Bebauungsplan GroR Borstel 31
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

WA Allgemeines Wohngebiet
MU Urbanes Gebiet
GE Gewerbegebiet
z.B.GRZ 0,8 Grundflachenzahl, als Hochstmal
GFZ 24 Geschossflachenzahl, als Hochstmal
z.B. VIl Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}
z.B. GH 35 Gebaudehohe tber Normalhéhennull, als Hochstmal
—— Baugrenze
Durchgang, Durchfahrt
: : Flache fiir Tiefgaragen
Straenverkehrsflache
StraBenbegrenzungslinie
Grinflache
s s | Mit Gehrecht zu belastende Flache
——eo— Sonstige Abgrenzung
LH mind. 4 Lichte Hohe als Mindestmal}
ce. *° Flache fur die Erhaltung
o oo von Baumen und Strauchern
@ Erhaltung von Einzelbdumen
EzEZA)] Besondere Festsetzung (siehe § 2)

Nachrichtliche Ubernahmen

=Q=
=Q=
==

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
Festgesetztes Risikogebiet Binnenhochwasser
Denkmalschutz, Einzelanlage

Wasserflache

Kennzeichnungen

€ _

Begrenzung der unverbindlichen Vormerkung
fir Retentionsflachen

Vorhandene Gebaude

Risikogebiet Sturmfluthochwasser

Fluglarmschutzbereich
o XX Y Umgrenzung der Flache, deren Boden erheblich mit umwelt-
XX gefahrdenden Stoffen belastet sind
Hinweise

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Hamburg Airport geméan
§12 Absatz 3 Nummer 1b Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 699), zuletzt gedndert

am 08. Oktober 2023 (BGBI. I Nr. 272 S. 1, 33)

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Siedlungsbeschrankungsbereich 2 gemaR Senatsdrucksache Nummer 96/1261
vom 23. September 1996.

Der nordwestliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich in der Tag-Schutzzone 2 nach der Verordnung Uber die
Festsetzung des Larmschutzbereiches fiir den Verkehrsflughafen Hamburg (Fluglarmschutzverordnung - FluL&rmHmbV) in
der Fassung vom 21. Februar 2012 (HmbGVBI. S. 77 ), zuletzt ge&ndert am 06. Oktober 2020 (HmbGVBI. S. 523, 525).

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der StralRenverkehrsflache Papenreye im Risikogebiet Sturmfluthochwasser
gemal der EU-Richtlinie 2017/60/EG zum Hochwasserrisikomanagement (HWRM-RL).

Malgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787).

Zu dem Bebauungsplan existiert ein stadtebaulicher Vertrag.

Langenmale und Hohenangaben in Metern.

Der Kartenausschnitt (ALKIS) entspricht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans dem Stand vom Mai 2019.

Ubersichtsplan M 1:20.000
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Bebauungsplan
GroR Borstel 31

Malfdstab 1 : 1000 ( im Original )

Bezirk Hamburg-Nord Ortsteil 406
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Verordnung

tiber den Bebauungsplan Grof3 Borstel 31
Vom 12. Januar 2024

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3635), zuletzt gedn-
dert am 28. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 221 S. 1), in Verbindung mit
§3 Absatz 1 und §5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsgeset-
zes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI.
S. 271), zuletzt geindert am 9. Februar 2022 HmbGVBI.
S. 104), §81 Absatz 2a der Hamburgischen Bauordnung vom
14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert
am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S. 148, 155), {4 Absatz 3
Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfithrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
402), zuletzt geindert am 24. Januar 2020 (HmbGVBIL. S. 92), in
Verbindung mit §9 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundes-
naturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt
geindert am 8. Dezember 2022 (BGBI. I S. 2240), sowie §1, §2
Absatz 1 und §3 der Weiteriibertragungsverordnung-Bau
vom 8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt geindert am

10. Mai 2022 (HmbGVBL. S. 328), wird verordnet:

§1

(1) Der Bebauungsplan Grof3 Borstel 31 fiir den Geltungs-
bereich siidlich der Papenreye (Bezirk Hamburg-Nord, Orts-
teil 406) wird festgestellt. Das Plangebiet wird die folgt
begrenzt: Papenreye — iiber das Flurstiick 2516, Ost- und Siid-
grenze des Flurstiicks 2027 — Ostgrenze des Flurstiicks 2028
der Gemarkung Grof} Borstel — Stavenhagenstrafle — Niendor-
fer Weg — Tarpenbek.

(2) Das mafigebliche Stiick des Bebauungsplans und die
ihm beigegebene Begriindung sowie die zusammenfassende
Erkliarung gemiafl §10a BauGB werden beim Staatsarchiv zu
kostenfreier Einsicht fiir jedermann niedergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

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

2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 BauGB bezeichneten Vermo-
gensnachteile eingetreten sind, kann ein Einschidigungs-
berechtigter Entschidigung verlangen. Er kann die Fillig-
keit des Anspruchs dadurch herbeifithren, dass er die
Leistung der Entschidigung schriftlich bei dem Entschidi-
gungspflichtigen beantragt. Ein Entschiddigungsanspruch
erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1 bezeichneten Ver-
mogensnachteile eingetreten sind, die Fillitgkeit des
Anspruchs herbeigefithrt wird.

3. Unbeachtlich werden

a) einenach §214 Absatz 1 Satz1 Nummern 1 bis 3 BauGB
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

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

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

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

§2

Fiir die Ausfithrung des Bebauungsplans gelten nachste-
hende Vorschriften:

1. Im allgemeinen Wohngebiet sind nicht stérende Hand-
werksbetriebe unzuléssig. Die der Versorgung des Gebiets
dienende Liden sind nur ausnahmsweise zuldssig. Aus-
nahmen nach {4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI.
1 S. 3787) werden ausgeschlossen.

2. Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige
Betriebe, Verkaufsraume und -flichen, deren Zweck auf
den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
unzuldssig. Ausnahmen fiir Tankstellen und Vergnii-
gungsstitten (insbesondere Spielhallen und #hnliche
Unternehmen im Sinne von §1 Absatz 2 des Hambur-
gischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012
(HmbGVBL. S. 505), zuletzt geindert am 17. Februar 2021
(HmbGVBL. S. 75, 77), und Wettbiiros) nach §6a Absatz 3
BauNVO werden ausgeschlossen.

3. Im urbanen Gebiet sind nur die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Liden zuldssig. Zentrenrelevante Kern-
sortimente sind ausgeschlossen.

4. Imurbanen Gebietistin der mit,,(A)“ bezeichneten Fliche
im Erdgeschoss und in der mit ,,(B)“ bezeichneten Fliche
im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss eine Wohnnut-
zung unzulédssig.

5. Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulidssig. Aus-
nahmsweise konnen Verkaufsstitten zugelassen werden,
die in einem unmittelbaren rdumlichen und funktionalen
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Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbe-
trieb stehen (Werksverkauf), wenn die jeweilige Summe
der Verkaufs- und Ausstellungsfliche nicht mehr als 10
vom Hundert (v.H.) der Geschossfliche des Betriebs
betrdgt. Verkaufs- und Ausstellungsflichen fiir zentren-
und nahversorgungsrelevante Kernsortimente sind unzu-
lassig.

. Im Gewerbegebiet werden Ausnahmen fiir Vergniigungs-
stiatten (insbesondere Spielhallen und dhnliche Unterneh-
men im Sinne von §1 Absatz 2 des Hamburgischen Spiel-
hallengesetzes und Wettbiiros), Bordelle und bordellartige
Betriebe nach §8 Absatz 3 Nummer 3 BauNVO ausge-
schlossen.

. Im Gewerbegebiet sind solche Anlagen und Betriebe unzu-
lassig, die hinsichtlich ihrer Luftschadstoff- und Geruchs-
emission das Wohnen in den angrenzenden Baugebieten
wesentlich storen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden,
wenn im Genehmigungsverfahren eine immissionsschutz-
rechtliche Vertriglichkeit mit den dem Wohnen dienen-
den angrenzenden Baugebieten nachgewiesen wird.
Zudem sind im Gewerbegebiet Betriebe und Anlagen
unzulissig, die einen Betriebsbereich im Sinne des §3
Absatz 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
SchQG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1275),
zuletzt gedndert am 26. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 202 S. 1, 22),
bilden oder Bestandteil eines solchen Betriebsbereichs
sind, in dem gefihrliche Stoffe nach §1 in Verbindung mit
Anhang I der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) in der
Fassung vom 15. Mirz 2017 (BGBI. I S. 484, 3527), zuletzt
gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. I S. 1328, 1340), vorhan-
den sind, die folgenden Abstandsklassen nach dem Leit-
faden der Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS-18
vom November 2010): ,,Empfehlungen fiir Abstinde zwi-
schen Betriebsbereichen nach der Storfallverordnung und
schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung — Umsetzung § 50 BImSchG* zugeordnet werden:

AbstandsklasseI = 200 m,
Abstandsklasse I = 500 m,
Abstandsklasse III = 900m,
Abstandsklasse IV = 1500 m.

Ausnahmen sind zulédssig, wenn nachgewiesen wird, dass
aufgrund baulicher oder technischer Mafinahmen ein
geringerer angemessener Sicherheitsabstand im Sinne des
§ 3 Absatz 5S¢ BImSchG zum Schutz benachbarter Schutz-
objekte im Sinne des § 3 Absatz Sd BImSchG ausreichend
ist.

. Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet ist
eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir untergeordnete
Bauteile wie Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von
2,5 m zulidssig, sofern hiervon kein erhaltenswerter Baum-
bestand betroffen ist. Die Uberschreitungen diirfen insge-
samt nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassaden-
front des jeweiligen Baukorpers betragen. Im allgemeinen
Wohngebiet und im urbanen Gebiet ist eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen durch zum Hauptgebiaude zugeho-
rige ebenerdige Terrassen — mit Ausnahme im Bereich der
privaten Griinflache ,,Bodendenkmal“ — bis zu einer Tiefe
von 3 m zuléssig.

. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebiudehohe
durch Treppenhiuser, Fahrstuhliiberfahrten und techni-
sche Aufbauten (zum Beispiel Haus- und Klimatechnik,
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) ist bis zu einer
Hohe von 2m allgemein zuléssig. Sofern nach Nummer 30
unterhalb von aufgestinderten technischen Dachaufbau-

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

19.

20.

ten eine Dachbegriinung vorgesehen ist, ist eine Uber-
schreitung der festgesetzten Gebdudehohe bis zu einer
Hohe von 2,5 m zuldssig. Dies gilt jedoch nicht fiir Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie. Dach- und Technikaufbau-
ten miissen, mit Ausnahme von Fahrstuhliiberfahrten und
Dachausstiegen, mindestens 2m hinter den Gebaude-
kanten zuriickbleiben.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6 fiir Wege
und die erforderlichen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
bis zu einer GRZ von 0,7 zuléssig. Durch Tiefgaragen und
ihre Zufahrten sowie unterirdische Abstell- und Technik-
rdume sind Uberschreitungen der festgesetzten GRZ bis zu
einer GRZ von insgesamt 0,9 zuléssig.

Im Gewerbegebiet ist eine Uberschreitung der festgesetz-
ten GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,95 und im urba-
nen Gebiet eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von
0,7 bis zu einer GRZ von 1,0 fiir Tiefgaragen und ihre
Zufahrten, unterirdische Abstell- und Technikriume
sowie fiir die erforderlichen Nebenanlagen nach §14
BauNVO zulissig.

Im urbanen Gebiet ist in dem mit ,(A)“ bezeichneten
Bereich eine Geschossfliche von 10900 m? als Hochstmaf
zuléssig.

Im Gewerbegebiet sind in dem mit ,(C)“ bezeichneten
Bereich die Flichen von Stellpldtzen und Garagen in Voll-
geschossen nicht auf die festgesetzte Geschossflichenzahl
von 2,4 anzurechnen.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien
und Hansestadt Hamburg zu verlangen, einen allgemein
zuginglichen Weg anzulegen und zu unterhalten. Gering-
fiigige Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht
konnen zugelassen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplidtze nur in Tief-
garagen zuléssig.

Tiefgaragen sowie in Untergeschossen befindliche Abstell-
rdume, Technikriume und Versorgungsridume sind aufier-
halb der iiberbaubaren Flichen nur innerhalb der fest-
gesetzten Flichen fiir Tiefgaragen zuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet ist in dem mit ,,(D)*“ bezeich-
neten Bereich fiir die Tiefgaragenzufahrt eine bauliche
Anlage mit einer Hohe von 11 m iiber Normalh6hennull
als Hochstmaf zuléssig.

. Die Aufenbauteile von Aufenthaltsriumen im Sinne

der Flugplatz-Schallschutzmafinahmenverordnung vom
8. September 2009 (BGBI. I S. 2992) sind mindestens mit
einem resultierenden, bewerteten Bauschalldimm-Maf
R’w,ges = 35 dB auszufithren.

Im Gewerbegebiet sind die Auflenbauteile von Aufent-
haltsrdumen, Aufenthaltsriume in Wohnungen, Unter-
richtsriume und Ahnliches mindestens mit einem resul-
tierenden, bewerteten Bauschalldimm-Maf Rlwges =
45 dB, die Biuroriume und Ahnliches mindestens mit
einem resultierenden, bewerteten Bauschalldimm-Maf
R’w,ges = 40 dB auszufiihren.

Im urbanen Gebiet sowie im allgemeinen Wohngebiet sind
die AuBenbauteile von Aufenthaltsriumen, Aufenthalts-
rdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstitten, Unterrichtsriume und Ahnliches mindes-
tens mit einem resultierenden, bewerteten Bauschall-
dimm-MaB R’w,ges = 40 dB, die Biirordume und Ahnliches
mindestens mit einem resultierenden, bewerteten Bau-
schallddimm-MaB R’w,ges = 35 dB auszufiihren.
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21. Innerhalb der privaten Griinflichen ,,Griinzug“ und ,Kin-  28. Im allgemeinen Wohngebiet sind Hecken zur Einfassung
derspielfliche“ sind Nebenanlagen nur zulissig, soweit sie der Erdgeschossgirten gegeniiber den offentlichen Stra-
mit der jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sind, der Benverkehrsflichen Niendorfer Weg und Stavenhagen-
Realisierung der mit Gehrechten zu belastenden Flichen straf’e anzupflanzen. Im Bereich von Gehwegiiberfahrten
dienen sowie dariiber hinaus erhaltenswerte Bestands- beziehungsweise Sichtdreiecken diirfen Hecken oder sons-
baume beriicksichtigen. Innerhalb der privaten Griinfli- tige Anpflanzungen eine H6he von 60cm iiber Gelinde
chen ,Bodendenkmal“ und ,,Gewisserbegleitgriin® sind nicht Giberschreiten.
Nebenanlagen unzulissig. Die private Griinfliche ,,Boden-
denkmal“ ist geschlossen einzufrieden (zum Beispiel 29- Nicht iiberbaute Flichen auf Tiefgaragen und anderen
dichtwachsende Hecke, eingegriinter Zaun oder Find- unterirdischen Gebdudeteilen sind, mit Ausnahme funk-
linge). tionaler Flichen wie zum Beispiel Terrassen und Wege,
mit einem mindestens 50cm starken durchwurzelbaren
22. Auflerhalb von o6ffentlichen Straflenverkehrsflichen sind Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Soweit
Gelindeaufhéhungen und Abgrabungen im Kronen- Geholzanpflanzungen vorgenommen werden, muss der
bereich zu erhaltender Bdume unzuléssig. Im Einzelfall durchwurzelbare Substrataufbau fir Striucher und
kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn die langfris- Hecken mindestens 80 cm und fiir Baume auf einer Fliche
tige Erhaltung des betroffenen Baumes dadurch nicht von mindestens 12m? je Baum mindestens 100cm betra-
gefdhrdet ist. gen. Der Aufbau der begriinten Tiefgaragenflichen ist so
L . . auszubilden, dass anfallendes Niederschlagswasser gemif}
23. Die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume Entwi K L. Retenti hicht olan-
sind dauerhaft zu erhalten und Ersatzpflanzungen sind so ntwasserungskonzept in einer Retentionsscaicht plan
vorzunehmen, dass der Charakter und Umfang der jeweili- mibig Zurqckge}}alten und iiber gedrosselte Abliufe verzo-
gen Pflanzung als Einzelbaum beziehungsweise als Baum- gert abgeleitet wird.
reihe erhalten bleibt. Eine geringfligige Abweichung von 3. Alle Dachflichen der Gebaude sind als Flachdéicher oder
den festgesetzten Standorten der Einzelbdume kann zuge- flach geneigte Dicher bis zu einer Neigung von 20 Grad
lassen werden. Die innerhalb dejr privaten Grﬁnﬂéche herzustellen, mit einem mindestens 12 cm starken durch-
»Bodendenkmal* festgesetzt.en Einzelbdume sind, nach wurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft
Durchfithrung der erfor.derllcht:-:n Maﬁnahrpen zur Her- mindestens extensiv zu begriinen. Ausgenommen hiervon
stellung der Verkehrssicherheit, als Habitatbdume zu sind Fléchen fiir technische Dachaufbauten und Dachaus-
erhalten und erst bei vollstindigem Abgang durch die glei- stiege sowie Flichen, die dem Brandschutz, der Belich-
che Baumart zu ersetzen. tung, der Be- und Entliiftung, oder die als Dachterrassen
24. Die fiir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern festge- dlenen.. Es smc} jedoch mmslestens ,70 v. H. d.er Dachfls-
setzten Flichen sind dauerhaft zu erhalten und Ersatz- .chen ceines Gebaudes zu begr‘men- Eme Reduzmrung kann
pflanzungen sind so vorzunehmen, dass der Charakter und im allgemeinen Wohngeblet und m urbangn Gebiet auf
Umfang der jeweiligen Pflanzung als Geholzstreifen bezie- bis zu 50 v.H. und im Gewerbegebiet auf bis zu 40 v.H.
hungsweise als Baumhain erhalten bleibt. Die innerhalb nach folgender M?ﬁgabe'zugelassen werden: je angefan-
der privaten Griinfliche ,,Griinzug® festgesetzte Fliche fiir gene 5 v.H. Reduz.leru.ng ist der .durchwur zelbare "Substra-
die Erhaltung von Bidumen und Striuchern darf fiir das taufbal{ auf der 1§wells verbleibenden zu begruner{den
nach Nummer 14 festgesetzte Gehrecht unterbrochen Dachﬂ?che um mindestens 3cm zu erhohen. Begriinte
werden. Dachflichen unterhalb von aufgestinderten Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie sowie unterhalb von mindes-
25. Fir festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen tens 50cm aufgestinderten sonstigen technischen Dach-
sind standortgerechte, einheimische LLaubgehélze zu ver- aufbauten koénnen auf die Dachbegriinungsfliche ange-
wenden und dauerhaft zu erhalten. Anzupflanzende rechnet werden.
Biume missen einen Stammumfang von mindestens . . o .
20cm, in 1 m Héhe iiber dem Erdboden gemessen, aufwei-  31- Im Plangebiet sind zeljcllch vorgezogen vor Beginn Qer
sen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vege- Fill- und Rodungsarbeiten an geeigneten, bevorzugt im
tationsfliche von mindestens 12m? anzulegen und zu westlichen Bereich der festgesetzten privaten Griinfliche
begriinen. Fiir Strauchpflanzungen sind mindestens drei- »Griinzug® sowie entlang der Tarpenbek verbleibenden
fach verpflanzte Striucher, Pflanzgrofe mindestens Grofibdumen fiir die Zwergfledermaus zwei Gruppen je
100 cm, und fiir Heckenpflanzungen mindestens zweifach C!I'Cl Sommerquartlerské§ten sowie fiir den Star drei kiinst-
verpflanzte Heckenpflanzen mit Ballen, PflanzgréBe min- liche Nisthohlen anzubringen, dauerhaft zu erhalten und
destens 100 cm, mit mindestens vier Pflanzen je Hecken- zu unterhalten.
meter zu verwenden. 32. In den Baugebieten sowie in den privaten Griinflichen ist
26. Im Gewerbegebiet sind mindestens 5 v.H. und im allge- fiir die Auflenbeleuchtung nur die Verwendung von Lam-
meinen Wohngebiet mindestens 20 v.H. der jeweiligen pentypen zuldssig, die ein fiir Fledermiuse und Insekten
Grundstiicksfliche dauerhaft zu begriinen. Begriinte wirkungsarmes Spekirum aufweisen. Die Lichtquellen
unterbaute Flichen konnen hierbei mitgerechnet werden. sind geschlossen auszufithren und nach oben sowie aufier-
Je angefangene 150 m? der zu begriinenden Grundstiicks- dem zur Tarpenbek und zu den festgesetzten Flichen fiir
fliche ist mindestens ein kleinkroniger Baum oder je ange- die Erhaltung von Bdumen und Striduchern hin abzuschir-
fangene 300m? der zu begriinenden Grundstiicksfliche men oder so auszurichten, dass direkte Lichteinwirkungen
mindestens ein groBkroniger Baum anzupflanzen. auf diese Flichen vermieden werden.
27. Auf ebenerdigen nicht iiberdachten Stellplatzanlagen ist  33. In den Baugebieten sowie auf den privaten Griinflichen

mindestens je vier Stellpldtzen ein mittelkroniger Baum
oder mindestens je sechs Stellplidtzen ein grofkroniger
Baum zu pflanzen.

sind Geh- und Fahrwege, mit Ausnahme von Tiefgaragen-
zufahrten, und Terrassen in wasser- und luftdurchlissigem
Aufbau herzustellen. Feuerwehrumfahrten und -aufstell-
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flichen auf zu begriinenden Flichen sind in vegetations- tungsschichte unter Geldnde) in den Grund- oder Stau-
fahigem Aufbau herzustellen. wasserspiegel eingreifen, ist deren Entwisserung nur in
einem geschlossenen Leitungssystem zuléssig.
34. Bauliche und technische Mafinahmen, wie zum Beispiel §3
Drainagen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vege-
tationsverfiigbaren Grund- und Stauwasserspiegels fiih- Fiir das Plangebiet wird der bisher bestehende Bebauungs-
ren, sind unzulissig. Sofern Kasematten (Licht- und Laf-  plan aufgehoben.

Hamburg, den 12. Januar 2024.
Das Bezirksamt Hamburg-Nord
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Zusammenfassende Erklarung ge-
mifl § 10a BauGB fiir den
Bebauungsplan ,,Groll Borstel 31¢
der Freien und Hansestadt Hamburg

1.; Vorbemerkung _

Die zusammenfassende Erklarung stellt eine Ubersicht der Beriicksichtigung der Umweltbelange im
Bebauungsplanverfahren dar. Einzelheiten sind dem Umweltbericht zu eninehmen. Zudem werden die
Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Offent-
lichkeitsbeteiligung zusammengefasst.

2, Ziel des Bebauungsplans
Das ca. 6,8 ha grofte Plangebiet liegt im Bezirk Hamburg-Nord, im Stadtteit Groft Borstel und umfasst
im Wesentlichen das Gewerbegrundstiick Niendorfer Weg 11 (Flurstiicke 1028, 20627 und 2028).

Mit dem Bebauungsplan GroR Borstel 31 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine fla-
cheneffiziente Weiterentwicklung des Gewerbestandortes im Norden des Plangebietes sowie die Neu-
ausweisung von Wohnungsbau auf den freiwerdenden Flachen im stdlichen Plangebiet geschaffen
werden. Zur Vermeidung von Immissionskonflikten innerhalb des Plangebietes sol! zwischen Wohn-
und Gewerbenutzung eine gemischte Bauflache ausgewiesen werden. Durch die so entstehende klare
funktionale Gliederung mit einem Gewerbegebiet im Norden, einem urbanen Gebiet im Zentrum sowie
einem allgemeinen Wohngebiet im Siden des Plangebietes sollen Entwickiungsopticnen bestmdglich
genutzt und zukiinftig Nutzungskenflikte weitgehend vermieden werden. Zudem salt durch die Umstruk-
turierung des Bestandes eine private Grinflache in Form-eines Griinzuges zwischen dem urbanen Ge-
biet und dem aligemeinen Wohngebiet geschaffen werden. Parallel zum Bebauungsplanverfahren er-
folgen die flir den sidlichen Teilbereich des Plangebietes erforderllchen Anderungen des Flachennut-
zungsplans und des Landschaftsprogrammes.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan
Im Zusammenhang mit der Umweliprifung sind in den Bebauungsplan folgende Regelungen im Hin-
blick auf die im Einzelnen zu priifenden Schutzgiiter aufgenommen worden:

Zum Schutzgut Boden:
—  Topographie/Relief:
«  Negative Wechseiwirkungen zum Baumbestand werden dadurch gemindert, dass die Flachen
mit zu erhaltendem Baumbestand von der Gelandeaufhéhung ausgespart werden.

- Im siidwestlichen Bereich des Plangebietes wird eine Teilflache der Wiesensenke fiir den west-
lichen Wohnbaukérper Gberformt und erheblich um bis zu 2,40 m aufgehdht.

—  Bodenversiegeiung:
Die folgenden Festsetzungen und Malinahmen tragen zur Vermeidung und Minderung negativer
Auswirkungen durch Bodenversiegelung bei:
- verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten unversiegelter Freiflichen (vgl,

Planzeichnung und § 2 Nummern 10 und 11),

- weitmogliche Erhaltung von Baum- und sonstigen Vegetationshestanden mit ihren unversiegel-
ten Badenflachen (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummern 22 bis 24),

- Sicherung eines Mindest-Begriinungsanteils im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet
(vgl. § 2 Nummer 26),

- Festsetzung zur Begrinung urterbauter Flachen und zur Dachbegriinung (vgl. § 2 Nummern 29
und 30),

- Festsetzung wasser- und luftdurchlassiger Belagsarten in den Baugebieten und auf den privaten
Grianfiachen (vgl. § 2 Nummern 33).

—~  Bodenbelastungen/Altiasten:
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- Bauvorbereitend sind nach Riickbau der Bestandsgebaude dekiarierende Bodenuntersuchun-
gen durchzufuhren, um auf deren Grundlage ein wirtschaftliches Konzept zur Verwertung- bzw.
Entsorgung der Aushubbdden erarbeiten zu kénnen.

- Bei der Herrichtung sensibler Nutzungen wie der Kindertagesstétte ist sicherzustelien, dass der
vorhandene Oberboden fir die Nutzung geeignet ist.

Zum Schutzguf Wasser (Cberfldchen- und Grundwasslerhaushalt):

Die folgenden Festsetzungen und MaBnahrmen tragen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
negativer Auswirkungen auf den Oberfldchen- und Grundwasserhaushalt bei:

Zum

verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten unversiegelter und damit wasserauf-
nahme-, verdunstungs- und sickerfahiger Freiflachen (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummern 10 und
M),

weitmégliche Erhaltung von Baum- und sonstigen Vegetationsbestinden mit ihren unveréiegelten
und damit wasseraufnahme-, verdunstungs- und sickerfdhigen Bodenflachen {vgl. Planzeichnung
und § 2 Nummern 22 bis 24),

Sicherung eines Mindest-Begriinungsanteils im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet und
damit wasseraufnahme-, verdunstungs- und sickerfahiger Freiflachen (vgl. § 2 Nummer 26),

Festsetzung zur Begrinung unterbauter Fldchen und zur Dachbegriinung und damit Schaffung was-
seraufnahme-, verdunstungs- und sickerfahiger Oberflachen (vgl. § 2 Nummern 28 und 30},

Aufbau der zu begriinenden unterbauten Flachen mit einer Retentionsschicht zur planméanigen Rick-
haltung und gedrosselten Niederschlagsableitung geman Entwésserungskonzept (vgl. § 2 Nummer

29),

im Zuge des Baugenehmigtingsverfahrens Konkretisierung des Entwasserungskonzepts und Umset-
zung der darin geplanten Mallnahmen zur Einhaltung der vorgegebenen Einleitungsbegrenzungen
in die Tarpenbek und in die anliegenden Mischwassersiele,

Festsetzung wasser- und luftdurchidssiger Belagsarten in den Baugebieten und auf den privaten
Grinfiachen (vgl. § 2 Nummern 33),

Ausschluss baulicher oder technischer Malknahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vege-
tationsverfiigbaren Grund- und Stauwasserspiegels fithren (vgl. § 2 Nummer 34).

Schutzgut Luft und Klima:
Luft:

- Im festgesetzien Gewerbegebiet werden legistikrelevante und damit stark verkehrsinduzierende
Nutzungen sowie Anlagen und Betriebe, die hinsichtlich ihrer Luftschadstoff- oder Geruchsemis-
sionen das Wohnen in den angrenzenden Gebieten wesentlich stéiren, sowie auterdem Starfall-
betriebe ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 7).

Klima:

Negative bioklimatische und lufthygienische Auswirkungen werden im Wesentlichen durch folgende

Festsetzungen und Malnahmen vermieden, vermindert sowie mit Heranwachsen der Neupflanzun-

gen und begrinten Flachen in absehbarer Zeit ausgeglichen:

- verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten eines groRflachigen unbebauten
und damit besonders klima- und durchliftungswirksamen Griinzuges innerhalb des Plangebie-
tes (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummern 10 und 11},

- weitmégliche Frhaltung von Baum- und sonstigenVVegetatEonsbesténden (vgl. Planzeichnung
sowie § 2 Nummern 8 und 22 bis 24),



Evers & Partner | Stadtplaner PartGmbB _ Hamburg, den 20.12.2023

- Mindest-Pflanzqualitdten fir Baume, Straucher und Hecken sowie Verwendung standorigerech-
ter einheimischer Laubgehélzarten, Sicherung des jeweiligen Mindest-Begrinungsanteils im all-
gemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet, Anpflanzungsgehote fir Bdume bzw. fir Steliplatz-
baume auf den Baugrundstiicken sowie von Vorgarten-Hecken im allgemeinen Wohngebiet (vgl.
§ 2 Nummern 25 bis 28),

- Festsetzung zur Begriinung unterbauter Flachen und zur Dachbegrinung (vgl. § 2 Nummern 29
und 30). :

Zum Schutzgut Arten-/Biofopschutz:

‘Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen wérden im Wesentlichen durch folgende
Festsetzungen und MalRnahmen vermieden, vermindert und ausgeglichen:

—  verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten einer weitgehenden Erhaltung des struk-
turreichen Biotopkomplexes im siidwestlichen Plangebiet und einer zusammenhéngenden unbebau-
ten Freiflache (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummern 10 und 11},

—  Sicherung und Entwicklung des kinftigen Griinzugs mit Funktionen auch fiir die Biotopvernetzung
(vgl. Planzeichnung),

— weitmdgliche Erhaltung von Baum- und sonstigen Vegetationsbestédnden, insbesondere Erhaltungs-
gebote flr wertvolie Groibdume im allgemeinen Wohngebiet, fir zwei Habitatbdume auf dem Grab-
higel sowie fiir flachenhafte Besténde im slidwestlichen Plangebiet und entlang der Tarpenbek (vgl.
Planzeichnung und § 2 Nummern 8 und 22 bis 24),

- Slcherung eines Mindest-Begriinungsanteils im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet, Min-
dest-Pflanzqualitaten fir Baume, Strducher und Hecken, Verwendung standortgerechter einheimi-
scher Laubgehdlzarten, Anpflanzungsgebote fir Bdume im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbe-
gebiet, Anpflanzungsgebot fir Hecken im allgemeinen Wohngebiet (vgh. § 2 Nummern 25 bis 28),

—  Umsetzung von Renaturierungsmabknahmen an der Tarpenbek innerhalb des Piangebietes {vgl. Plan-
zeichnungy),

—  Festsetzung zur Begriinung unterbauter Flachen und zur extensiven Dachbegriinung (vgl. § 2 Num-
mern 29 und 30},

— Sicherung des vegetationsverfigharen Boden- und Grundwassers durch Festsetzung wasser- und
luftdurchlissiger Belagsarten in den Baugebieten und privaten Grinflachen sowie durch Ausschluss
von Dauerdrainagen {vgl. § 2 Nummern 33 und 35).

Zum Schutz des Landschafts-/Ortshildes bzw. der Erholungsfunktion:

Negative Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadtbild werden im Wesentlichen durch folgende
Festsetzungen und Malknahmen vermieden und vermindert:
—  Begrenzung von Art und Mal und inshbesondere der Hohe der Bebauung (vgl. Planzeichnung und § 2

Nummer 9},

— verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten unbebauter Freifléichen (val. Planzeich-
nung und § 2 Nummern 10 und 11},

— Sicherung des Tarpenbek-Gewdsserbegleitgrinstreifens, weitmogliche Erhaltung und planungsrecht-
liche Sicherung der Freifldche im Stdwesten des Plangebietes unter Einbeziehung des Grabhiigels
und mit Fortsetzung nach Osten als qualitatsvoll gestaiteter Griinzug (vgl. Planzeichnung und § 2
Nummer 21},

~ weitmogliche Beriicksichtigung pragender Grolibaum- und visuell einbindender Gehélzbesténde
durch Einbeziehung in die festgesetzten Griinfldchen, durch Abrlicken der Baugrenzen von Grola-
baumen, durch Abstandswahrung des Gewerbegebietes zum Tarpenbek-Begleitgriin, durch Aus-
schluss vorspringender Bauteile wie Balkone und Erker im Bereich erhaitenswerter Baume sowie
durch Baumschutz- und Erhaltungsgebote fir Einzelbdume, Baumreihen, Gehdlzstreifen und einen
Baumhain mit jeweils Ersatzpflanzverpflichtung (vgl. Planzeichnung sowie § 2 Nummern 8 und 22

3
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bis 24).

Zum Ausgleich und zur qualitdtsvollen Neugestaltung des Landschafts- und Ortsbildes tragen bei:

Mindest-Pflanzqualitdten fur B&ume, Strducher und Hecken sowie Verwendung standortgerechter ein-
heimischer Gehdlzarten, Sicherung des jeweiligen Mindest-Begriinungsanteils im alilgemeinen Wohn-
gebiet und Gewerbegebiet, Anpflanzungsgebote fiir BAume bzw. fiir Stellplatzbdume auf den Bau-
grundstiicken sowie von Vorgarten-Hecken im allgemeinen Wohngebiet (vgl. § 2 Nummern 25 bis 28),

Festsetzung zur Begriinung unterbauter Flachen und zur Dachbegriinung (vgl. § 2 Nummern 29 und
30). '

Zur Sicherung von gesunden Wohhn- und Arbeitsverhéitnissen, inshbesondere zum L édrmschutz:

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Herstellung eines ausreichenden Schallschutzes vor
Verkehrslarm der AuBenbauteile in den Baugebieten {vgl. § 2 Nummern 18 und 20).

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsbeschrankungsbereich 2 wird zum Schutz vor Aus-
wirkungen einer potenziellen Erhéhung der Luftverkehre das erforderliche Bauschallddmm-Mafk zu-
dem um 5 dB erhoht bzw. der Schallschutz um eine Klasse besser ausgeflhrt, als nach der 2. Flug-
LSV notwendig ist (vgl. § 2 Nummer 18).

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bebauungs- und Nutzungskonzept sieht eine Abstu-
fung des Nutzungsspektrums von Norden nach Siiden vor, in dem die larmunempfindlicheren Nut-
zungen nahe der Papenreye in direkfer Nachbarschaft zu Gewerbegebieten und die [Armsensibleren
Wohnnutzungen von dieser abgeriickt und im Schwerpunkt in den ruhigeren Bereichen im Siden
des Plangebietes angeordnet werden.

Schulzgut Kuffur- und sonstige Sachgliter:

— Den Denkmalschutzbelangen wird durch Abriicken der Bau- und Tiefgaragen-Grenze um ca. 5 bis

7 m slidlich und stlich des bestehenden Grabh(igels entsprochen.

Der Grabhiigel mit Umgebung wird als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Bodendenk-
mal" festgesetzt (ca. 560 m?} und der Grabhiigel selbst als denkmalgeschitzte Einzelanlage nach-
richtlich Gbernommen (siehe Planzeichnungy).

Zwei auf dem Grabhilgel stehende Alt-Eichen mit einem Erhaltungsgebot werden gesichert (vgl.
Planzeichnung und § 2 Nummer 23 Satz 3), die Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 3 m durch
ebenerdige. Terrassen (vgl. § 2 Nummer 8 Satz 3} und die Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb
der Grinfliche ,Bodendenkmal® ausgeschlossen sowie eine geschlossene Einfriedigung der Fldche
durch eingegriinten Zaun, Hecke oder Findlinge festgesetzt (vgl. § 2 Nummer 21 Satz 2).

In Folge der Planung sind fir die einzelnen Schutzgliter teilweise negative, teilweise positive Planfolgen
Zzu erwarten: :

Schutzgut Boden

Topografie/Relief:

Gemal dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Funktionsplan wird das Bestandsgelénde im Bereich
der kiinftigen Bauftachen im Mittel um 1 m auf im Mittel 7,90 m GNHN aufgeh&ht, was aber keine erheb-
tich negativen Auswirkungen auf die topographische Situation des Plangebietes mit sich bringt.

Bodenaufbau: }

Je nach Standort ergeben sich fir die Neubauvorhaben unterschiedliche Griindungsvoraussetzungen.
in Abhangigkeit von bauvorbereitenden detaillierten Baugrunderkundungen kann davon ausgegangen
werden, dass in Teifbereichen ein Bodenaustausch vorgenommen werden muss.

Altlasten:

Der fachgerechte Abtrag und Austausch stark belasteter Bdden wird als positive Planfolge betrachtet, da
dies negative Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit, Luft und Wasser vermeidet. Dies betrifft
insbesondere den Schutz vor Schadstoffeintrag Gber den Boden in das Grundwasser
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Flache:

Die geplante Nutzung des Grund und Bodens wird fiir Bauzwecke im Vergleich zum aktuellen und zu-
kiinftigen Planrecht zugunsten von Freiflaichen reduziert. Dadurch entspricht die Planung dem Prinzip
des Flachenrecyclings und foérdert den schonenden Umgang mit begrenzten Ressourcen sowie die Re-
duzierung der Bodenversiegelung.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser:

Fur die Umsetzung der slidwestiichen Wohnbebauung und angrenzenden Aullenanlagen werden Geldn-
deaufhshungen benétigt, die dazu fihren, dass etwa 140 m? Retentionsvolumen im Uberflutungsgebiet
der Tarpenbek verloren gehen. Dies stelit angesichts der bereits kritischen Situatjon bei Starkregener-
eignissen eine erhebliche negative Auswirkung dar, fur die jedoch eine umfassende und sofertige Kom-
pensation an Ort und Stelle erfolgt.

Mit den fir den im Plangebiet befindlichen Abschnitt der Tarpenbek geplanten Renaturierungsmafinah-
men sind positive Auswirkungen hinsichtlich der Gewasserglte, der gewdasserfaunistischen Situation,
des Retentions- bzw. Uberschwemmungsraums sowie auch des Landschaftsbildes zu erwarten.

Grundwasser. _ ‘

Die Erhéhung des Baugrundgeldndes zielt darauf ab, die Sohle der Tiefgeschossebenen oberhalb des
mittleren Grundwasserspiegels anzuordnen, um eine Behinderung der Grundwasserflielbewegung zu
vermeiden. Gleichzeitig wird eine Verbesserung der grundwasserschitzenden Deckschichten erreicht.
Durch den Austausch belasteter Bodenaufflifungen wird das Risiko von Schadstoffeintragen {ber den
Wirkungspfad Boden - Grundwasser wesentlich reduziert.

Schulzgut Klima und Luft

Luft:

Aufgrund einer entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan sind mit Durchfihrung der Planung
keine negativen Auswirkungen durch Geruchsemissionen oder Luftschadstoffe aus Gewerbenutzungen
zu erwarten. Infolge der Errichtung der Wohnbebauung mit ca. 390 bis 400 Wohneinheiten sowie Reali-
sierung des Gewerbegebietes kénnte es jedoch durch Mehrverkehre zu einer Zunahme Kifz-bedingter
Luftschadstoffe und damit negativer Wechselwirkungen zum Schutzgut Mensch emschhe[&hch der
menschlichen Gesundhelt kommen.

Klima: ‘

Im Zuge der Baufeldraumung geht infolge der Baumféllungen und Rodungen von Vegetationsfldchen
klimatisch und lufthygienisch wirksames Griinvolumen verloren. Durch Uberbauung oder Versiegelung
bisheriger Freiflichen kdnnte die lokalklimatische Situation beeintrdchtig und der Warmeinsel-Effekt ver-
starkt werden. Damit kdnnte es zu negativen Wechselwirkungen zur menschiichen Gesundheit und zu
verbleibender Vegetation kommen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die geplante Umsetzung fithrt zu geringfiigigen bis durchschmithchen Beeintrachtigungen von Biotopfla-
chen, die groitenteils durch gleichwertige oder dhnliche Flachen kompensiert werden kénnen. Beson-
ders problematisch ist die Uberplanung eines hachwertigen Biotopkomplexes im siidwestlichen Gebiet.
Trotz erheblicher Beeintrachtigungen durch Baumféllungen und Verlust von Vegetation, sind positive
Auswirkungen auf die Tarpenbek und die Biotopvernetzungsfunktion zu erwarten, Der Gehdélzbestand
wird stark beeinflusst, was negative Folgen flr Tierarten, Boden, Wasser, Kfima und Landschaftsbild hat.
Der Verlust von Brutvogel-Revieren, einer Staren-Nisthdhle und eines Zwergfledermaus-Quartiers sind
als erhebliche Auswirkungen mit Kompensationsbedarf zu betrachten.

Schutzgut Landschafts-/ Stadthild

Die Planung verandert das Landschafts- und Stadtbild durch Geschosswohnungsbhauten, moderne Ge-
werbegebiude und gestaltete Freifiichen. Die historische ,Petersen-Allee" wird wiederhergestellf, mit
positiven Auswirkungen auf das Gebiet und das umliegende Wohngebiet. Allerdings kénnten ortshildpra-
gende Biume und Gehdlzstreifen beeintréchtigt werden. Die Wohnungsneubauten verschérfen die Un-
terversorgung an Spielpldtzen und Parkanlagen, was nur begrenzt ausgeglichen werden kann. Die Uber-
planung des Industriegebiets sichert eine Grinflaiche entlang der Tarpenbek und &ffnet private

5
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Grundstiicke fir einen griinen Verbindungsweg.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter sind aufgrund der Realisierung der Planung nicht zu erwarten.
Mit Umsetzung der Bebauung am Niendorfer Weg ist allerdings nicht auszuschlieften, dass bislang un-
entdeckte Bodendenkmaler im Umfeld des Grabhiigels bestehen, die bei Erdarbeiten beschidigt oder
zerstdrt werden kénnten.

Schutzgut Mensch

Gewerbeldrm:

Durch die Neuplanungen im Plangebiet werden Gemengelagen von Gewerbe und Wohnnutzungen auf-
geldst, und potenzielle Immissionskonflikie. durch industrieite Nutzung werden verhindert. Die Verbes-
serungen umfassen die Unzulassigkeit von Industriebetrieben, das Abriicken von gewerblichen Nutzun-
gen und die schallabschirmende Wirkung eines Hybridgeb4udes.

Verkehrslarm:

Die Wohngebietsausweisung im Plangebiet fiihrt zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens in den
umliegenden StraRen. Dennoch verbessert sich die Verkehrslarmbelastung in den stdlich und westlich
angrenzenden Wohngebieten durch die Trennung von gewerblicherm und Wohnverkehr. Insgesamt re-
sultiert eine Erhéhung von rund 3.570 zusatzlichen Fahrten am Tag. Die gednderte Verkehrsfithrung
fuhrt zu einer teilweisen Abnahme der Stralenverkehrslarmimmissionen von bis zu ca. 5 dB im Tag-
und Nachtzeitraum in der stdlichen Nachbarschaft. An den iImmissionsorten im Umfeld des Plangebiets
werden die Immissionsgrenzwerte weitgehend eingehalten oder deutlich unterschritten. Im Plangebiet
selbst variieren die Verkehrslarmbelastungen, aber die Immissionsgrenzwerie werden innerhalb des
Gewerbegebiets und urbanen Gebiets eingehalten. Im allgemeinen Wohngebiet treten Uberschreitun-
gen der Immissionsgrenzwerte aufgrund von Flug- und Strallenverkehrsidrm auf, insbesondere im siid-
lichen Teil des Plangebiets.

Verschatiung:

Verschattungssimulationen zeigen, dass im Vergleich zum bestehenden Planrecht durch das neue
Planrecht keine erheblichen Mehrverschattungen an den Wohngebduden der Stavenhagenstrafie auf-
treten. Bei genauerer Untersuchung bestimmter Fassadenabschnitte zeigen sich jedoch innerhalb des
Plangebiets potenzielle Besonnungsprobieme flir einige Gebaude, insbesondere im unteren Bereich.
Die Wohnungen kénnen jedoch (ber durchgesteckte Wohnungen ausreichend besonnt werden. Zur
Tag-und-Nacht-Gleiche sind dhnliche Ergebnisse zu verzeichnen, wobei d|e Besonnungssituation ins-
gesamt zufriedenstellend ist.

4. Beriicksichtigung der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

im Zuge der Behord-enbeteiligung wurden auf Wunsch yon fachlich betroffenen behérdlichen Dienst-
stellen bzw. sonstiger von der Planung beruhrten Tréager dffentlicher Belange folgende wesentlichen

Plananderunge vorgenommen:
Festlegung einer erhdhten Brutto-Deckenhdhe von min. 4,20m fir das Socketgeschoss des Hyb-

ridgebaudes im stadtebaulichen Vertrag im MU,

— Ausweisung der off. Griinflache (Flurstlick 1652} als private Griinflache,

— . Kennzeichnung von Fidchen mit erheblichen Bodenverunreinigungen,

—  Anpassungen der Regelungen zu erforderlichen Untersuchungen von Winterquartieren von Fle-
derméusen im stadtebaulichen Vertrag,

—  Anpassung der Pflanzqualitdt der Heckenpflanzen, insb. der Pflanzgréfie von min. 125cm auf
min. 100cm,

-~  Umformulierung der Festsetzung in § 2 Nr. 25 sowie des Begriindungstextes dahingehend, dass
ein mittelkroniger Baum je 4 Stellplatze oder ein grolRkroniger Baum je 6 Stellplatze zu pflanzen
ist,

-~ Fehlender Schutz vor Erschiitterung im MU erfordert entweder Federpakete und Dampfer oder
Elastomerlager am Standort der emittierende Geréte
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Folgende Anderungswiinsche konnten im Rahmen der Abwagung nur teilweise berlcksichtigt werden:
— Trennung der ErschlieBung fiir Wohnen und Gewerbe im MU

—  Minimierung des Verlusts an Retentionsvolumen im Bereich des Durchlasses am Niendorfer Weg

Folgende Anderungswiinsche konnten im Rahmen der Abwégung nicht berticksichtigt werden:
- Forderung einer Nachbesserung durch eingriffs-/ortsnahe Kompensation/Ersatzpflanzungen des

entfallenden Baumbestandes,

~ Abgrenzung der &ffentlichen Parkanlage an der Suidgrenze des Flurstiicks 1652 in der Planzeich-
nung,

— Anpassung der Planzeichnung zur Darstellung der Umgrenzung flachenhafter Erhaltungsgebote,

— Festsetzung, dass der Hybridriegel vor dem Wohnungsbau im allgemeinen Wohngebiet herzustellen
ist sowie Festsetzung zur Grundrissgestaltung

— Forderung nach Reduktion der Substratschichtdicke auf Dachflachen im GE
— Anpassung der Bebauung zur Freihaltung des Uberschwemmungsgebiets

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans gemaB § 3 (2) Baugesetzbuch

sind bis zum 20. Januar 2020 fristgerecht keine Biirgerstellungnahmen eingegangen. Es ging nachtrag-
lich eine Burgerstellungnahme ein, welcher jedoch nicht gefolgt wurde. Somit wurden auch keine inhalt-
lichen Anderungen des Bebauungsplans vorgenommen.

5. Aufstellung des Bebauungsplans nach Abwigung méglicher Planungsalternativen

Es gibt keine sinnvollen Alternativen zu den iibergeordneten Zielsetzungen des Bebauungsplans, die eine
Umstrukturierung der gewerblichen Nutzungen, eine anteilige Wohnnutzung im Plangebiet sowie die Auf-
losung von bestehenden Gemengelagen und potenziellen Immissionskonflikten zwischen Wohn- und Ge-
werbenutzungen vorsehen. In der stadtebaulichen Funktionsplanung wurden verschiedene Varianten ge-
pruft, die sich in Geschossigkeiten, Geb&dudehéhen, Anordnung der Gebaude im Wohn- und urbanen Ge-
biet sowie den zu realisierenden Nutzungen unterschieden. Die Umweltauswirkungen der gepriiften Vari-
anten waren nicht wesentlich unterschiedlich. Eine Variante zeigte jedoch Vorziige in Bezug auf Larm-
schutz und stédtebauliche Einbindung. Diese Variante wurde aufgrund ihrer Optimierung des Schutzes
von drei herausragenden GroBb&umen im Siiden des allgemeinen Wohngebiets als Grundlage fir den
Bebauungsplan gewahlt.
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