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Langenmale und Hohenangaben in Metern.
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Wohneinheiten in den Obergeschossen
Haus 1 21 WE

Haus 2 39 WE (geférdert)

Haus 3 30 WE

Haus 4 7 WE

Haus 5 33 WE

Summe 130 WE

Stellplatze Tiefgarage

Tiefgarage Wohnen 82 Stpl
Stellplatze Hochgarage (EG und ZG)
Parkgarage Gewerbe 130 Stpl
offentl. Parkstiande

im Strallenraum 14 Stpl

versiegelte Flachen

Gesamtflache Vorhabengebiet ca. 11.500m?
versiegelte Flache ca. 11.200m?
extensive Dachbegrinung ca. 4.000m?
intensive Dachbegrinung ca. 1.900m?

Dachflachen fiir Photovoltaik
ca. 1.500m?

Fahrbahn

Uberfahrt 6ffentlich | privat
Uberliegerplatz
Sicherheitsstreifen
Parkstande

Warteflache

Gehweg offentlich | privat
Nebenflache gepflastert
Feuerwehraufstellflache
Sichtdreieck

Zugange Wohnen

Zugange Gewerbe
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Zufahrt TG und Parkhaus

Fahrradbugel

Abgrenzung unterschiedlicher
Festsetzungen
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Einzelhandelsflachen im EG+ZG
Verkaufs- und Nebenflachen
Brutto ca. 5.400m?

Verkaufsflachen WE1
1 Gewerbeeinheit im EG mit einer
Verkaufsflache von ca. 2.400m?

Verkaufsflachen WE2
1 Gewerbeeinheit im EG mit einer
Verkaufsflache von ca. 500m?

Verkaufsflachen WE3
5 Gewerbeeinheiten im EG mit
Verkaufsflachen von ca.40m? bis 80m?

Verkaufsflachen WE5
1 Gewerbeeinheit im EG und ZG mit
einer Verkaufsflache von ca. 200m?

Biiro / Praxisflachen im ZG
Brutto ca. 920m?

Nutzflachen WE3
4 Gewerbeeinheiten im ZG mit einer
Nutzflache von ca. 150m? bis 200m?
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Verordnung

iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rahlstedt 130

Vom 26. September 2018

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetz-
buchs in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. I
S. 3635) in Verbindung mit §3 Absitze 1 und 3 sowie §5 Ab-
satz 1 des Bauleitplanfeststellungsgesetzes in der Fassung vom
30. November 1999 (HmbGVBI. S. 271), zuletzt geindert am
23. Januar 2018 (HmbGVBI. S. 19, 27), {81 Absatz 2a der
Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBIL. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 23. Januar 2018
(HmbGVBIL. S. 19), §4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen
Gesetzes zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgesetzes vom
11. Mai 2010 (HmbGVBIL. S. 350, 402), zuletzt gedndert am
13. Mai 2014 (HmbGVBIL. S. 167), in Verbindung mit {9 Ab-
satz 3 Satz 1 Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert am 15. Septem-
ber 2017 (BGBI. I S. 3434), sowie §1, §2 Absatz 1 und §3
der Weiteriibertragungsverordnung-Bau in der Fassung vom
8. August 2006 (HmbGVBI. S. 481), zuletzt geindert am

23. Januar 2018 (HmbGVBIL. S. 19, 27), wird verordnet:

§1

(1) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Rahlstedt 130
fiir das Gebiet zwischen Spitzbergenweg und Wildschwan-
brook (Bezirk Wandsbek, Ortsteil 511) wird festgestellt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Spitzbergenweg — Nord- und Nordostgrenze des Flurstiicks
4306, Nord- und Ostgrenze des Flurstiicks 5930, Nord- und
Ostgrenze des Flurstiicks 2633 der Gemarkung Meiendorf —
Wildschwanbrook.

(2) Das maf3gebliche Stiick des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und die ihm beigegebene Begriindung sowie die
zusammenfassende Erklirung nach §10a Absatz 1 des Bau-
gesetzbuchs 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 Erklirung konnen beim ortlich zustéin-
digen Bezirksamt wihrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden. Soweit zusitzliche Abdrucke beim
Bezirksamt vorhanden sind, kénnen sie gegen Kosten-
erstattung erworben werden.

2. Wird diese Verordnung nach {12 Absatz 6 des Baugesetz-
buchs aufgehoben, weil das mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zugelassene Vorhaben nicht innerhalb der
darinnach § 12 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs bestimm-
ten Frist durchgefiithrt wurde, oder weil der Triager des Vor-
habens ohne Zustimmung nach §12 Absatz 5 Satz 1 des
Baugesetzbuchs gewechselt hat und Tatsachen die Annahme
rechtfertigen, dass die Durchfithrung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans innerhalb der genannten Frist
gefihrdet ist, konnen vom Vorhabentriager keine Anspriiche
bei Aufhebung des Plans geltend gemacht werden. Wird
diese Verordnung aus anderen als den in Satz 1 genannten
Griinden aufgehoben, kann unter den in den §§ 39 bis 42 des
Baugesetzbuchs bezeichneten Voraussetzungen Entschidi-
gung verlangt werden. Der Entschidigungsberechtigte
kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren,
dass er die Leistung der Entschadigung schriftlich bei dem
Entschiadigungspflichtigen beantragt. Ein Entschadigungs-

anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in den §§ 39 bis
42 des Baugesetzbuchs bezeichneten Vermogensnachteile
eingetreten sind, die Filligkeit des Anspruchs herbeige-
fuhrt wird.

3. Unbeachtlich werden

a) eine nach §214 Absatz 1 Satz 1 Nummern 1 bis 3 des
Baugesetzbuchs beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften,

b) eine unter Beriicksichtigung des § 214 Absatz 2 des Bau-
gesetzbuchs beachtliche Verletzung der Vorschriften
iiber das Verhiltnis des Bebauungsplans und des Fli-
chennutzungsplans und

¢) nach §214 Absatz 3 Satz 2 des Baugesetzbuchs beacht-
liche Mingel des Abwigungsvorgangs,

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

§2

Fir die Ausfithrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gelten nachstehende Vorschriften:

1. In den Teilgebieten ,WE 1“ und ,WE 2“ des Vorhaben-
gebiets ,,Wohnen und Einzelhandel“ sind im Sockel
Einzelhandelsbetriebe und zugehorige Lagerflichen und
Nebenanlagen zuldssig. In dem Teilgebiet ,,WE 1¢ ist ein
Lebensmittelverbrauchermarkt mit hochstens 2400 m?
Verkaufsfliche und eine Béickerei zuldssig. In dem Teilge-
biet ,WE 2“ ist ein Drogeriemarkt mit hochstens 500 m?2
Verkaufsfliche zuléssig. In den Teilgebieten ,WE 1“ und
»WE 2“sind in den Geschossen iiber dem Sockel Wohnun-
gen sowie Riume fiir freie Berufe zulissig.

2. In den Teilgebieten des Vorhabengebiets ,WE1“ und
»WE 2¢ sowie dem Teilgebiet des Mischgebiets mit der
Bezeichnung ,,MI1“ sind nur solche Einzelhandels-
betriebe zuléssig, die ein nahversorgungsrelevantes Kern-
sortiment aufweisen. Nahversorgungsrelevante Sorti-
mente sind:
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a) Nahrungs- und Genussmittel,

b) Getrianke,

¢) Drogeriewaren,

d) Kosmetik, Parfiimerie,

e) pharmazeutische Artikel (Apotheke),
f) Schnittblumen,

g) Zeitungen, Zeitschriften.

. In den Teilgebieten der Vorhabengebiete ,WE1“ und
»WE2“ sowie dem Teilgebiet des Mischgebiets mit der
Bezeichnung ,,MI1“ sind zentrenrelevante Randsorti-
mente auf hochstens 10 vom Hundert der Verkaufsfliche
zuléssig. Zentrenrelevante Sortimente sind:

a) medizinische und orthopéddische Geréite (Sanitéts-
waren),

b) zoologischer Bedarf,

¢) Bicher,

d) Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf,
e) Spielwaren,

f) Kiinstler- und Bastelbedarf,

g) Bekleidung aller Art,

h) Schuhe, Lederwaren,

i) Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
j) Optik- und Fotoartikel,

k) Uhren und Schmuck,

1) Musikinstrumente und Musikalien,

m) Babyausstattung,

n) Hobby- und Freizeitbedarf,

0) Sport- und Campingbedarf (ohne Campingmobel,
Wohnwagen, Boote),

p) Anglerbedarf, Waffen und Jagdbedarf,

q) Telekommunikationsartikel, Computer inklusive Zu-
behor und Software,

r) Elektrokleingerite und Unterhaltungselektronik,
s) Leuchten und Lampen,

t) Elektrogrofigerite (weifle Ware),

u) Haushaltswaren, Hausrat,

v) Raumausstattung, Einrichtungszubeho6r (auch Kiiche
und Bad),

w) Glas, Porzellan, Keramik,

x) Kunstgewerbe, Briefmarken, Miinzen,

y) Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren (ohne Matratzen),
z) Fahrriader inklusive Zubehor.

. In dem Teilgebiet ,, WE 3“ sind im Erdgeschoss des Sockels
Liden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht st6-
rende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe jeweils
einschliefilich der zugehorigen Lagerflichen und Neben-
anlagen zuléssig. Im ersten Obergeschoss des Sockels sind
nicht stérende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
Arztpraxen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Anlagen fur Ver-
waltungen sowie Rdume fiir freie Berufe jeweils einschlieB3-
lich der zugehorigen Lagerflichen und Nebenanlagen
zuldssig. In den Geschossen iiber dem Sockel sind Woh-
nungen sowie Rdume fiir freie Berufe zuléssig.

. In den Teilgebieten ,WE 4“ und ,,WE 5” sind im Erdge-
schoss des Sockels und im ersten Obergeschoss des Sockels
Stellplédtze und zugehorige Nebeneinrichtungen, Sanitér-

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

und Aufenthaltsrdume sowie den Wohnungen dienende
Nebenrdume zuldssig. In den Geschossen iiber dem Sockel
sind Wohnungen sowie Ridume fiir freie Berufe zuldssig. In
dem Teilgebiet ,,WE 5“ sind im Erdgeschoss des Sockels
und im ersten Obergeschoss des Sockels dariiber hinaus
auch Liden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht
storende Handwerksbetriebe zuléssig.

In dem Teilgebiet ,,MI 1 sind Einzelhandelsbetriebe nur
im Erdgeschoss zuldssig. Die Aufnahme einer Einzelhan-
delsnutzung im Teilgebiet ,,MI 1“ ist erst zuldssig, wenn die
im Teilgebiet ,,MI2“ bestehende Einzelhandelsnutzung
vollstindig aufgegeben ist. In dem Teilgebiet ,,MI2“ sind
Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Anderungen und
Erneuerungen der betrieblichen Anlagen der im Teilgebiet
»MI2“ bestehenden Einzelhandelsnutzung kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Im Mischgebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss unzulis-
sig.

Im Mischgebiet sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe
unzuléssig.

In den gewerblich geprigten Teilen des Mischgebiets sind
Vergniigungsstitten, insbesondere Spielhallen, Wettbiiros
und dhnliche Unternehmen im Sinne von §1 Absatz 2 des
Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember
2012 (HmbGVBI. S. 505), gedndert am 20. Juli 2016
(HmbGVBIL. S. 323), sowie Vorfiihr- und Geschiftsriaume,
deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulidssig. In den
uibrigen Teilen des Mischgebietes werden Ausnahmen fiir
Vergniigungsstitten ausgeschlossen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind der Versorgung des
Gebiets dienende Liaden unzuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen fiir Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

In der mit ,,(k)“ bezeichneten Fliche der Fliache fiir den
Gemeinbedarf ist nur ein Kirchturm zulissig.

Im Vorhabengebiet ,,Wohnen und Einzelhandel“, im
Mischgebiet, im allgemeinen Wohngebiet und auf der Fli-
che fiir den Gemeinbedarf konnen Uberschreitungen der
festgesetzten Gebdudehohen durch Aufbauten fiir Neben-
anlagen und Haustechnik bis zu 2,5 m zugelassen werden.

Im Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel®, im
Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet ist eine
Uberschreitung der Baugrenzen fiir Terrassen bis zu einer
Tiefe von 4 m und fiir Balkone bis zu einer Tiefe von 1,2m
zuldssig.

Im Vorhabengebiet ,, Wohnen und Einzelhandel®, im allge-
meinen Wohngebiet und auf der Fliche fir den Gemein-
bedarf sind Stellpldtze und Tiefgaragen ausschliefilich auf
den jeweils dafiir festgesetzten Flichen und innerhalb der
festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Im Mischgebiet konnen Tiefgaragen und Stellplidtze auch
auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen zugelas-
sen werden.

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien
und Hansestadt Hamburg zu verlangen, dass die bezeich-
nete Fliache als Gehweg hergestellt und dem allgemeinen
Fufigingerverkehr zur Verfiigung gestellt sowie unterhal-
ten wird. Geringfiigige Abweichungen vom festgesetzten
Gehrecht konnen zugelassen werden.

Im Vorhabengebiet ,,Wohnen und Einzelhandel“ und im
Mischgebiet ist fiir alle AuBenwinde bis zur Hohe von
6,5 m iiber Gelinde Ziegelmauerwerk zu verwenden.
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19.

20.

21.

22.

23.

Im Vorhabengebiet ,,Wohnen und Einzelhandel®, im
Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet sind nur
Flachdicher und flach geneigte Diacher mit einer Neigung
bis zu 20 Grad zuléssig.

Im Vorhabengebiet ,,Wohnen und Einzelhandel® und im
Mischgebiet ist an den durch Baulinien festgesetzten Fas-
saden entlang des Spitzbergenwegs und entlang der mit
»(a)“ bezeichneten Fassade am Wildschwanbrook durch
geeignete bauliche SchallschutzmafBnahmen wie zum Bei-
spiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel
verglaste Loggien, Wintergirten), besondere Fensterkon-
struktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinah-
men sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mafinah-
men insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die
es ermoglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel
bei teilgeoffneten Fenstern von 30 dB(A) wihrend der
Nachtzeit nicht iiberschritten wird. Erfolgt die bauliche
Schallschutzmafinahme in Form von verglasten Vorbau-
ten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgeéffneten Bau-
teilen erreicht werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmer-
wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen.

In den mit ,,(y)“ bezeichneten Bereichen sind auf den
gesamten obersten Dachflidchen Solaranlagen zu errichten.
Ausnahmen fiir andere technische Anlagen kénnen zuge-
lassen werden.

Im Mischgebiet, im allgemeinen Wohngebiet und auf der
Fliche fiir den Gemeinbedarf sind Dachflichen mit einem
mindestens 8cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und mindestens extensiv zu begriinen.
Ausnahmen konnen zugelassen werden.

Im Vorhabengebiet ,,Wohnen und Einzelhandel“ sind
Dachflichen mit Ausnahme der mit ,(z)“ bezeichneten
Fliachen, soweit sie nicht zur Belichtung, fiir Terrassen und
fir Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen

24.

25.

26.

erforderlich sind, mit einem mindestens 8cm starken
durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und min-
destens extensiv zu begriinen. Im Vorhabengebiet ,Einzel-
handel und Wohnen“ sind die Dachflichen der mit ,,(z)“
bezeichneten Flichen, soweit sie nicht fiir Spiel- und
Aufenthaltsbereiche, Zuwegungen, Fahrradstellplitze
oder technische Anlagen erforderlich sind, mit einem min-
destens 50cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
zu versehen und intensiv zu begriinen. In mit Baumen
bepflanzten Bereichen muss die Substratstirke mindestens
80 cm betragen.

In den mit ,(x)“ bezeichneten Bereichen sind AuBBenwéinde
von Gebiuden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betrigt,
sowie fensterlose Fassaden bis zu einer Hohe von 6,5m
iiber Geldnde mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begrii-
nen; je 2m Wandldnge ist mindestens eine Pflanze zu ver-
wenden. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.

Fiir An- und Ersatzpflanzungen von Biumen sind stand-
ortgerechte einheimische Laubgehélzarten zu verwenden.
Bidume miissen einen Stammumfang von mindestens
18 cm, gemessen in 1 m Hohe iiber dem Erdboden aufwei-
sen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vege-
tationsfliche von mindestens 12m? anzulegen und zu
begriinen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Drainagen oder sonstige bauliche oder technische Maf-
nahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetati-
onsverfiigbaren Grundwassers bezichungsweise von Stau-
wasser fithren, sind unzulissig. Die Entwisserung von
Kasematten (Licht- und Liiftungsschichte unter Geldnde)
ist nur in geschlossenen Leitungssystemen zuléssig.

§3

Fiir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-

ungsplidne aufgehoben.

Hamburg, den 26. September 2018.
Das Bezirksamt Wandsbek



Bezirksamt Wandsbek
Fachamt fur Stadt- und Landschaftsplanung

Zusammenfassende Erklarung
gemal § 10a Absatz 1 BauGB fiir den

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rahlstedt 130

Vorbemerkung

Die zusammenfassende Erklarung stellt eine Ubersicht der Berlicksichtigung der Umweltbelange im
Bebauungsplanverfahren dar. Einzelheiten sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Zudem werden die
Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der
Offentlichkeitsbeteiligung zusammengefasst.

1. Ziel des Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Rahlstedt 130 hat die Zielsetzung, nordéstlich der Stralie
Spitzbergenweg und nordwestlich der StralRe Wildschwanbrook die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr eine bauliche Neuorganisation des bestehenden Nahversorgungszentrums zu
schaffen. Das bestehende, Uberwiegend eingeschossige Nahversorgungszentrum entspricht in
seinem baulichen Zustand, seiner stadtebaulichen Struktur sowie hinsichtlich der GroéRe der
Ladeneinheiten nicht mehr den zeitgemalien Anforderungen und weist zahlreiche Leerstande auf. Im
Rahmen eines Neubau-Vorhabens, das neben den derzeit bebauten Grundsticken auch die an der
Ecke Spitzbergenweg/ Wildschwanbrook gelegene Parkplatz- und Grinflache sowie bestehende
Strallenflachen umfasst, soll durch einen Vorhabentrager ein attraktives Nahversorgungszentrum mit
darlber liegenden Wohnungen errichtet werden. Der im Nahversorzgungszentrum aktuell vorhandene
Lebensmittelmarkt soll auf eine Verkaufsflache von bis zu 2.400 m” vergrof3ert werden, um damit als
Vollversorger eine Magnetfunktion fiir das Nahversorgungszentrum zu erfillen. Benachbarte
Grundstiicke eines Lebensmittel-Discounters mit erganzenden kleineren Ladenlokalen am
Spitzbergenweg sowie das Grundstick der Rogate-Kirche am Wildschwanbrook sind in das
Plangebiet einbezogen, um dort die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine mit dem Vorhaben
stadtebaulich abgestimmte Weiterentwicklung der Bebauung und die Errichtung von Wohnnutzungen
zu ermdglichen.

Oberhalb der Einzelhandels- bzw. Gewerbe- und Dienstleistungsflachen ist die Errichtung von
zusatzlich ca. 130 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau vorgesehen. Hiervon sollen mindestens
30% offentlich geférdert realisiert werden. Der Standort ist aufgrund seiner zentralen Lage, der guten
verkehrlichen Anbindung und der im Umfeld vorhandenen sozialen Infrastruktur als Wohnstandort gut
geeignet. Damit wird mit dem Vorhaben auch ein Beitrag zur Schaffung dringend bendétigten
Wohnraums im Bezirk Wandsbek geleistet. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Rahlstedt 130
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung dieses Vorhabens.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Die Umweltprifung hat ergeben, dass die Belange von Natur und Landschaft nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Mit der Festsetzung verschiedener Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmalRnahmen wird gesichert, dass flr keines der nachfolgend beschriebenen Schutzgtter
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind:

Schutzgut Luft

Das im Bestand bereits grof¥flachig versiegelte Plangebiet ist Teil eines zusammenhangenden
Siedlungsgebiets und weist die hierflr typischen lufthygienischen Verhaltnisse (Stadtklima) auf. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan verursacht keine Verschlechterung der lufthygienischen Situation.
Eine teilweise Uberbauung der bestehenden Rasenflache nérdlich der StraRe Wildschwanbrook ist
aufgrund der Flachenrelation von untergeordneter Bedeutung. Auf3erdem ist sie im bisher geltenden
Bebauungsplan Rahlstedt 9 als o6ffentlicher Parkplatz festgesetzt. Der Verlust von Gehdlzen wird
durch die Neupflanzungen innerhalb der 6ffentlichen und privaten Fulligangerbereiche und auf den
begehbaren Dachflachen sowie durch teilweise Fassadenbegriinung weitgehend ersetzt und
Verschattungs- und Filterfunktionen weitgehend wiederhergestellt. Ebenso leisten die extensiv
begrinten Dachflachen einen Beitrag zur Verbesserung der Lufthygiene. Die lufthygienische
Produktivitat des Grinvolumens wird langfristig nicht beeintrachtigt.
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Schutzgut Klima

In der Karte ,Planungshinweise Stadtklima“ werden fir das Plangebiet der Siedlungsraum und die
Rasenflache erfasst. Der Siedlungsraum ist in die Kategorie Belastungsbereich ,maRig bis hohe
bioklimatische Belastung® eingestuft. Die kleine Rasenflache ist als ,Ausgleichsraum mit mittlerer bis
hoher klimadkologischer Bedeutung® erfasst. Mit der Zunahme versiegelter, abstrahlungsintensiver
Baumasse geht zeitgleich die Entwicklung vegetationsgepragter Freiflachen auf den Dachern einher.
Durch die Neupflanzung von Baumen bzw. der vorgesehenen Fassadenbegrinung sind keine
nachhaltigen Beeintrachtigungen durch negative lokalklimatische Veranderungen zu erwarten.
Insbesondere die grofflachige intensive und extensive Begrinung von Dachflachen tragt zu einer
Kleinklimastabilisierung bei. Aufheizungseffekte der heute nicht begrinten Dachflachen werden
zuklnftig dadurch reduziert. Das Lokalklima im Umfeld des Plangebiets wird sich durch den
Bebauungsplan nicht erheblich verandern.

Schutzgut Wasser

Der Bebauungsplan lasst gegenuber der bisher planungsrechtlich zulassigen Versiegelung keine
darGber hinaus gehende Versiegelung zu. Bezogen auf den derzeit vorhandenen Bestand wird sich
der Oberflachenabfluss jedoch erhdhen. Eine dezentrale Versickerung ist aufgrund der
Bodenverhaltnisse und der baulichen Dichte nicht mdglich. Die begrinten Dachflachen tragen durch
die Speicherfahigkeit des Vegetationssubstrats zu einer Abflussverzégerung und einer Vorreinigung
des Oberflachenwassers zur Entlastung der Vorfluter bei.

Schutzgut Boden

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist bereits bebaut. Der Versiegelungsgrad betragt etwa 70 —
80% der Gesamtflache des Plangebiets. Nach geltendem Planrecht (Bebauungsplan Rahlstedt 9) ist
eine weitergehende Bebauung der Flachen bereits zulassig.

Im Bestand sind offene Rohbodenstrukturen auf der Grin- und Freiflache entlang der Stralde
Wildschwanbrook sowie im Bereich der Auflenanlagen des Grundsticks der Rogate-Kirche
vorhanden. Im Bereich der versiegelten Flachen ist der Unterbau durch Auffullungsmaterialien
verandert. Die Bodenfunktionen Versickerungsfahigkeit, Filter- und Pufferkapazitaten gegeniber
Schadstoffen, Wasserspeichervermégen und Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sind in dem Male
der grol¥flachigen Versiegelung sowie der baulichen und nutzungsgepragten Bebauung weitgehend
gestért. Aufgrund der massiven anthropogenen Uberformung und Nutzung sind die Béden als
naturfern anzusprechen.

Im Zuge der baulichen Entwicklung wird der Grad der Bodenversiegelungen nicht wesentlich erhéht.
Nach Herrichtung der Intensiv- und Extensivdachbegrinungen und entsprechenden
Bodenrevitalisierungsmalinahmen mit Bodensubstrat werden die Bodenfunktionen teilweise wieder
hergestellt. Durch den Ausschluss von Nebenanlagen werden in der o6stlichen Randzone des
Mischgebiets offene Bodenstrukturen erhalten. Die Festsetzung der Baugrenzen auf der Flache fur
den Gemeinbedarf berlicksichtigt den zu erhaltenden Baumbestand, in dessen Umfeld ebenso offene
Bodenstrukturen erhalten werden.

Schutzgut Landschafts- und Stadtbild

Das Plangebiet stellt sich bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung als Nahversorgungszentrum mit
heterogenen Nutzungsstrukturen dar und ist entsprechend umfangreich baulich Gberformt. Bei der
Umsetzung der Planung wird sich der Charakter des Gebiets insbesondere durch die
hohergeschossige Bebauung und die nahezu geschlossene Bauweise entlang des Spitzbergenwegs
wandeln. Die landschaftsarchitektonische Gestaltung des Strallenraums, die mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht belastete Flache und die begriinten Dachflachen sind Elemente des neugestalteten
Landschaftsbilds. Die das Landschaftsbild belebende Wirkung des Baumbestands auf dem Gelande
der Rogate-Kirche wird durch die neue Bebauung zum Spitzbergenweg unterbunden. Im Osten des
Plangebiets sind, flankierend zur offentlich angrenzenden Griinverbindung, zahlreiche besonders
wertvolle Baume, die im Zuge der Planung erhalten bleiben. Neue Baumpflanzungen erfolgen im
Bereich des 6ffentlich zugénglichen Quartier-Platzes und entlang Wildschwanbrook.

Die differenziert festgesetzten Baugrenzen und Gebaudehbéhen ergeben eine Abstaffelung der
Gebaudehdhe am Spitzbergenweg. Die hohergeschossige Wohnbebauung tritt gegeniber der
Stralenverkehrsflache zurlick, so dass die Wirkung der Bebauung im Strallenraum gemildert wird.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlielich der biologischen Vielfalt und der
artenschutzfachlichen Belange

Mit dem Verlust von Teilen des Gehdlzbestands gehen Lebensraume fiir Insekten, Kleinsauger und
Végel verloren. Diese kénnen kurzfristig nicht ersetzt werden. Die betroffenen Tierpopulationen
missen auf die verbleibenden Gehdlzstrukturen ausweichen.

Teilweise ist im Zuge der baulichen EntwicklungsmalRnahmen erhaltenswirdiger Baumbestand im
Plangebiet im Verlauf der 6stlichen Baugrenzen des Ladenzentrums und des Mischgebiets aber auch
auBerhalb angrenzend in der Grinanlage betroffen. Zum Schutz des alten Baumbestands auf dem
Grundstiick der Rogate-Kirche und im dstlich angrenzenden Griinzug auf3erhalb des Bebauungsplans
werden die Baugrenzen im Kronentraufenbereich dieser Baume soweit zurickgenommen, dass durch
maogliche Kronenrickschnitte ein Erhalt gewahrleistet werden kann.

Beim Bau der Tiefgarage dirfen Abgrabungen im Traufenrandbereich betroffener Baume nicht zu
Wurzelschadigungen fiihren. Gegebenenfalls sind bauliche bzw. baumpflegerische Mallhahmen zur
Vermeidung oder Minderung von Eingriffen durchzufthren.

Die strukturarmen Gehdlzbestande, die im Zuge der baulichen Entwicklung beseitigt werden, kénnen
in ihrer Lebensraumfunktion durch die Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern ersetzt werden.
Als artenschutzfachliche KompensationsmaRnahme sind die Installation von kinstlichen
Fledermausquartieren und die Bereitstellung kinstlicher Nistgelegenheiten fir Vogel aus der Gruppe
der Nischen- und Halbhdhlenbriter vorgesehen. So sind insgesamt 12 Fledermaushdhlen und 18
Nisthéhlen an Gebauden oder am Baumbestand zu installieren. Die Begriinung der Dachflachen
schafft geeignete Ersatzlebensraumstrukturen fir Stadtvogel wie Hausrotschwanz und Haussperling.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Es liegen im Plangebiet keine Kultur- oder sonstigen Sachglter vor, die von gesellschaftlicher,
architektonischer oder archaologischer Bedeutung sind.

Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Das Plangebiet hat eine Bedeutung als Nahversorgungszentrum. Zwei FulRwegverbindungen fihren
durch das Plangebiet in einen o6stlich auf’erhalb des Plangebiets gelegenen Park mit pragendem
Baumbestand. Innerhalb des Griinzugs befindet sich unmittelbar angrenzend an das Vorhabengebiet
ein o6ffentlicher Spielplatz, der sich auch an altere Kinder wendet.

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen des Stralenverkehrs auf dem Spitzbergenweg vorbelastet.
Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) werden im
angrenzenden Nahbereich des Spitzbergenwegs sowohl im Plangebiet als auch im Bereich der
gegenuberliegenden reinen Wohnbebauung Uberschritten. Die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung
von 60 dB(A) nachts und 70 dB(A) werden aber deutlich unterschritten. Weitere Vorbelastungen
ergeben sich aus den vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet.

Die Bedeutung des Plangebiets als Nahversorgungszentrum wird durch die Planungen gestarkt.
Darlber hinaus wird das Gebiet des Nahversorgungszentrums zuklnftig auch als Wohnstandort
genutzt. Mit den Planungen nimmt die Schutzbedirftigkeit des Plangebiets vor negativen
Umweltauswirkungen zu, da neben Einzelhandels- und Gewerbenutzungen auch die Wohnnutzung zu
bericksichtigen ist.

Mit den neuen Nutzungen sind eine Zunahme der Verkehrsbelastung und ein moglicher Anstieg der
Larmimmissionen im Plangebiet und dessen Umgebung verbunden. Hinsichtlich der Gewerbelarm-
emissionen kommen durch die geplanten Erweiterungen potenzielle Larmquellen durch die Ein- und
Ausfahrt in das Parkhaus und zusatzliche Anlieferbereiche hinzu. Auch die Tiefgaragenaus- und -
zufahrt der Wohnnutzung ist eine neue potenzielle Larmquelle. Um negative Auswirkungen der
Parkhauszu- und -ausfahrt flur die angrenzenden Wohnnutzungen zu minimieren, werden diese
getrennt eingerichtet. Die Vorhabenplanung sieht die Zufahrt am Spitzbergenweg und die Ausfahrt an
der StichstralBe des Wildschwanbrooks vor. Entlang des Spitzbergenwegs werden flir den
Nachtzeitraum fir die Neubebauung LarmschutzmaRnahmen gegeniber den Verkehrslarm-
immissionen festgesetzt. Diese gewahrleisten, dass bei teilgedffnetem Fenster zur Nachtzeit ein
Innenraumpegel von 30 dB(A) eingehalten wird. Die Anlieferzone des Lebensmittelmarkts wird im
Rahmen der Vorhabenplanung eingehaust realisiert und mit einem Tor versehen, so dass
sichergestellt wird, dass beim Entladeprozess keine stérenden Larmemissionen auftreten.

3. Beriicksichtigung der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Zentrale Themen der Behoérdenbeteiligung waren die ErschlieBung (Erweiterung der Fahrbahnbreite
der Stichstralle sowie der Gehwegflachen und die Radverkehrsfihrung im Bereich der Stralle
Spitzbergenweg), die oOffentliche Durchwegbarkeit der Platzflache, der grof¥flachige Einzelhandel
(Festsetzung eines sachgerechten Baugebiets nach BauNVO), die Oberflachenentwasserung
(Reduzierung der Einleitmenge in das offentliche Siel), die Uberbaubare Grundstiicksflache (die Lage
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der Baugrenze im Bereich des allgemeinen Wohngebiets und der Gemeinbedarfsflache), der Standort
der Unterflurmillsysteme, der ruhende Verkehr, die Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen, die
Anlieferung der Einzelhandelsnutzung sowie die Forderung zum Ausgleich der (berplanten
Gewerbeflachen an anderer Stelle.

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung vom 22.11.2017 bis 22.12.2017 gingen Stellungnahmen ein, die
sich im Wesentlichen auf die Verlegung der vorgesehenen Baugrenzen der Kirche, die Erhdhung der
zulassigen Grundflachenzahl fir das Grundstick der Kirche, die Dimension des Vorhabens, den
steigenden Bedarf an Parkplatzen und Besucherparkstanden, die Vertraglichkeit des Einzelhandels
sowie der Leistungsfahigkeit der Stichstralle Wildschwanbrook beziehen. Der Forderung nach der
Verlegung der Baugrenzen der Kirche konnte aus stadtebaulichen Grinden nicht entsprochen
werden. Der geringfigigen Ricknahme der zuldassigen Grundflache steht die Mdglichkeit einer
hohergeschossigen Bebauung als im Bestand gegentber. Der Forderung nach einer Reduzierung der
Baumassen kann im Hinblick auf das Ziel der Planung — die Erneuerung und Starkung der
Nahversorgungsfunktion und die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum — nicht
nachvollzogen werden. Der Bedarf an zusatzlichen Parkstanden kann insofern relativiert werden, da
durch die unmittelbare Nahe zum Nahversorgungszentrum der Verzicht auf ein Auto wesentlich
erleichtert wird. Zudem befindet sich am Wildschwanbrook eine Bushaltestelle, sodass nicht alle
Haushalte auf ein Auto angewiesen sind. Flir Besucher des Gebiets sind im offentlichen Strallenraum
offentliche Parkstande vorgesehen, flr die Einzelhandelsflachen werden gesondert ausreichend
Stellplatze hergestellt, die auch fir die Besucher der umliegenden Nutzungen zuganglich sind. Der
Kritik zur Nicht-Vertraglichkeit des Einzelhandels kann mit Blick auf das Ergebnis des vorliegenden
Einzelhandelsgutachten nicht entsprochen werden, welches das Vorhaben als mit dem ,Hamburger
Leitfaden fir den Einzelhandel® vereinbar bewertet. Demnach ist das Vorhaben geeignet, das
bestehende Nahversorgungszentrum angemessen zu starken. Auch die Leistungsfahigkeit der
Stichstralle Wildschwanbrook wird im verkehrstechnischen Gutachten zum Bebauungsplan-Entwurf
als sehr leistungsfahig bewertet (Qualitatsstufe A). Dies bedeutet, dass die Wartezeiten fur
Verkehrsteilnehmer sehr gering sind.

4, Aufstellung des Bebauungsplans nach Abwagung moéglicher Planungsalternativen

Bei Nicht-Realisierung der beabsichtigten Planungen wiirde das Planrecht weiterhin gelten, welches
eine Bebauung mit gewerblichen Nutzungen bzw. Einzelhandelsnutzungen sowie die Anlage von
Stellplatz- und Parkplatzanlagen zulasst. Es kdnnte keine Wohnnutzung realisiert werden, so dass ein
Nebeneinander von Wohn- und Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen bliebe, welches eine
nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne der Stadt der kurzen Wege beglinstigen kann. Ein Ausbau der
Einzelhandelsnutzungen in Bezug auf die Verkaufsflache ware nur eingeschrankt mdglich, so dass
keine wesentliche Verbesserung der Einzelhandels- und Angebotssituation zu erwarten ware. Ein
zeitgemaler und attraktiver Umbau des Nahversorgungszentrums wiirde voraussichtlich ausbleiben
und der sich abzeichnende Verfall und Leerstand von Laden wirde sich fortsetzen. Funktionale
Defizite des bestehenden Nahversorgungszentrums kénnten nicht behoben werden. Ein Beitrag zur
Minderung des angespannten Wohnraumbedarfs in Hamburg wiirde unterbleiben.
Planungsalternativen sind hinsichtlich der Erschliefung, der Lage des &ffentlich zuganglichen Platzes
mit umgebenden Einzelhandelsnutzungen und der Lage und Erschliefung des Parkhauses untersucht
worden.

Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieRung wurde eine maogliche Verlangerung der Nebenfahrbahn
des Wildschwanbrooks zur nérdlich gelegenen Stichstralle des Spitzbergenwegs gepriift. Diese hatte
die Erschlielung eines Parkhauses im Nordosten des Plangebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Parkanlage ermoglicht. Diese Verlangerung der Nebenfahrbahn des Wildschwanbrooks wurde
verworfen, um einer Zerschneidung des Nahversorgungszentrums durch Stralenverkehr zu
vermeiden. Die Nebenfahrbahn des Wildschwanbrooks soll daher zukiinftig nur noch als Stichstralte
mit ErschlieBungsfunktion fiir die angrenzenden Grundstiicke dienen.

Fur das Parkhaus wurden neben der Lage in direkter Nachbarschaft zur Parkanlage auch Flachen im
Nordosten des Plangebiets und im Sudwesten geprift. Fir die Flache im Sidwesten sprach, dass
sowohl der Spitzbergenweg als auch die SticherschlieBung des Wildschwanbrooks als Erschlieung
genutzt werden kdnnen. Dadurch kann die ErschlieBung in Zu- und Ausfahrt an zwei verschiedenen
Seiten des Parkhauses organisiert werden, so dass eine bessere verkehrliche Organisation und eine
Minderung von mdglichen Belastigungen der umgebenden Wohnnutzungen durch Schall- und
Lichtemissionen erreicht werden. Zudem ermdglicht die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im
Siudosten des Gebiets eine zusammenhangende Organisation des Einzelhandels im Nordwesten des
Vorhabengebiets, auch in der Nachbarschaft zu dem bestehenden Lebensmittel-Discounter.

Fur den offentlich zuganglichen Platz wurde eine Realisierung im stdlichen Bereich auf Héhe der
heutigen Nebenfahrbahn des Wildschwanbrooks und nérdlich im Bereich der derzeit bestehenden
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Ladenzeile untersucht. Die nérdliche Variante zeichnet sich dadurch aus, dass damit gewohnte
Wegebeziehungen beim Einkauf aufgenommen und eine raumliche Nahe der Einzelhandelsangebote
mit dem bestehenden Lebensmittel-Discounter geschaffen werden. Fir die Platzgestaltung wurde
dabei eine Langsform gewahlt, die auch als verbindendes Element zwischen Spitzbergenweg und
Parkanlage dient.

Die Ausrichtung und Anordnung der Wohngebaude wurde in verschiedenen Varianten gepruft. Flr
den endgiltigen Entwurf spricht, dass eine Hohenstaffelung der Gebaude am Spitzbergenweg
vorgenommen wird. Die Bebauung ist in ihrer Hohenentwicklung vom Spitzbergenweg zur dstlich
gelegenen Parkanlage treppenartig aufgebaut und schafft es so, zwischen der
Einfamilienhausbebauung am Spitzbergenweg und der GroRBwohnsiedlung am Finnlandring
stadtebaulich zu vermitteln.

Die Bebauungsmadglichkeiten auf dem Grundstiick der Rogate-Kirche und im Bereich des heute
ansassigen Discounters wurden so gewahlt, dass der vorhandene Baumbestand nicht beeintrachtigt
wird.

Timo Weedermann-Korte

Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung
Dezernat fir Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Bezirksamt Wandsbek
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