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2.B. (A)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Reines Wohngebiet

Grundflachenzahl, als Hochstmal
Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}

Firsthohe tber NHN, als Hochstmal
Nur Einzelhauser zulassig
Nur Doppelhauser zulassig

Reihenhauser
Baugrenze

Firstrichtung

Flache flr Gemeinschaftsstellplatze

Umgrenzung der Grundstticke, fur die Gemeinschaftsstellplatze
bestimmt sind

Flache fir den Gemeinbedarf

StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Versorgungsflache / Flache fiir die Abwasserbeseitigung
Grinflache

Flache fur Wald

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Umgrenzung der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Umgrenzung der Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Umgrenzung der Flache flr die Erhaltung und zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Umgrenzung der Flache flr Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Extensives Grunland

Besondere Festsetzungen

Nachrichtliche Ubernahmen

m (L m
§

i

Umgrenzung des Landschaftsschutzgebietes
Umgrenzung eines gesetzlich geschitzten Biotops (flachenhaft)
Gesetzlich geschutztes Biotop (linienhaft)

Oberirdische Bahnanlagen

Kennzeichnungen

m()m

Vorhandene Gebaude

Begrenzung der unverbindlichen Vormerkung

Archaologische Vorbehaltsflache

MaRgebend ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787).
Langenmale und Hohenangaben in Metern.

Der Kartenausschnitt (Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem ALKIS) entspricht fiir den Geltungsbereich des

Bebauungsplans dem Stand vom April 2020.
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3. Nummer 3 auf die Verkaufsstellen im Rahlstedt-Center,
Wariner Weg 1,

4. Nummer 4 auf das Einkaufscenter Quarree sowie die Stra-
Ben Wandsbeker MarktstraBe zwischen Brauhausstrafle
und Ring 2, Schlof3strafle von Wandsbeker Marktstrafie bis
zum Ring 2 (BID-Bereich)

beschrinkt.

§2

Schlussvorschrift

Die Verordnung zur Durchfithrung des Gesetzes iiber den
Ladenschluss vom 12. Mai 1998 (HmbGVBI. S. 68), zuletzt
gedndert am 19. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 386), bleibt
unberiihrt.

Hamburg, den 14. September 2020.
Das Bezirksamt Wandsbek

Verordnung

iber den Bebauungsplan Wohldorf-Ohlstedt 19
Vom 14. September 2020

Auf Grund von §10 des Baugesetzbuchs in der Fassung
vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3635), zuletzt gedndert am
8. August 2020 (BGBI. I S. 1728, 1793), in Verbindung mit §3
Absatz 1 sowie §5 Absatz 1 des Bauleitplanfeststellungsgeset-
zes in der Fassung vom 30. November 1999 (HmbGVBI.
S. 271), zuletzt gedndert am 26. Juni 2020 (HmbGVBI. S. 380,
383), §4 Absatz 3 Satz 1 des Hamburgischen Gesetzes zur Aus-
fihrung des Bundesnaturschutzgesetzes vom 11. Mai 2010
(HmbGVBIL. S. 350, 402), zuletzt gedindert am 24. Januar 2020
(HmbGVBIL. S. 92), in Verbindung mit §9 Absatz 3 Satz 1
Nummer 4 des Bundesnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009
(BGBLI. I S. 2542), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. I
S. 1328, 1362), {81 Absatz 2a der Hamburgischen Bauordnung
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBIL. S. 525, 563), zuletzt geén-
dert am 20. Februar 2020 (HmbGVBIL. S. 148, 155), §9 Absatz 4
des Hamburgischen Abwassergesetzes in der Fassung vom
24. Juli 2001 (HmbGVBI. S. 258, 280), zuletzt geindert am
23. Januar 2018 (HmbGVBIL. S. 19, 27), sowie §1, §2 Absatz 1,
§3 und §4 Nummer 3 der Weiteriibertragungsverordnung-Bau
vom 8. August 2006 (HmbGVBIL. S. 481), zuletzt geindert am
20. Februar 2020 (HmbGVBL. S. 148, 155), wird verordnet:

§1

(1) Der Bebauungsplan Wohldorf-Ohlstedt 19 fiir den
Bereich siidlich des Bredenbekstiegs und westlich des Breden-
bekkamps (Bezirk Wandsbek, Ortsteil 523) wird festgestellt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Siidwestgrenze des Flurstiicks 200 (Bredenbekkamp), iiber
Flurstiick 200 (Bredenbekkamp) — Nordostgrenze des Flur-
stiicks 200 (Bredenbekkamp), iiber die Flurstiicke 200 (Bre-
denbekkamp) und 2324 — Nordostgrenzen der Flurstiicks 2210
und 2211 — Ostgrenzen der Flurstiicke 2211, 2289, 2290, 2281
und 2304 iiber Flurstiick 2325 — Ost- und Siidgrenze des Flur-
stiicks 2325 — Siidgrenzen der Flurstiicke 2303 und 2322, iiber
das Flurstiick 1499 (Bahnanlagen) — Westgrenze des Flur-
stiicks 1499, iiber das Flurstiick 1499, Nord- und Westgrenze
des Flurstiicks 2321 — West- und Nordgrenze des Flurstiicks

2323, uber das Flurstiick 1457 (Bredenbekstieg) — Nordost-
und Nordwestgrenze des Flurstiicks 1457 (Bredenbekstieg) der
Gemarkung Ohlstedt.

(2) Das mafigebliche Stiick des Bebauungsplans und die
ihm beigegebene Begriindung sowie die zusammenfassende
Erklarung nach §10a Absatz 1 des Baugesetzbuchs werden
beim Staatsarchiv zu kostenfreier Einsicht fiir jedermann nie-
dergelegt.

(3) Es wird auf Folgendes hingewiesen:

1. Ein Abdruck des Plans und die Begriindung sowie die
zusammenfassende Erklirung konnen beim ortlich zustin-
digen Bezirksamt wihrend der Dienststunden kostenfrei
eingesehen werden. Soweit zusitzliche Abdrucke beim
Bezirksamt vorhanden sind, kénnen sie gegen Kosten-
erstattung erworben werden.
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2. Wenn die in den §§ 39 bis 42 des Baugesetzbuchs bezeich-

neten Vermogensnachteile eingetreten sind, kann ein
Entschidigungsberechtigter Entschiadigung verlangen. Er
kann die Filligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren,
dass er die Leistung der Entschidigung schriftlich bei dem
Entschidigungspflichtigen beantragt. Ein Entschidigungs-
anspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren
nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die in Satz 1
bezeichneten Vermogensnachteile eingetreten sind, die
Falligkeit des Anspruchs herbeigefiithrt wird.

. 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 Abwéigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung

des Bebauungsplans schriftlich gegeniiber dem ortlich

zustindigen Bezirksamt unter Darlegung des die Verlet-

zung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden

sind.

§2

Fur die Ausfithrung des Bebauungsplans gelten nachste-

hende Vorschriften:

1. Indenmit,(A)“bezeichneten Bereichen der reinen Wohn-
gebiete wird fiir Gebdude mit einem Vollgeschoss fiir
Traufseiten eine maximale AuBBenwandhohe (Maf} von der
Gelandeoberfliche bis zum Schnittpunkt der Wandaufien-
seite mit der Dachhaut) von 4,70 m und fiir Gebdude mit
zwei Vollgeschossen fiir Traufseiten eine maximale Auflen-
wandho6he von 6,50 m festgesetzt.

. Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch
Balkone und Erker um bis zu 2 m sowie Uberschreitungen
durch ebenerdige Terrassen um bis zu 4 m sind zuléssig.

. Indenreinen Wohngebieten sind Auflienwiande von Haupt-
gebduden als Ziegelmauerwerk auszufiithren. Fiir unterge-
ordnete Fassadenteile konnen Ausfithrungen in anderen
Materialien zugelassen werden.

. In den mit ,(C)*“ und ,,(D)*“ bezeichneten reinen Wohnge-
bieten sind nur Flachdicher mit einer Dachneigung bis zu
S Grad zulissig. In den iibrigen reinen Wohngebieten sind
Dicher von Wohngebiuden als Sattelddcher mit einer Nei-
gung zwischen 34 Grad und 40 Grad auszufithren. Auf den
nach Westen bis Siidosten ausgerichteten Dachflichen der
Satteldicher sind 80 vom Hundert sowie auf den gesamten
obersten Dachflichen der Flachdicher sind Solaranlagen
zu errichten. Ausnahmen fiir andere technische Anlagen
konnen zugelassen werden.

. In den reinen Wohngebieten sind Dachflichen des jeweils
obersten Geschosses von Wohngebiduden sowie von Gara-
gen und iiberdachten Stellplitzen (Carports) mit Flach-
dach oder flach geneigtem Dach bis 20 Grad Dachneigung
mit einem mindestens 8cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen.
Ausnahmen von der Begriinung kénnen bei wohnungsbe-
zogenen Terrassen und technischen Anlagen zugelassen
werden.

. Auf den privaten Grundstiicksflichen sind ebenerdige,
nicht iberdachte Stellplétze in wasser- und luftdurchlissi-
gem Aufbau herzustellen.

7.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

In den reinen Wohngebieten sind an 6ffentlichen Strafien-
verkehrsflichen und Fliachen mit 6ffentlichen Gehrechten
angrenzende Einfriedigungen nur in Form von Hecken
oder durchbrochenen Ziunen in Verbindung mit Hecken
zulédssig. Standplétze fiir Abfallbehilter sind auflerhalb
von Gebiduden mit Striuchern oder Hecken einzugriinen.
Pflanzungen miissen einen Abstand von 0,5 m zu StraBen-
verkehrsflichen einhalten.

In den reinen Wohngebieten ist fiir je angefangene 250 m?
der nicht tberbaubaren Grundstiicksfliche mindestens
ein kleinkroniger Baum oder fiir je angefangene 500 m?
mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen.

Fiir festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen und fiir
Ersatzpflanzungen von Bdumen, Strduchern und Hecken
sind standortgerechte einheimische Laubgehélzarten zu
verwenden. Baume miissen einen Stammumfang von min-
destens 18 cm, gemessen in 1 m Hohe iiber dem Erdboden
aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene
Vegetationsfliche von mindestens 12 m? anzulegen und zu
begriinen. Straucher- und Heckenpflanzen miissen min-
destens folgende Qualitdt aufweisen: zweimal verpflanzt,
Hohe mindestens 80 cm. Ersatzpflanzungen sind so vorzu-
nehmen, dass der jeweilige Charakter der Pflanzung erhal-
ten bleibt. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Auf der Fliche zum Anpflanzen von Biumen und Striu-
chern ist ein Knick mit Wall und Uberhéltern herzustel-
len. Auf den Flichen fiir die Erhaltung von Bdumen und
Strauchern sind die vorhandenen Knicks (Wallhecken)
mit Wall und Uberhéltern dauerhaft zu erhalten. Auf den
Flichen fiir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Béu-
men und Strauchern sind die vorhandenen, degenerierten
Knicks mit Wall und Uberhiltern dauerhaft zu erhalten
und entsprechend des Charakters und Aufbaus des Knicks
zu erginzen. Zum Erhalt der 6kologischen Funktionen der
Knicks sind Straucher in einem Rhythmus von 8 bis 12
Jahren unter Erhalt der Uberhilter auf den Stock zu set-
zen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen und Wall-Auf-
setzarbeiten so durchzufithren, dass der Charakter und
Aufbau eines Knicks erhalten bleibt.

Drainagen oder sonstige bauliche und technische Maf-
nahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegeta-
tionsverfiigbaren Grundwasserspiegels beziehungsweise
Stauwassers fithren, sind unzuléssig.

Auflerhalb von offentlichen Straenverkehrsflichen sind
Gelandeaufhohungen oder Abgrabungen im Kronenbe-
reich von Baumen, Knicks und Geholzgruppen unzulis-
sig.

Auflerhalb von offentlichen StraBenverkehrsflichen sind
Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchléssigem Auf-
bau herzustellen. Hiervon ausgenommen sind die Fahr-
wege innerhalb des festgesetzten Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechts.

Die als extensives Griinland festgesetzte Fliche zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist als an den Standort angepasstes Dauergriin-
land zu entwickeln und zu erhalten. Ein Umbruch ist
unzuléssig. Bauliche Anlagen im Sinne der Hamburgi-
schen Bauordnung sind mit Ausnahme von Einfriedigun-
gen unzulidssig. Entlang der Feldhecken und Knicks ist
beidseitig eine Beweidung und Bodenbearbeitung in
einem Abstand von mindestens 1,5m von der duflersten
Linie der Geholzstimme oder mindestens 1 m zum Knick-
fufl unzuléssig.

Das innerhalb der festgesetzten Fliche fiir die Abwasser-
beseitigung anzulegende Regenriickhaltebecken ist natur-
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nah zu gestalten und mit flachen Boschungsneigungen
anzulegen.

16. Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien
und Hansestadt Hamburg, zu verlangen, dass die bezeich-
nete Fliche dem allgemeinen Fuf3- und Radverkehr zur
Verfiigung gestellt wird.

17. Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst
die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zu ver-
langen, dass die bezeichnete Fliche hergestellt und dem
allgemeinen Fufiginger- und Radfahrerverkehr, den Ent-
sorgungsbetrieben sowie der Feuerwehr zur Verfiigung
gestellt wird. Weiterhin umfasst es die Befugnis der Lei-
tungstriager der Ver- und Entsorgung, unterirdische Lei-
tungen zu verlegen und zu unterhalten.

18. In den mit ,,(A)“, »,(B)“ und ,,(C)“ bezeichneten Bereichen
der reinen Wohngebiete ist durch geeignete bauliche
Schallschutzmafinahmen wie zum Beispiel Doppelfassa-
den, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien,
Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen, Kombi-
nationen der baulichen Schallschutzmaf3nahmen oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Mafinahmen sicherzustellen,
dass durch diese baulichen MaBnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass
in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgeéffneten
Fenster von 30 dB(A) wihrend der Nachtzeit nicht iiber-
schritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaf-
nahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser
Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht wer-

den. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und
Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

19. In den mit ,,(A)“, »,(B)“ und ,,(C)“ bezeichneten Bereichen
der reinen Wohngebiete ist der Erschiitterungsschutz der
Gebidude durch bauliche oder technische Mafinahmen
(zum Beispiel an Winden, Decken und Fundamenten) so
sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150
(Erschiitterungen im Bauwesen), Teil 2 (Einwirkungen auf
Menschen in Gebduden), Tabelle 1, Zeile 4 (Wohngebiete
nach BauNVO) eingehalten werden. Zusitzlich ist durch
die baulichen und technischen Mafinahmen zu gewihr-
leisten, dass der sekundire Luftschall die Immissions-
richtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt
S. 503), gedndert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 BS),
Nummer 6.2, nicht iiberschreitet. Einsichtnahmestelle der
DIN 4150: Freie und Hansestadt Hamburg, Bezirksamt
Wandsbek, Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung,
Bezugsquelle der DIN 4150: Beuth Verlag GmbH, Berlin.

20. Das in den reinen Wohngebieten auf den privaten Grund-
stiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jewei-
ligen Grundstiick zu versickern. Nachweislich nicht auf
den Grundstiicken versickerbares Niederschlagswasser
kann von den Grundstiicken iiber ein offenes Entwésse-
rungssystem in die Flichen fiir die Abwasserbeseitigung
abgefiithrt werden.

§3

Fir das Plangebiet werden die bisher bestehenden Bebau-
ungspliane aufgehoben.

Hamburg, den 14. September 2020.
Das Bezirksamt Wandsbek

Zweiundzwanzigste Verordnung
iiber die Erweiterung der Verkaufszeiten

aus Anlass von besonderen Ereignissen im Bezirk Altona

Vom 15. September 2020

Auf Grund von §8 Absatz 1 des Ladendffnungsgesetzes
vom 22. Dezember 2006 (HmbGVBI. S. 611), geindert am
15. Dezember 2009 (HmbGVBIL. S. 444, 449), in Verbindung
mit der Weiteriibertragungsverordnung-Verkaufszeiten vom

3. April 2018 (HmbGVBL. S. 82) wird verordnet:

§1

Sonntagsverkaufszeiten im Bezirk Altona

(1) Verkaufsstellen diirfen am Sonntag, dem 27.09.2020, in
der Zeit von 13 Uhr bis 18 Uhr geéffnet sein, aus Anlass der
Veranstaltung ,,Kinder, Jugend und Familie®“.

(2) Nach §8 Absatz 1 Satz 3 des Ladenoffnungsgesetzes
wird die Freigabe der Offnungszeiten nach Absatz 1 auf das
Mercado Einkaufszentrum, Grofle Rainstrafie 16, Ottenser
Hauptstrafie 2 — 20, und das daran anschlieBende Geschifts-

haus, Hahnenkamp 1, sowie das Elbe-Einkaufszentrum,
Osdorfer Landstrafle 131, beschrinkt.

§2

Schlussvorschrift

Die Verordnung zur Durchfithrung des Gesetzes iiber den
Ladenschluss vom 12. Mai 1998 (HmbGVBI. S. 68), zuletzt
gedndert am 19. Oktober 2004 (HmbGVBI. S. 386), bleibt
unberiihrt.

Hamburg, den 15. September 2020.

Das Bezirksamt Altona



Bezirksamt Wandsbek ' | Hamburg, 24.09.2020
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung .

Zusammenfassende Erkldrung (Umwelterklarung) gemaR § 10a BauGB
fiir o_len Bebauungsplan Wohldorf-OhIstedt 19

‘Vorbemerkung

Die zusammenfassende Erklarung stellt die Art und Weise dar, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in ‘dem Bebauungsplan
berticksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahit wurde.

1. Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauunqsplans'

Mit dem Bebauungsplan Wohldorf-Ohlstedt 19 sollen am Bredenbekkamp und Bredenbekstieg
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr zusatzlichen Wohnungsbau unter
Berucksichtigung der vorhandenen naturrdumlichen Gegebenheiten geschaffen werden. Ziel
ist die Entwicklung einer differenzierten Wohnbebauung mit insgesamt 78 Wohneinheiten auf
bisher unbebauten Flachen in Stadtrandlage =zur Befriedigung des stadtweiten
Wohnraumbedarfs. Uber die Flachen fir den Wohnungsbau hinaus werden die ékologisch
- wertvollen Gruinland- und Waldflachen in das Plangebiet aufgenommen und planungsrechtlich
gesichert. Aulerdem wird die Nutzung der Kindertagesstétte im ostlichen Teilbereich des
Plangebietes mit entsprechenden Entwicklungsméglichkeiten gesichert. Das Plangebiet
umfasst insgesamt ca. 8 ha.

Ein Teil des Plangebietes ist im Baustufenplan Wohldorf-Ohlstedt bereits als Wohngebiet fir
eine eingeschossige offene Wohnbebauung (W 1 o) festgesetzt. Teilweise bestand fur diesen
Bereich Landschaftsschutz, welcher parallel zum Bebauungsplanverfahren nunmehr
aufgehoben wurde. Darlber hinaus bestand fiir den westlichen Teil des Plangebietes bisher
kein Baurecht. Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in angemessenerer Dichte und

-Typologie bei Wahrung ‘landschaftlich wertvoller Biotopstrukturen ist die Aufstellung des
Bebauungsplans Wohldorf-Ohlstedt 19 erforderlich.

2. Bertcksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Zur Prafung der Umweltbelange wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, dabei wurden die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens ermittelt und im
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Gegenstand der Umweltprifung waren die
Schutzgiter Mensch, Luft / Klima, Wasser, Boden, Tiere und Pflanzen einschlieRlich
Artenschutz, Landschaft / Stadtbild sowie Kultur- und sonstige Sachgtiter. Das Vorhaben stellt
aufgrund der bisher bestehenden Baurechte fur Teile des Plangebiets keinen Eingriff im Sinne
der Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz dar. Beim Vergleich des bisherigen
Planrechts gegenuber dem zukinftigen Planrecht ergeben sich zwar verédnderte
Flachenkulissen, diese fuhren aber nicht zu einer Erhéhung des Versiegelungsumfangs und
l6sen daher im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung - keinen
Kompensationsbedarf aus.

Im Allgemeinen sind die nachteiligen Umweltfolgen fur die Schutzglter voraussmhthch
groBtenteils nicht erheblich, da sie durch Festsetzungen und MaRnahmen gemindert werden
kénnen oder ausgeglichen w'erden. Nennenswerte negative Beeintrachtigungen ergeben sich
durch die vorliegende Planung im Wesentlichen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen
einschlieBlich Artenschutz. Verloren geht insbesondere die wertvolle Langwiese, wobei alle



sonstigen hochwertigen Biotope erhalten bleiben. Die als geschiitzte Biotope geltenden Knicks
~werden in ihrer Funktion beeintréchtigt, bleiben aber bestehen. Schwerpunkte der

zusammenhangenden MaRnahmenkulisse zur Minimierung und Kompensation der negativen

Beeintréchtigungen bilden das Griinland mit dem Knicksystem und der Wald. Da die

Waldflache nach geltendem Planrecht bebaut werden kénnte, stellen der dortige Verzicht auf

eine Bebauung und die Verlagerung der Baufliche eine der wichtigsten

Vermeidungsmalnahmen dar, dem jedoch die Bebauung der westlichen Langwiese

gegentbersteht. Im Einzelnen wurden im Hinblick auf die gepriften Schutzgiter folgende

Auswirkungen festgestellt und entsprechende Minimierungs- und. Kompensatnonsmal&nahmen

festgesetzt:

Durch die visuelle Anderung des bestehenden Landschaftsbilds im Zuge des Neubaus von

Wohngebauden, die Einschrankung der AuRenraumnutzung der Kindertagesstatte, die

potenzielle Erh6hung des PKW-Verkehrs und damit des Verkehrslarms sowie die potenziellen

Erschitterungen durch das Heranrticken von Wohnnutzungen an die Bahnlinie kann das

Schutzgut Mensch beeintrachtigt werden. Festsetzungen zu einer maximalen Gebaudehdhe

und einer ortsvertraglichen Bauweise, zu Be- und Durchgriinungen (Neuanpflanzungen, Erhalt

von Baumen, Knicks, Baumreihen und der Pferdewiese) sowie von MaRBnahmen zum

Immissionsschutz mlndern diese Auswirkungen. Weiterhin tragen eine verbesserte fuBlaufige

Anbindung des Plangebiets an das Ubergeordnete Wegenetz sowie die Einrichtung eines

Spielebands auf der privaten Grinflache, welches gemeinschaftlich nutzbar ist, zur

Minimierung dieser Auswirkungen bei.

Der Verlust von Lebensraum und Jagdhabltaten fur Tiere sowie potenzielle
- Beeintrachtigungen von geschitzten und hochwertigen Biotopen sowie des Baumbestands
wirken sich auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich des Artenschutzes aus. Der
Erhalt groRflachiger und 6kologisch hochwertiger Griinlandflachen, der Waldflache und von
Knickstrukturen, die Neuanlage von Knicks und ergénzende Anpﬂanzungen sowie das Verbot
von Drainagen mildern diese Auswirkungen. Darliber hinaus tragen vertragliche Regelungen
zu einer naturnahen Gestaltung des Regenriickhaltebeckens, einer insektenfreundlichen
Beleuchtung, einer baubiologischen Begleitung und zur Erstellung von Vogelnist- und
Fledermauskasten zur Minderung der Auswirkungen bei.

Die Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung auf ein vertragliches MaR, die Festsetzung
eines MindestmaBes an Begrinung (Anpflanzungen, Dachbegrunung) von offener
Oberflachenentwéasserung und der Herstellung von privaten Stellplatzflachen und Wegen
auBerhalb von 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise
und der Erhalt grofflachiger und 6kologisch hochwertiger Griinlandflachen sowie von
Knickstrukturen und Wald minimieren die Versiegelung von bisher unbefestigten Flachen. Die
verénderten Flachenkulissen tragen dariber. hinaus in der Gesamtbetrachtung zur
Verringerung der nach geltendem Planrecht méglichen Ver3|egelung bei. Hierdurch werden
die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden minimiert.

Zur Verminderung zusatzlicher Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen und der damit
verbundenen Verringerung der Grundwasserneubildungsrate sowie der Erhéhung des.
Oberflachenabflusses, die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser hervorrufen,

begrenzt der Bebauungsplan das MaR der baulichen Nutzung auf ein vertrégliches MaR und
trifft Festsetzungen flr ein Mindestmal} an Begriinung (Anpflanzung, Dachbegriinung), zur
Niederschlagsversickerung bzw. zur offenen Oberflaichenentwésserung samt naturnaher
Gestaltung des Regenriickhaltebeckens. Ergénzt werden diese Festsetzungen durch das
Verbot von Drainagen sowie die Herstellung von privaten Stellplatzoberflachen und Wegen in
wasser- und luftdurchldssiger Bauweise.

Das Schutzgut Klima / Luft ist durch die Erhéhungen der Luftschadstoffe durch Abgase des
Mehrverkehrs sowie des Kleinklimas durch zusétzliche Versiegelungen potenziell betroffen.
Um diesen Auswirkungen entgegenzuwirken, werden Festsetzungen zu Begriinungen (inkl.
Dachbegriinungen), zu ergénzenden Anpflanzungen und zur offenen
Oberflachenentwéasserung getroffen. Zusatzlich werden groRflachige und 6kologisch
hochwertige © Griunlandflachen, Knickstrukturen und Wald erhalten und vertragliche
Regelungen zu einem nachhaltigen Energiekonzept getroffen.



Veranderungen des Landschaftsbilds durch die erstmalige Bebauung bisher unversiegelter
Flachen werden durch Anpflanzfestsetzungen zur Minimierung der visuellen Beeintrachtigung,
durch den Erhalt landschaftswirksamer Strukturen (Wald, Knicks, Gehélzbestande) sowie die
Neuanlage von Knickstrukturen minimiert.

Vertragliche Regelungen zu einer archéologischen Baubegleitung minimieren den Eingriff in
den Boden und gewahrleisten somit einen sicheren Umgang mit dem Schutzgut Kultur- und
Sachglter. ‘

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiliqunq

In Folge der Behérdenbeteiligungen gemaf § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB sind folgende
Anderungen ‘mit Relevanz fur die Umweltschutzgiter am Bebauungsplan vorgenommen
‘worden: ' '

» Prufung der Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen durch ggf.
mégliche aktive SchallschutzmaBnahmen mit dem Ergebnis, weiterhin im
Bebauungsplan passiven Larmschutz vorzusehen, :

= Aufnahme einer Festsetzung zu Erschiitterungen und sekundarem Luftschall auf Basis
eines Erschitterungsgutachtens,

» Ubernahme von MaRnahmen (bspw. eine. baubiologische Begleitung und eine
insektenfreundliche Beleuchtung des Plangebiets) in den stadtebaulichen Vertrag

= Konkret|S|erung des Entwasserungskonzepts mit dem Ziel einer méglichst naturnahen
offenen Entwésserung

= Aufnahme von MaBnahmen zum Schutz des Wasserhaushalts und zum vorsorgenden
Bodenschutz in Form von Festsetzungen zur Ausfihrung von Gehwegen in
wasserdurchlassiger Bauweise sowie zur Erhaltung der vorhandenen Grund- und
Stauwasserverhaltnisse

= Bericksichtigung und Verortung von passiven Immissionsschutzmaflinahmen zur
Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf Grundlage eines
Schallgutachtens '

In Folge der Offentlichkeitsbeteiligungen geméB § 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB wurde folgende
Anderung mit Relevanz fir die Umweltschutzglter am Bebauungsplan vorgenommen:

= Konkretisierung des ErschlieBungskonzepts

4. Aufstellung des Bebauungsplans nach Abwéduhq mit anderweitigen
Planungsméglichkeiten

Wesentliche Grundlage der Beurteilung ist, dass fur Teile des Plangebietes bereits vor der
Aufstellung des Bebauungsplans Wohldorf-Ohlstedt 19 Planrecht in Form des Baustufenplans
Wohldorf-Ohlstedt von 1955 galt. Demnach war im Plangebiet mit Ausnahme der 6kologisch
hochwertigen Grunland-Flache parallel zum Bahndamm (Flurstiick Nr. 672) vollstandig eine
eingeschossige, offene Wohnbebauung umsetzbar. Dieser Rahmen hétte die weitere
Entwicklung des Gebietes bestimmt. Mit der Nullvariante wiirden die Planungsziele der neuen
Planung nicht umgesetzt werden kénnen. Allerdings hétte diese eine Bebauung nicht
ausgeschlossen. Gegenteilig hatten ékologisch hochwertige Flachen, die der Bebauungsplan
Wohldorf-Ohlstedt 19 in Form von Flachen fur Wald und MaRnahmenflachen sichert, beseitigt
~und bebaut werden durfen.

- Aus dem Vergleich der Baufldchen mit den Nichtbauflachen ergibt sich, dass die Bauflache
nach dem alten Baurecht um ca. 1,8 ha groRer wére. Die festgesetzten Flachennutzungen
sind auRerdem anders verteilt als in der Neuplanung. So-war die 6kologisch wertvolle
,Langwiese" entlang des Bahndamms als Flache fur die Landwirtschaft zum Erhalt festgesetzt.
Jedoch wurden die hochgradig wertvolle sudliche Wiese und der Wald als Baugebiet
.vorgesehen, so dass der Anteil 6kologisch hochwertiger Flachen, die von einer Bebauung



betroffen waren, insgesamt deutlich héher ware. Da sich im Bereich des Waldes ein
Schwerpunkt fur Héhlenbriter und Baumquartiere fir Flederméuse entwickelt hat, ware bei
der Umsetzung des bestehenden Planrechts auBerdem mit einem voraussichtlich héheren
artenschutzrechtlichen Konfliktpotenzial zu rechnen, da der gesamte Wald einschlieRlich der
geschitzten Biotope als Baugebiet entwickelt werden kénnte.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Wohldorf-Ohlstedt 19 tragt somit zu einer héheren
méglichen baulichen Ausnutzung des Areals bei gleichzeitigem langfristigen Erhalt insgesamt
gréBerer dkologisch hochwertiger Flachen sowie zu einem konfliktfreien Nebeneinander der
bestehenden Wohnnutzungen, der Kindertagesstatte und der Bahnlinie U 1 bei. Dles war nur
durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu erreichen.

Das  stadtebaulich-landschaftsplanerische = Konzept ist das  Ergebnis eines
Diskussionsprozesses unter Beteiligung der Buirgerinnen und Biirger vor Ort mit dem Vergleich
verschiedener Varianten. Der Variantenvergleich und die Diskussion dariiber ergaben den
Erhalt des waldartigen Griinzuges sowie eine kompakte und teilweise verdichtete Bebauung
auf den verbleibenden Flachen, um das Ziel einer Mindestanzahl an Wohneinheiten zu
erreichen.
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