaben werden nun weitere Fallungen erforderlich. Dabei handelt es sich um 7
Baume. Diese verursachen einen Ausgleichsbedarf von 18 Ersatzbdumen.
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Der exakte Umfang der Ersatzpflanzungen und die Anrechnung von PflanzmaRnahmen im
Geltungsbereich werden im Rahmen der zu beantragenden Ausnahmegenehmigungen nach
der BaumschutzVO (Fallantrag) geregelt.

Nach dem Pflanzkonzept ist vorgesehen, im Geltungsbereich 10 grofR3kronige und 43 kleinkro-
nige Baume unterschiedlicher Laubbaumarten zu pflanzen. Dabei werden die Schwerpunkte
auf heimische Arten sowie auf freiraumplanerisch und 6kologisch ansprechende bzw. wertge-
bende Arten (Bluten, Frichte, Laubfarbung) gelegt. Dartiber hinaus ist die Anlage von ca.
1.085 m Hainbuchenhecke vorgesehen.

Weiterhin werden alle Baume auf der westlichen Bdschung erhalten (s.u.). Im Rahmen der
BaumafRnahmen bzw. der Realisierung der Planung sind die Wurzelbereiche der Bestands-
baume im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets zu schiitzen.

Baumbestand im Bereich der Feuerwehrzufahrt vom Eigenheimweqg

Entlang der geplanten Feuerwehrzufahrt vom Eigenheimweg sind Bestandsb&ume auf den
nordwestlich angrenzenden Grundstiicken vorhanden. Diese wurden im Rahmen einer Baum-
begutachtung hinsichtlich in den Geltungsbereich hineinragender und zu schitzender Wurzel-
bereiche untersucht. Fur die zwei dicht beieinanderstehenden Feldahornbdume auf einem
Nachbargrundstiick wird bei BaumafRnahmen die Erstellung von Wurzelbriicken empfohlen,
um die vorhandenen Wurzeln innerhalb des Plangebiets zu schiitzen. Sofern sich im Rahmen
der Vorbereitung baulicher Malinahmen zeigt, dass auch vom bestehenden Ahorn, der am
Eingang der geplanten Feuerwehrzufahrt steht, Wurzeln in das Plangebiet hineinragen, so ist
auch dort die Erstellung einer Wurzelbriicke zum Schutz der Wurzeln vorzusehen. Dartber
hinaus hat ohnehin ein baubegleitender Baum- und Wurzelschutz durch geeignete Fachleute
zu erfolgen.

5.8.2 Begrunungs- und weitere MalRnahmen

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet, das im
Vorhaben- und Erschlielungsplan detailliert abgebildet ist. Fur die Freiflachen des Plangebiets
ist demnach eine dem Standort und den geplanten Nutzungen angemessene Gestaltung der
Freiflachen geplant. Zur Absicherung dieser Planung und zur Berticksichtigung der Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu Begru-
nungsmalnahmen an Gebauden (Dachbegriinung) sowie zu Pflanzungen auf den Freiflachen.

Erhalt von Bdumen und Strauchern

Fur die im nordwestlichen Bereich des Plangebiets vorhandene Baumreihe wird in der Plan-
zeichnung ein Erhaltungs- und Anpflanzgebot festgesetzt. Der vorhandene Bewuchs ist neben
seiner naturschutzfachlichen Bedeutung insbesondere auch fiir die Gestaltung des Ubergangs-
bereichs zwischen der Neubebauung im Plangebiet und der angrenzend bestehenden Wohn-
bebauung am Eigenheimweg (freistehende Einfamilienhauser) zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Er vermittelt zwischen den im Hinblick auf ihre MaRstablichkeit sehr unter-
schiedlichen Bautypologien und gestaltet den zwischen dem Plangebiet und der Bestandsbe-
bauung vorhandenen Hohenversprung. Die Baume sollen daher in die Planung integriert und
bei Abgang ersetzt werden. Ferner wird durch folgende Festsetzung der Bestandsschutz sowie
die grinordnerische Gestaltung des Hangs planungsrechtlich gesichert:

,Die Flache fur die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und Strauchern ist als
Baum-Strauchkulisse zu erhalten und mit ausschlie3lich gebietsheimischen Ge-
holzen der Herkunftsregion 1 (Norddeutsches Tiefland) zu erganzen® (vgl. § 2
Nummer 16 der Verordnung).
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Fur die Dauer der Bauphase ist fur diese Bdume Baumschutz vorzusehen und ggf. ein Baum-
gutachter zu beteiligen, um einen angemessenen Schutz der Baume zu gewahrleisten.

Anpflanzung von Baumen

Im Rahmen des baulichen Gesamtkonzepts sollen auRerdem Neuanpflanzungen vorgenom-
men und auch planungsrechtlich durch Festsetzungen im Bebauungsplan abgesichert werden.

Die Festsetzungen werden aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthygieni-
schen Grinden getroffen. Die Baumpflanzungen dienen der Gliederung und optischen Einbin-
dung des Gebaudekomplexes in sein Umfeld. Geholze wirken bei dem geplanten hohen Ver-
siegelungsgrad durch Verschattung ausgleichend auf die kleinklimatisch in gewisser Weise ext-
reme Situation versiegelter Flachen und filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft. Die Baum-
pflanzungen leisten einen kleinen Beitrag zur Stabilisierung der 6rtlichen Klimaverhaltnisse und
schaffen eine Mindestausstattung des Plangebiets mit 6kologisch wirksamen Strukturen.

Im Rahmen der Planung sind 10 groRRkronige sowie 43 kleinkronige neue Baume geplant.
Diese sollen sowohl im Bereich der Stadtplatze und der Treppenanlagen als auch im Bereich
der Kita-Freiflachen sowie auf dem Sockelgeschoss und der Tiefgarage, d.h. im Bereich der
geplanten Wohnbebauung, entstehen. Es ist damit eine gleichmaRige Durchgriinung des Plan-
gebiets sichergestellt. Um dies planungsrechtlich abzusichern, setzt der Bebauungsplan Fol-
gendes fest:

,Im Vorhabengebiet ist fir je 150 m2 der Dachflachen der eingeschossigen Gebéau-
deteile, der nicht Uberbauten Bereiche von Tiefgaragen und der nicht unterbauten
Grunflachen (Boschungen, Kita) mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen,
bei alternativer Pflanzung von grof3kronigen Baumen sind je 300 m2 anrechenbar*
(vgl. 8 2 Nummer 12 der Verordnung).

Die festgesetzte Anpflanzverpflichtung ermdoglicht, anders als raumlich verortete Anpflanzge-
bote, eine gewisse Flexibilitat bei der Gestaltung der Flachen. Da es sich bei der geplanten
Bebauung um ein zusammenhangendes Vorhaben handelt, ist es ausreichend, eine Verhalt-
nisangabe anzupflanzender Baume je zu begrinender Grundsticksflache festzusetzen. Die
Verteilung der Baume im Plangebiet kann Uber den Vorhaben- und Erschlieungsplan sowie
Uber die Anlagen zum Durchflhrungsvertrag abgesichert werden. Lediglich im Bereich des ge-
planten FuRwegs soll erganzend auch ein rdumlich verortetes Gebot zur Anpflanzung von (3)
Einzelbaumen festgesetzt werden, um in dem Bereich dieser offentlichen ErschlieBung eben-
falls eine Begrunung zu sichern.

Um angemessene Standards fir den Erhalt der Baume und fiir die Baumneupflanzungen zu
sichern, setzt der Bebauungsplan darliber hinaus Folgendes fest:

,FUr festgesetzte Baumpflanzungen gelten folgende Vorschriften:

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

15.2 GroRRkronige Baume miissen einen Stammumfang von mindestens 16 cm,
kleinkronige Baume einen Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessenin1 m
Hohe Uber dem Erdboden, aufweisen.

15.3 Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von min-
destens 12 m? anzulegen und zu begrinen.
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15.4 Fir zu pflanzende und zu erhaltende Gehdlze sind bei Abgang Ersatzpflan-
zungen vorzunehmen. Dabei sind der jeweilige Charakter und der Umfang der je-
weiligen Gehdlzpflanzung zu erhalten. Aul3erhalb von offentlichen StraRenver-
kehrsflachen sind sdmtliche bauliche MalRnahmen, Gelandeaufhéhungen oder Ab-
grabungen im Kronenbereich unzulassig” (vgl. 8 2 Nummer 15 und 15.1 bis 15.4
der Verordnung).

Die Verwendung von heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen stellt sicher, dass die
Hecken und Baume als Nahrungs- und Ruckzugsraume fiir die im Gebiet vorkommenden Vo-
gel- und Insektenarten geeignet sind. Es sollen in erster Linie heimische Gehdlzarten in ggf.
fur den Standort Stadtraum geeigneten Sorten bzw. speziellen Ziichtungen verwendet wer-
den, hierdurch kann eine Erganzung des vorhandenen Lebensraumgefiiges erreicht werden.
Einheimische Laubgehdlze stellen u.a. mit ihren Bliten- und Fruchtbestanden eine essentielle
Nahrungsquelle und damit Lebensgrundlage fir die einheimische Tierwelt dar und wirken sich
gunstig auf das Kleinklima aus. Es wird Wert daraufgelegt, dass die Laubbdume mit forstlichem
oder anderen zugelassenen Herkunftsnachweisen verwendet werden. Durch die anerkannten
Herkunftsnachweise ist garantiert, dass gebietsheimische Pflanzen mit dem entsprechenden ge-
netischen Ursprung (Nordwestdeutsches Tiefland) verwendet werden. Damit wird eine mégliche
Florenverfalschung durch gebietsfremde Arten (8 40 BNatSchG) vermieden.

Die vorgegebene MindestpflanzgréfRe dient dem Ziel, dass die gewlinschten gestalterischen,
Okologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit erreicht werden. Durch das
festgesetzte Vegetationsvolumen von mindestens 12 m2 pro Baum wird sichergestellt, dass den
Baumen auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwicklungsraum zur Verfigung steht
und ein Ausfall vermieden werden kann. Dies gilt auch fiir Baume auf unterbauten Flachen.
Hier ist der Substrataufbau von mindestens 120 cm Stérke auf einer Flache von mindestens 12
m2 (= mindestens 14,4 m3) notwendig, um ein Mindestmal3 an durchwurzelbarem Boden fir die
Standsicherheit und Wasserverfligbarkeit und damit ein gutes und langfristiges Gedeihen si-
cherzustellen.

Um den Charakter der Anpflanzung langfristig zu sichern, wird geregelt, dass die Baume dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Alle Regelungen gelten auch bei einem
ggf. erforderlich werdenden Ersatz fir die zur Erhaltung festgesetzten Baume.

Dachbegriinung, sonstige Begriinung und MaRnahmen zum Schutz von Boden und Natur

Im Plangebiet sind vier verschiedene Typen von Flachen, die potenziell einer Neubegriinung
zugéanglich waren, vorhanden:

— nicht unterbaute, ebenerdige und geneigte Flachen (kleinere Bdschungen)
— Dachflachen des Sockelgeschosses

— Dachflachen der Gbrigen Gebaudeteile und Gebaude

— mit Tiefgaragen unterbaute Flachen

Ein wesentlicher Baustein fur die Durchgriinung des Plangebiets und die Teilkompensation
der Versiegelung ist die Begriinung dieser Flachen. Bei den nicht unterbauten, ebenerdigen
und geneigten Flachen handelt es sich im Wesentlichen um die Stadtplatze und schmale Strei-
fen im Randbereich des Plangebiets. Fir die Stadtplatze ist entsprechend ihrer Funktion keine
flachige Begrinung vorgesehen, sondern lediglich die Anpflanzung von Baumen. Hier trifft der
Bebauungsplan dementsprechend keine Festsetzungen fir eine Begrinung.

Es verbleiben fir eine Begriinung somit in erster Linie die Dachflachen der Gebaude und die
Decke der Tiefgarage. Die Gefahr, dass durch die Festsetzung eines absoluten Werts von
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mindestens 2.500 m? zu begrunender Flache ein ,Windhundrennen® ausgelost wird, besteht
nicht, da sich das Vorhabengebiet in der Hand eines Eigentiimers befindet.

Als zusétzlicher Effekt dient die Dachbegriinung auch der Niederschlagsretention, denn auf
dem Areal soll zunachst das anfallende Niederschlagswasser Uber entsprechende Dacher zu-
rickgehalten und der Abfluss verringert werden. Damit wird ein wesentlicher Beitrag geleistet,
dass sich die Wasserbilanz an die natirlichen Verhaltnisse annéhert. Die Dachflachen sind
daher gemall dem Entwasserungskonzept, welches im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags
zu sichern ist, als Retentionsdéacher auszubilden. Durch die im Rahmen der Planung be-
stimmte Gesamtaufbaustarke der Dachbegriinung wird gewahrleistet, dass Retentionsele-
mente in ausreichender Grol3e untergebracht werden kdénnen, sodass das gewinschte Re-
tentionsvolumen erreicht wird. Durch die Kombination von Retentionselementen und Dachbe-
grinung mit Bodensubstrat wird gewahrleistet, dass das Regenwasser auf den D&achern klein-
klimatisch wirksam zurtickgehalten und zwischengespeichert wird bzw. bei geringeren Regen-
mengen verdunsten kann. Bei starkeren Regenereignissen wird das Wasser gedrosselt abge-
geben. Damit wird ein Beitrag geleistet, um abflusslose Bauflachen zu sichern, von denen das
Regenwasser fur die Verdunstung und Versickerung genutzt wird.

Der Bebauungsplan setzt daher Folgendes fest:

,Die Dachflachen der eingeschossigen Gebaudeteile sowie die nicht Gberbauten
Bereiche von Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzel-
baren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft intensiv zu begriinen. Fir anzu-
pflanzende Baume auf den Tiefgaragen ist eine mindestens 100 cm tiefe Baum-
grube anzulegen. Diese ist auf einer Flache von 12 m2 mit Tiefen- und Grabenbe-
luftung sowie mindestens 14 m3 Gberbaubaren Baumgrubensubstrat herzustellen.
Flachen, die der Belichtung, Be- und Entliftung oder der Aufnahme von techni-
schen Anlagen dienen sowie Wege und Terrassen sind von der Begrinungspflicht
ausgenommen. Die Dacher sind als Retentionsdacher auszubilden. Dachflachen,
die der Belichtung, Be- und Entliftung oder der Aufnahme von technischen Anla-
gen dienen sowie Wege und Terrassen sind von der Begriinungspflicht ausgenom-
men. Es sind insgesamt mindestens 2.500 m2 der Dachflachen der eingeschossi-
gen Gebaudeteile sowie der nicht Giberbauten Bereiche von Tiefgaragen zu begri-
nen”(vgl. § 2 Nummer 13 der Verordnung).

,Die Dachflachen des jeweils obersten Geschosses der Neubauten (ausgenom-
men sind Flachen gemaf Nr. 13) sind mit einer maximalen Neigung von 10 Grad
auszubilden, zu mindestens 50 v.H. aller Dachflachen der jeweils obersten Ge-
schosse mit einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren, biozidfreien Sub-
strataufbau zu versehen und dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Dacher sind als
Retentionsdécher auszubilden. Anlagen zur Nutzung solarer Energie sind aus-
schlie3lich aufgestandert unter Bertcksichtigung der Dachbegriinung auszufiih-
ren“(vgl. § 2 Nummer 14 der Verordnung).

Mit der Begrunung wird das Erscheinungsbild der Dachflachen belebt und eine einheitliche
Gestaltung angestrebt. Die Ausgestaltung einer stadtebaulich attraktiven Dachlandschaft ins-
besondere der niedrigeren Gebaudekorper ist erforderlich, weil deren Dachflachen von be-
nachbarten hoheren Gebauden gut einsehbar sind. Dies gilt insbesondere fir den Gebaudeso-
ckel im 6stlichen Teil des Plangebiets. Hier soll das grof3flachige Dach der ebenerdigen Ein-
zelhandelsnutzungen aufRerhalb der Platz- und Wegeflachen mit einer starkeren Substrat-
schicht versehen und intensiv begriint werden, um so den Bewohnern einen ansprechenden
Ausblick auf eine Gartenanlage zu gewahren. Die Freiflachen sind von dem im ersten Ober-
geschoss der Bebauung, d.h. aus der Erdgeschosszone der auf dem Sockel befindlichen
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Wohngebaude ebenerdig zu erreichen und sollen wie Garten bzw. wohnungsnahe Freirdume
ausgestaltet werden. Gleiches gilt auch fur die Decke der Tiefgarage im westlichen Teil des
Plangebiets. Auch sie soll fir die Bewohner nicht als Bauwerk, sondern als Gartenbereich
wahrnehmbar sein. Dementsprechend wird hier ein Substrataufbau von 50 cm vorgesehen,
der eine intensive Begrunung z.B. auch mit Heckenpflanzungen und Kleingehdlzen ermdglicht.

Fur die jeweils obersten Geschosse der ibrigen Gebéude im Plangebiet wird ebenfalls eine
Dachbegriinung festgesetzt. Hier ist jedoch ein 15 cm starker Substrataufbau fiir eine exten-
sive Begriinung ausreichend, da die Flachen keine Gartenbereiche ersetzen sollen, sondern
im Wesentlichen aus 6kologischen Grinden begriint werden sollen. Die Begrunungsverpflich-
tung wird auf Flachdacher und D&cher mit einer Neigung bis 20 Grad beschréankt. Diese Be-
grenzung erfolgt, weil Satteldacher nur mit hohem Aufwand zu begriinen sind. Insbesondere
wird so auch das Denkmal von der Begrunungspflicht ausgenommen.

Aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung bieten die Dachflachen bzw. der mit der Tiefgarage
unterbaute Bereich das grofite Flachenpotenzial zur Herrichtung von Vegetationsflachen. Es
werden okologisch wirksame Ersatzlebensrdume flr angepasste Tier- und Pflanzenarten ge-
schaffen. Die Begriinung ist dartiber hinaus auch stadtklimatisch und fir die Oberflachenwas-
serbewirtschaftung wirksam. Sie mindert den Aufheizeffekt von Dachflachen, bindet Staube,
verzogert durch Riuckhaltung und Speicherung den Abfluss anfallender Niederschlage von Da-
chern und erhdht die Verdunstung.

Die festgesetzten Substratstarken sind fir die jeweils vorgesehenen Begriinungszwecken an-
gemessen und ausreichend genug, um die 6kologischen und visuellen Auswirkungen der ex-
tensiven Dachbegriinung nachhaltig zu gewahrleisten. Die Pflanzen erhalten so geeignete
Wouchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung, indem Aufheizeffekte ausreichend ab-
gepuffert, die Ruckhaltung pflanzenverfigbaren Wassers ermdéglicht und damit Vegetations-
schaden in Trockenperioden vermieden werden. Dachbegriinungen sind deshalb auch eine
wesentliche MaRnahme zur Minderung der durch die Bebauung verursachten Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft. Dartber hinaus gehende Bestimmungen zur Artenzusam-
mensetzung sind nicht erforderlich, da auf diesen Standorten ohnehin nur ein eingeschranktes
Pflanzenspektrum aus niedrigwiichsigen Grasern, Krautern, Moosen und v.a. Sedum-Arten
nachhaltig zu verwenden ist.

Die Reduktion auf mindestens 50 % der Dachflachen erfolgt, um eine Gartenbereichen ent-
sprechende Ausstattung mit Wegen und Terrassen zu ermdglichen bzw. zur Vermeidung un-
notiger Harten die Moglichkeit zur Errichtung der aus technischen Griinden erforderlichen
Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen zu erhalten. Auch Verglasungen, die even-
tuell zur Belichtung darunterliegender Raume erforderlich sind, sollen grundsatzlich mdglich
sein. Zudem soll zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat die Mdglichkeit zur Errichtung von
Dachterrassen eingeraumt werden. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie dirfen unter
Ausnutzung positiver Kilhlungseffekte in Kombination mit der Dachbegriinung errichtet wer-
den, da Energieeinsparung und Klimaschutz ein besonderes gesellschaftliches und politisches
Gewicht haben.

5.8.3 MalRnahmen zum Grundwasserschutz

Die griinplanerischen MalRnahmen, die die Beeintrachtigungen von Boden und Wasserhaus-
halt (Verlust von Boden als Lebensraum, Verringerung der Grundwasserneubildung, Erh6hung
des Oberflachenabflusses) zum Ziel haben, betreffen Ublicherweise Festsetzungen zur Mini-
mierung der Versiegelungsrate. Vor dem Hintergrund der besonderen Nutzungen und der ent-
sprechend hohen baulichen Ausnutzungen (GRZ bis 0,9) sind die Mdglichkeiten dazu aller-
dings gering.
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Um die nicht baulich genutzten Grundstiicksteile géartnerisch gestalten zu kénnen, ist die
Durchlassigkeit des Bodens nach baubedingter Verdichtung auf diesen Flachen wiederherzu-
stellen.

Zur Begrenzung der versiegelungsbedingten Folgen fiir den Wasserhaushalt des betroffenen
innerstadtischen Landschaftsausschnitts ist fir samtliches anfallendes Oberflachenwasser im
Plangebiet eine Rickhaltung und Reinigung vorgesehen. Eine naturnahe Regenwasserbewirt-
schaftung lasst sich aufgrund der hohen Grundstiicksausnutzung nicht realisieren. Teilmen-
gen erfahren auf den begrtinten Dachflachen eine Retention mit teilweiser Verdunstung tber
die Vegetationsflachen. Weitere Teilmengen werden auf den Pflanzflachen des AulRengeléan-
des ,verbraucht®. Der Uberwiegende Teil des Abflusses wird in Rigolen gespeichert und ge-
drosselt an das stadtische Siel abgeleitet. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen und zu
erhaltenden Grundwasserstande ist das geplante Untergeschoss nur mit besonderen bauli-
chen Vorkehrungen umsetzbar. Das Gebaude ist in druckwasserdichter Bauweise (z.B. weil3er
Wanne) auszufiihren. Die Entwasserung von Kasematten (Licht- und Luftungsschéchte unter
Gelande) ist nur in einem geschlossenen Leitungssystem zuléssig.

5.8.4 Artenschutz

Der besondere Artenschutz unterliegt nicht der planerischen Abwégung. Die Vorschriften fur
besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten nach § 44 BNatSchG und der Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbBNatSchAG, bleiben auch bei der
Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13a BauGB unberiihrt. Es verbleibt aul3erdem die Ver-
pflichtung, die Belange des Naturschutzes in der Abwéagung zu beachten (8 1 Absatz 6 Num-
mer 7a BauGB).

Aus diesem Grund wurde bereits 2010 eine artenschutzrechtliche Stellungnahme mit faunisti-
scher Potenzialanalyse und artenschutzrechtlicher Priifung erarbeitet, die 2014 und 2019 noch
einmal aktualisiert wurde. Fir detaillierte Angaben wird auf das Artenschutzrechtliche Gutach-
ten verwiesen. Dieses stellt neben der Veranderung des Plangebietes durch Abriss und Rau-
mung/Rodung auch die Verdnderung des Arteninventars (Bestand) dar und beschreibt alle
bereits wahrend der Baufeldfreimachung erfolgten Minimierungs-, Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalinahmen.

Die im Zuge der jetzt vorgesehenen Planungen dann noch erforderlichen MaRnahmen, die
verpflichtend umzusetzen sind, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44
BNatSchG zu vermeiden, werden lauten:

LAIs artenschutzrechtliche AusgleichsmalSnahme sind folgende Nisthilfen im Plan-

gebiet anzubringen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten:

- am denkmalgeschitzten Gebaude: 2 Sperlingsmehrfachquartiere mit je 3 Ab-
teilungen und 10 Nischenbriiterhéhlen,

- an den neuen Gebauden: 10 Niststeine und 4 Sperlingsmehrfachquartiere.

Auf der externen Ausgleichsflache nach Nummer 20 sind 2 Nischenbriiterhéhlen

und ein Sperlingsmehrfachquartier an Pfahlen (mind. 3 m hoch) anzubringen® (vgl.

§ 2 Nummer 17 der Verordnung).

,Fur Fledermé&use sind am denkmalgeschlitzten Gebédude 2 Fledermauské&sten so-
wie zusétzlich 2 Fledermauskéasten an Baumen anzubringen. An den neuen Ge-
bauden sind 4 Fledermaussteine vorzusehen und einzubauen. Die Fledermaus-
quartiere sind zu pflegen und zu erhalten” (vgl. § 2 Nummer 18 der Verordnung).
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Die artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRinahmen im Plangeltungsbereich stellen sicher,
dass fur Vogel- und Fledermausarten dauerhaft und kontinuierlich ausreichend Nist- und Quar-
tiersmoglichkeiten an den Geb&auden und Baumen verbleiben. Damit werden die Verluste von
Habitatmoglichkeiten kompensiert, die erfahrungsgeman in alteren Gebauden vorhanden sind
und sich an neuen Geb&uden nicht finden bzw. erst geschaffen und angenommen werden
mussen.

Im Plangebiet sind Aul3enleuchten mit Farbtemperaturen kleiner 3000 Kelvin und Wellenlan-
gen zwischen 585 und 700 Nanometern ohne jegliche UV- und Infrarotanteile zu verwenden.
Dies ist ggf. durch UV- oder Infrarotfilter sicherzustellen. Die Leuchtgehause sind gegen das
Eindringen von Insekten abzuschirmen und durfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht
Uberschreiten Die Lichtquellen sind geschlossen auszufiihren. Eine Abstrahlung oberhalb der
Horizontalen, insbesondere auf angrenzende Geholze und Biotope, ist abzuschirmen. Die Au-
Renbeleuchtung ist auch wahrend der Bauphase auf das notwendige Mindestmall® zu be-
schranken. Eine Dauerbeleuchtung ist auszuschliel3en:

»Im Vorhabengebiet sind Auf3enleuchten ausschlief3lich zur Herstellung der ver-
kehrssicheren Nutzung der Freiflachen zul&ssig. Diese sind als monochromatisch
abstrahlende Leuchten oder Lichtquellen mit moglichst geringen Strahlungsantei-
len im ultravioletten Bereich mit Wellenlangen zwischen 585 und 700 Nanometern,
maximal 3.000 Kelvin Farbtemperatur zulassig. Die Leuchtgehause sind gegen
das Eindringen von Insekten abzuschirmen und durfen eine Oberflachentempera-
tur von 60 Grad Celsius nicht Uberschreiten Die Lichtquellen sind geschlossen
auszufihren. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen, insbesondere auf an-
grenzende Gehdlze und Biotope, ist abzuschirmen® (vgl. § 2 Nummer 19 der Ver-
ordnung).

Die Festsetzung zum Licht entspricht dem heutigen Stand der Technik und fihrt zu deutlich
geringeren Verlusten von durch Licht angezogenen Insekten, die als Grundlage der Nahrungs-
kette somit fur Vogel und Fledermause (Nahrung) und mit inrer Funktion im Okosystem erhal-
ten werden.

5.8.5 Kompensation

Planinterne AusgleichsmaRnahmen

Entsprechend den Aussagen des Umweltberichtes sind AusgleichsmalBnahmen fir die
Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie Boden erforderlich. Daflir sind innerhalb des Geltungs-
bereiches MalRnahmen vorgesehen, die als Ausgleich angerechnet werden kénnen.

Hierbei handelt es sich um die Flachen der intensiven und extensiven Dachbegriinung. Insge-
samt werden Begrinungsmalnahmen auf einer Flache von 5.500 m2 umgesetzt und uber
Festsetzungen gesichert. Diese MaRhahmen dienen im Zusammenhang mit den Festsetzun-
gen fur Baumpflanzungen und ErhaltungsmafRnahmen schutzgutiibergreifend als Ausgleich
fur Tiere und Pflanzen sowie Boden. Die Verwendung standortgerechter, bevorzugt heimi-
scher Baum- und Straucharten kommt dariiber hinaus dem Artenschutz zu Gute, da Nist- und
Nahrungsrdume geschaffen werden. Es wird erganzend auf die Artenliste B&ume verwiesen,
die sich an naturschutzfachlichen und stadtklimatischen Aspekten orientiert. Die Verwendung
frucht- und blutenreicher Pflanzen (auch Sedum-Arten) dient Insekten als Nahrungsgrundlage,
die wiederum Nahrungsgrundlage fur héhere Arten sind.

Fur den artenschutzrechtlichen Ausgleich sind fiir Verluste von Bruthabitaten (Nischenbriter)
Kasten aufzuhangen. Die genaue Anzahl sowie die Festlegung ggf. erforderlicher weiterer
MaRRnahmen werden im Rahmen des weiteren Verfahrens festgelegt.
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Externe AusgleichsmalRnahme

Im Rahmen des allgemeinen Biotopausgleichs war bereits 2014 die Herrichtung einer damals
als Acker genutzten Flache zwischen Schweenssand-Hauptdeich und Neulander Elbdeich vor-
gesehen. Die Flache besitzt eine Gréf3e von 1.651 m2 und befindet sich ca. 2,8 km norddstlich
des Geltungsbereichs des B-Plans. Zwischen den Flachen finden sich zum grof3en Teil Klein-
und Hausgarten. Ein rAumlicher Zusammenhang ist somit gegeben. Die Vorgaben des Um-
weltberichtes zur Bepflanzung der Flache mit Gruppen aus heimischen Gehélzen wie z.B.
Feldahorn (Heister) sowie Hasel, Weil3dorn, Pfaffenhitchen, Liguster, Schlehe, Faulbaum,
Hundsrose, Sal-Weide, Holunder und Schneeball wurden bereits umgesetzt und im Sommer
2019 kontrolliert. Die Funktionsfahigkeit der Ausgleichsflache ist damit gegeben. Die formu-
lierten Ziele als multifunktionaler Ausgleich fur die Schutzguter Tiere und Pflanzen (allgemei-
ner Biotopausgleich) sowie Boden (Versiegelung) als auch fir den Artenschutz ist damit ge-
geben. Die Ausgleichsflache wird daher in die Bilanzierung eingestellt und tber die folgende
textliche Festsetzung geregelt:

LFlr Ausgleichsmalinahmen fiir das Schutzgut Boden und als artenschutzrechtli-
che AusgleichsmalRnahme fiir den Verlust von Fortpflanzungsstatten der Ge-
blschbriter wird das auRerhalb des Plangebietes liegende Flurstiick 2852 der Ge-
markung Neuland zugeordnet” (vgl. § 2 Nummer 20 der Verordnung).

Durch die beschriebenen planinternen und planexternen AusgleichsmafRnahmen ist der Ein-
griff vollstandig kompensiert (siehe dazu Bilanzierung in der Anlage zum Umweltbericht).

Die dauerhafte Sicherung erfolgt Giber den Durchfihrungsvertrag zum vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan.

Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 5 und 6 BauGB aufgefiihrten
und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen berticksichtigt worden. Durch
die Planung wird insbesondere dem Planungsziel in § 1 Absatz 5 BauGB entsprochen, namlich
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach den Aspekten des Klimaschutzes durch
Maflinahmen der Innenentwicklung zu gewdhrleisten. In der Abwagung gemai § 1 Absatz 7
BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wagen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das
Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen.

Inshesondere gut erschlossene Gebiete, wie das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Wilstorf 37, kdnnen durch eine Innenentwicklung dazu beitragen, das Ziel des Se-
nats, pro Jahr 10.000 neue Wohneinheiten zu schaffen, zu erreichen. Die Lage des Plange-
biets nahe der Harburger Innenstadt sowie Naherholungsgebieten macht eine wohnbauliche
Nutzung in Kombination mit Versorgungsangeboten des derzeit untergenutzten Grundstiicks
aus stadtebaulichen Griinden sinnvoll und entspricht der Umgebung des Plangebiets. Bei der
Festlegung der stadtebaulichen Dichte wird die Lage des Plangebiets im Zentrum Harburgs
berucksichtigt: OPNV, Schulen, Sportanlagen und Versorgungseinrichtungen sind in fu3laufi-
ger Entfernung gut erreichbar. Die geplanten Gebaudekdrper haben fir die benachbarten bau-
lichen Nutzungen keine wesentlichen nachteiligen Planungsfolgen. Durch das ausgewiesene
Malf3 der baulichen Nutzung und die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen wird auf die Be-
standssituation in der Umgebung des Vorhabengebiets reagiert und es wird sichergestellt,
dass keine Ausweitung der Nutzung erfolgen kann, welche fir das Umfeld unvertraglich ware.

Die Belange des Naturschutzes wurden nach § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB in der Abwa-
gung beachtet. Ihnen wird mit dem Bebauungskonzept, auf dem der Bebauungsplan beruht,
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in Verbindung mit den griinordnerischen Festsetzungen Rechnung getragen. Die Schutzguter
des Naturhaushaltes weisen im Vorhabengebiet eine untergeordnete Bedeutung ohne heraus-
ragende Funktionen auf. Mit Umsetzung der Planung sind aufgrund der Vornutzung im Vorha-
bengebiet (als versiegelt anzusehende Flache) keine erheblichen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt verbunden. Der Baumbestand wird teilweise erhalten. Fiur die unvermeidbaren
baubedingten Baumverluste wird ein Ausgleich durch Neupflanzungen bereitgestellt. Unter
Beachtung der Schutzbestimmungen fir die Féallung von Baumen und sonstigen Geholzen
werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde ausgel6st, eine Ausnahme nach
§ 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbesténden des 8§ 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht
erforderlich.

So sind auch bei der Begriinung mit Stauden und Bodendeckern bevorzugt heimische Arten
bzw. Arten mit offenen Bluten und Friichten zu verwenden. Insbesondere im Bereich der Baum
bestandenen Bdschung ist auf eine vielfaltige Pflanzenzusammensetzung und eine extensive
Pflege zu achten.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch Regelungen im Durchfiihrungs-
vertrag. Insbesondere werden hiertiber die Fassaden- und Begriinungsmal3nahmen im Detail
geregelt.

5.9 Nachrichtliche Ubernahme

Das vorhandene Denkmal Winsener Straf3e 32 wird nachrichtlich in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan tibernommen.

5.10 Kennzeichnungen

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Geb&ude entsprechen den ALKIS-Daten
mit Stand vom Februar 2020.

Die angegebenen Gelandeoberflachen beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN).

Es wird der Bereich der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen be-
lastet sind, gekennzeichnet.

Es wird der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorhabengebiet) gekennzeich-
net.

6 MaRRnahmen zur Verwirklichung

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

Zum Bebauungsplan wurde ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Die Bauherren verpflich-
ten sich, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wilstorf 37 vorgesehenen Malinahmen
durchzufiihren und die Planungskosten sowie die im 6ffentlichen Grund durch das Gesamt-
vorhaben entstehenden Kosten fir Wegebaumal3inahmen zu tragen.

Hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen wird eine An-
passung der konkreten Abgrenzungen von offentlichen Stral3enflachen und damit eine Aktua-
lisierung der Grundstiickszuschnitte erforderlich. Alle festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfla-

87



chen verbleiben im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg und werden von den Fach-
behorden verwaltet. Eine entsprechende Regelung wird in einem oOffentlich-rechtlichen Vertrag
aufgenommen, auf den sich wiederum der Durchfiihrungsvertrag bezieht.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Baustufenplan Harburg in der Fassung 28. Dezember
1954, zuletzt geandert am 13. September 1960, sowie der Teilbebauungsplan 1135 vom 20.
Juni 1961 aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 19.140 m? groR. Hiervon entfallen auf das Vorhabengebiet rund
16.240 m? und auf die StraBenverkehrsflachen rund 2.870 m?2.

8.2 Kostenangaben

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