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1 Anlass der Planung

Das ca. 6,8 ha groRe Plangebiet liegt im Bezirk Hamburg-Nord, im Stadtteil Gro3 Borstel und
umfasst im Wesentlichen das Gewerbegrundstiick Niendorfer Weg 11 (Flurstiicke 1028, 2027
und 2028). Bei dem Grundstick handelt es sich im stdlichen Bereich um den ehemaligen
,Petersenpark®, einen Landschaftspark, der von ca. 1700 bis ca. 1900 vorwiegend als solcher
genutzt wurde. Ab 1930 etablierte sich im Plangebiet eine industrielle Nutzung, infolge derer
ein Grof3teil des als Zoologischer Garten zwischengenutzten Parks Uberplant, wesentliche
Teile des Grundstiicks aufgefillt und versiegelt sowie mit Produktions- und Verwaltungsge-
bauden bebaut wurden. Wahrend das Geléande in der Kriegs- und Nachkriegszeit fur die in-
dustrielle Produktion genutzt wurde, ist seit Mitte der 1970er Jahre ein sukzessiver Riickgang
der Produktion zu verzeichnen. Erhebungen der Grundeigentiimerin zufolge standen Anfang
2017 bereits mehr als 30 % der tberbauten Flachen ungenutzt und leer. Die tbrigen Flachen
sind Uberwiegend durch nicht erheblich belastigende Gewerbe- und Handwerksbetriebe be-
legt. Die reale Entwicklung des Standortes entspricht somit nicht der planungsrechtlichen Aus-
weisung als Industriegebiet. Auch die teilweise abgangige und energetisch ungiinstige Bau-
substanz sowie die undkonomischen Flachenzuschnitte entsprechen nicht der guten Lage-
gualitat. Zugleich ergeben sich durch die direkte Nachbarschaft gewerblicher und planungs-
rechtlich zulassiger industrieller Nutzungen mit der im Siden und Sudwesten an das Plange-
biet angrenzenden Wohnbebauung Immissionskonflikte.

Durch eine bauliche Umstrukturierung sollen diese Mangel beseitigt und gleichzeitig das Plan-
gebiet aufgewertet werden. Es wird angestrebt, durch Verlagerung und teilweisen Neubau von
Gewerbegebauden die Flache im nordlichen Teilbereich als Gewerbestandort flacheneffizient
weiterzuentwickeln und die frei werdenden Flachen im sidlichen Teilbereich, der im direkten
Umfeld bereits durch Wohnbebauung geprégt ist, einer Wohnnutzung zuzuftihren. Zur Ver-
meidung von Immissionskonflikten innerhalb des Plangebietes soll zwischen Wohn- und Ge-
werbenutzung 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 Entwick-
lungsoptionen bestmdoglich genutzt und zukinftig Nutzungskonflikte weitgehend vermieden
werden.

Das Vorhaben steht im Einklang mit den Zielsetzungen der Freien und Hansestadt Hamburg,
dem hohen Wohnungsdruck entgegenzuwirken und verstarkt bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Neben der quartiersvertraglichen Neuausweisung von Wohnungsbau liegt ein be-
sonderer Schwerpunkt jedoch auch auf der Absicherung der am Standort vorhandenen Ge-
werbe- und Handwerksbetriebe und der Schaffung hochwertiger, méglichst uneingeschrankt
nutzbarer Gewerbeflachen im Norden des Plangebietes. Insgesamt soll ein attraktives, nut-
zungsgemischtes Quartier entstehen und zugleich die Gewerbeflachenentwicklung unter Wir-
digung der betrieblichen Erfordernisse der Bestandsmieter und zeitgemaf3er Anforderungen
gewerblicher Nutzer an Gewerbeimmobilien geférdert werden.

Zudem soll durch die Umstrukturierung des Bestandes eine private Grinflache in Form eines
Griunzuges zwischen dem urbanen Gebiet und dem allgemeinen Wohngebiet geschaffen wer-
den. Das Vorhaben steht damit auch im Kontext der Qualitatsoffensive Freiraum, da eine Ver-
besserung der bezirklichen Freiraumversorgung bei gleichzeitig steigender Einwohnerzahl er-
maoglicht und das Freiraumverbundsystem ergénzt wird.

Im Zusammenhang mit den zuvor dargestellten Immissionskonflikten sowie den bestehenden
nutzungsstrukturellen und funktionalen Einschrankungen im Plangebiet, besteht der Bedarf fur
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eine entsprechende stadtebauliche und planungsrechtliche Neuordnung. Vor diesem Hinter-
grund wird die Aufstellung des Bebauungsplanes Grof3 Borstel 31 erforderlich.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 28. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 221 S. 1). In
Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan wurde im Normalverfahren mit Umweltprifung und Umweltbericht nach
§ 2 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB sowie mit Anwendung der
Eingriffsregelung nach § 1a Absatz 3 aufgestellt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgten die fur den sudlichen Teilbereich des Plange-
bietes erforderlichen Anderungen des Flachennutzungsplans (siehe Ziffer 3.1.1) und des
Landschaftsprogramms (siehe Ziffer 3.1.2).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 4/19 vom 21. November 2019
(Amtl. Anz. S. 1692) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit ffentlicher Un-
terrichtung und Erérterung hat nach Bekanntmachung vom 22. Mai 2018 (Amtl. Anz. S. 1174)
am 7. Juni 2018 stattgefunden. Die o6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntma-
chung vom 28. November 2019 (Amtl. Anz. S. 1692) in der Zeit vom 16. Dezember 2019 bis
einschlieB3lich 20. Januar 2020 stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 172. Anderung stellt fiir
den nordlichen Teil des Plangebietes tiberwiegend ,Gewerbliche Bauflachen® dar. Der sudli-
che Teilbereich wird Uberwiegend als ,Wohnbauflachen* dargestellt. Die Tarpenbek wird als
~Wasserflache® dargestellt. Entlang des Bachlaufs werden ,Griinflachen® dargestellt. Die Pa-
penreye ist als ,sonstige HauptverkehrsstraRe“ dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit seiner 156. Anderung stellt fiir den nordlichen Teilbereich des Plange-
bietes Uberwiegend das Milieu ,Gewerbe / Industrie und Hafen® dar. Der stidliche Teilbereich
wird als Milieu ,Etagenwohnen® dargestellt, im Verlauf des kunftigen Griinzugs tberlagert mit
der milieutibergreifenden Funktion ,Griine Wegeverbindung®. Fir die Tarpenbek ist das Milieu
.,Gewasserlandschaft‘ dargestellt und entlang des Bachlaufs das Milieu ,Parkanlage®. Ein klei-
ner Teilbereich im Norden des Plangebietes ist als Milieu ,Griinanlage, eingeschrankt nutzbar*
und ,Altablagerung“ dargestellt. Fir die Papenreye ist das Milieu ,Sonstige Hauptverkehrs-
stral’e“ dargestellt. Als milieutibergreifende Funktion ist fir einen kleinen Teilbereich am



sudlichen Plangebietsrand der ,Schutz oberflachennahen Grundwassers/Stauwassers* dar-
gestellt.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz stellt fir den nérdlichen Teilbereich des Plangebietes
uberwiegend den Biotopentwicklungsraum ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen® (14a) dar.
Der sudliche Teilbereich wird als Biotopentwicklungsraum ,Stadtisch gepragte Bereiche teils
geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringerem
Griunanteil* (12) dargestellt. Der kiunftige Griinzug zwischen dem ndérdlichen und stdlichen
Teilbereich ist als ,Sonstige Grinanlage® (10e) dargestellt. Fir die Tarpenbek ist der Bioto-
pentwicklungsraum ,Ubrige FlieRgewasser* (3a) dargestellt, der von dem Verbindungsbiotop
»verbindung von Biotoptypen der Bache und Graben® Uberlagert wird. Entlang des Bachlaufs
ist der Biotopentwicklungsraum ,Sonstige Griinanlage® (10e) dargestellt. Ein kleiner Teilbe-
reich im Norden des Plangebietes ist als ,Griinanlage, eingeschrankt nutzbar® ausgewiesen
und wird Uberlagert von der Darstellung ,Biotopentwicklungsraume mit Altablagerungen®. Fir
die Papenreye ist der Biotopentwicklungsraum ,Hauptverkehrsstralen® (14a) dargestelit.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Grol3 Borstel 5, festgestellt durch Verordnung vom 10.
November 1969 (HmbGVBI. S. 213), zuerst geandert am 11. Oktober 1988 (HMmbGVBI. S. 201)
und zuletzt textlich geandert am 5. Dezember 2016 (HmbGVBI. S. 512).

Der Bebauungsplan weist das Plangebiet Giberwiegend als Industriegebiet mit offener Bebau-
ung aus. Das Malf3 der baulichen Nutzung ist durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7, eine
Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 und eine Traufhéhe der Geb&aude (TH) von 16,0 m begrenzt.
Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen als Baufeld festgesetzt, das mit Ausnahme ei-
nes etwa 5 m breiten Streifens entlang der Flurstlickgrenze — die 6stliche Flurstlickgrenze und
den sud-westlichen Teilbereich des Plangebietes ausgenommen — das gesamte Flurstick
2027 umfasst. Entlang der Tarpenbek weist der Plan die Flurstlicke 726 und 1652 als ¢ffentli-
che Parkanlage aus. Die Strallen Papenreye, Stavenhagenstraf3e und Niendorfer Weg sind
entsprechend ihrer Nutzung als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Im Rahmen der ersten Anderung des Bebauungsplanes wurden zum Schutz des produzieren-
den Gewerbes sowie vor Zweckentfremdung gewerblicher Bauflachen Einzelhandelsbetriebe
fur den Teilbereich des Industriegebietes noérdlich des Niendorfer Weges und der Stavenha-
genstralRe ausgeschlossen.

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes betrifft lediglich die Gewerbeflache nérdlich der
Papenreye aul3erhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet ist ein Grabhtigel als Teil einer Grabhtigelgruppe aus der Bronzezeit als Boden-
bzw. Kulturdenkmal gemaf 8§ 4 Absatz 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April 2013
(HmbGVBI. S. 142), geédndert am 26. Juni 2020 (HmbGVBI. 380, 384), geschiitzt und in die
Hamburgische Denkmalliste (Denkmalliste-Nummer 1083) eingetragen.

Gemal 88 8, 9, 10, 11 DSchG sind Veranderungen genehmigungspflichtig. Es ist ein Umge-
bungsschutz von mindestens 5 m um das Bodendenkmal einzuhalten. Der Grabhigel darf
nicht Gberplant und durch die Neubebauung oder landschaftliche Umgestaltung beeintrachtigt



werden. Es erfolgt die nachrichtliche Ubernahme des geschiitzten Bodendenkmals (siehe Zif-
fer 5.11.1).

3.2.3 Altlasten, Bodenverunreinigungen

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit als Industriegebiet unter anderem fir eine Werks-
anlage genutzt, in der neben Maschinenbau auch Lackierarbeiten ausgefiihrt und spéater Tank-
anlagen hergestellt und gewartet wurden. Der Bereich der ehemaligen Werksanlage wurde
daher als Verdachtsflache eingestuft. Der nérdliche Teilbereich, der Mitte der 1990er Jahren
mit Ausnahme einer Parkplatzflache weitestgehend unbefestigt war, wird in den Akten des
Altlastenhinweiskatasters als Altlastenverdachtsflache gefiihrt. Aus dem Jahr 1998 liegt eine
Stellungnahme zur Untersuchung auf Schadstoffbelastungen fir diesen nérdlichen Teilbereich
vor. Im Jahr 2000 wurden auf Veranlassung der damaligen Umweltbehdrde weitere Flachen-
untersuchungen durchgefiihrt. Nach den Altuntersuchungen muss mindestens im nérdlichen
Teil des Plangebietes mit flachigen, teils schadstoffhaltigen Auffillungen oder spater eingetra-
genen Schadstoffverunreinigungen sowie lokal mit Verunreinigungen der gewachsenen Bo-
den gerechnet werden. Zur Baugrund- und Schadstoffuntersuchung sowie Uberpriifung des
Altlastenverdachts wurde im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens ein Geotechnisches
Gutachten mit einer orientierenden Schadstofferkundung erstellt (siehe Ziffern 4.2.2.1 und
5.5.3).

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplanes das Vorhan-
densein von Bombenblindgdngern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Im
stidwestlichen Plangebiet bestehen zwei gréf3ere baumbestandene Flachen sowie an der ost-
lichen Plangebietsgrenze ein schmaler Grundsticksstreifen mit allgemeinem Bombenblind-
gangerverdacht. Zudem bestehen im siiddstlichen Plangebiet zwei sehr kleine Flachen unter
Gebauden bzw. versiegelten Flachen mit allgemeinem Bombenblindg&ngerverdacht durch
Trummerflachen.

Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) vom
13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), zuletzt geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. Nummer
37, S. 289), ist die Grundstiickseigentiimerin oder die Veranlasserin des Eingriffs in den Bau-
grund verpflichtet, geeignete Malinahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von
Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfiihrung der Bauarbeiten erforderlich
sind (8 6 Absatz 2 KampfmittelVO).

Die erforderliche Kampfmittelsondierung wurde im Februar 2019 fir die zuganglichen Ver-
dachtsflachen durchgefuhrt mit Ausnahme der Flache des Bodendenkmals sowie einer Teil-
flache am sudlichen Plangebietsrand am Niendorfer Weg, die aufgrund des dort vorhandenen
Strauchbestandes, der innerhalb des Plangebietes umgepflanzt werden soll, zu einem spate-
ren Zeitpunkt von einem KampfmittelrAumdienst untersucht wird.

Spatere Baumalinahmen sind im Einzelnen beim KampfmittelrAumdienst abzufragen. Vor
Baubeginn sind wegen regelméliig aktualisierten Datenbestédnden der Luftbildauswertung er-
neute Untersuchungen durch den Kampfmittelrdumdienst notwendig.

3.2.5 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Hamburgische Baumschutz-
verordnung vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126).
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3.2.6 Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gemal § 30 Absatz 2 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert am
8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240), in Verbindung mit 8 14 Hamburgisches Gesetz zur Aus-
fuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.
350, 402), zuletzt geandert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92).

3.2.7 Artenschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei der Umsetzung des Vorhabens die
Vorschriften fir besonders und streng geschitzte Arten gemal § 44 BNatSchG zu beachten.
Hierzu liegt ein Artenschutzfachbeitrag vor (siehe Ziffern 4.2.5.1 und 5.8.4).

3.2.8 Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Bdden im Sinne von § 2 Absatz 2 Num-
mer 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert am 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306, 308).

3.2.9 Bauschutzbereich

Das gesamte Plangebiet liegt gemaf § 12 Absatz 3 Nummer 1b Luftverkehrsgesetz (LuftvVG)
in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 698), zuletzt geandert am 8. Oktober 2023 (BGBI.
I Nr. 272 S. 1, 33), im Bau- u. Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Hamburg Airport.

Die Hohe, ab der im Plangebiet eine luftrechtliche Genehmigung gemaf § 12 LuftVG einzu-
holen ist, liegt im Bau- und Anlagenschutzbereich fur den Verkehrsflughafen bei 36 m tber
Normalhéhennull (UINHN). Nach 8§ 12 Absatz 3 LuftVG zahlt auch die weitere Umgebung zum
Bauschutzbereich. Hier ist die Zustimmung der Luftfahrtbehérde erforderlich, wenn Bauwerke
im Plangebiet eine Hohe von 25 m bezogen auf den Flughafenbezugspunkt (11 m UNHN)
Uberschreiten. Fir das Plangebiet mit einer mittleren Gelandehéhe um 6,50 m tGber NHN heif3t
das, dass jedes Bauvorhaben, das die Hohe von zirka 29,50 m Uber Gelande Uberschreiten
soll, vorher der Luftfahrtbehdrde zur gutachtlichen Stellungnahme vorzulegen ist. Dieses gilt
auch fir temporére Bauwerke wie einzusetzendes Baugerat (z.B. Baukrane).

Die sich aus dem LuftVG ergebenden Beschrénkungen hinsichtlich der Bauhthe von Bauwer-
ken werden durch die getroffenen planerischen Festsetzungen zur Zahl der maximal zulassi-
gen Vollgeschosse bzw. maximalen Gebaudehdhe bericksichtigt (siehe Ziffer 5.2.1).

3.2.10 Larmschutzbereiche

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Umfeld des Verkehrsflughafens Hamburg durch
Fluglarm belastet. Nach § 2 Absatz 2 Nummer 2 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm in
der Fassung vom 31. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2551) ist der nordwestliche Teilbereich des
Plangebietes in der Tag-Schutzzone 2 nach der Verordnung tber die Festsetzung des Larm-
schutzbereiches fur den Verkehrsflughafen Hamburg (Fluglarmschutzverordnung - FluLarm-
HmbV) in der Fassung vom 21. Februar 2012 (HmbGVBI. S. 77 ), zuletzt ge&ndert am 6. Ok-
tober 2020 (HmbGVBI. S. 523, 525), mit aquivalenten Dauerschallpegeln gro3er gleich 60
dB(A) im Tagzeitraum gelegen. GemalR 88 5 und 7 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm
durfen in diesem Bereich Wohnungen nur dann errichtet werden, wenn die Anforderungen der
raumumhullenden Bauteile (z.B. Schallschutzfenster) nach der Flugplatz-Schallschutz-



maflnahmenverordnung (2. FlugLSV) vom 8. September 2009 (BGBI. | S. 2992) eingehalten
werden. Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen (siehe Ziffer
5.5.1).

Das Plangebiet liegt zudem vollstandig im Siedlungsbeschrankungsbereich 2 gemald Senats-
drucksache Nummer 96/1261 vom 23. September 1996. Diesbezlglich wurde fur das Plange-
biet jedoch eine Ausnahme bei der Senatskommission erwirkt. Voraussetzung daftir war, ne-
ben vertraglich gesicherten Grunddienstbarkeiten zur Duldungsverpflichtung beziglich Flug-
larm, auch die Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen an den geplanten Wohngebau-
den im gesamten Plangebiet. Diese sollen sicherstellen, dass der notwendige Schallschutz
auch einer Erh6hung der Luftverkehre standhélt. Das heil3t, dass der Schallschutz um eine
Klasse besser auszufuhren ist, als nach der 2. FlugLSV erforderlich (siehe Ziffer 5.5.1).

3.2.11 Wasserrecht und Hochwasserschutz

Fir den am Westrand des Plangebietes verlaufenden Geestbach Tarpenbek (Gewasser II.
Ordnung) ist das Wasserrecht anzuwenden. Die Ubergeordneten Regelungen fiir den Schutz
und die Bewirtschaftung der Gewasser einschlie3lich des Hochwasserschutzes werden durch
das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1, 7), und das Hamburgische Wassergesetz
(HWaG) in der Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97), zuletzt geandert am 4. De-
zember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519), festgelegt.

Diese Gesetze dienen auch der Umsetzung der ,Richtlinie 2000/60/EG zur Schaffung eines
Ordnungsrahmens flr MaRnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik“ (Wasser-
rahmenrichtlinie - WRRL). Danach sind veranderte oberirdische Gewasser anhand der gesetz-
ten Ziele zur Schaffung und Erhaltung einer guten Gewasserqualitdt so zu entwickeln, dass
ein gutes okologisches Potenzial und ein guter chemischer Zustand erreicht werden.

Entlang der Tarpenbek ist ein Uberschwemmungsgebiet gemaR § 76 WHG festgesetzt. Bei
Hochwasser der Tarpenbek wird dieser Bereich iberschwemmt bzw. fir die Hochwasserent-
lastung oder Riickhaltung beansprucht. Die Grenze des festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes ragt im Westen des Plangebietes Uber die Grenze des heutigen Gewasserbettes hinaus
zwischen 5m und 10 m in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinein. Das Uber-
schwemmungsgebiet ist im vorliegenden Bebauungsplan gekennzeichnet (siehe Ziffer 5.11.3).
Eine Bebauung oder Aufhohung der Uberschwemmungsflache bedarf einer wasserrechtlichen
Ausnahmegenehmigung gemalf’ § 78 WHG. Der Nachweis des Verlustes des Retentionsrau-
mes muss vollstandig, orts- und zeitgemal kompensiert werden. Die Méglichkeit hierzu muss
im Bebauungsplanverfahren nachgewiesen und es missen entsprechende Regelungen ge-
troffen werden (siehe Ziffer 5.8.3). Die Genehmigung des dementsprechend bereits einge-
reichten Antrages gemaf § 78 WHG wurde im Marz 2020 seitens der zustandigen Wasserbe-
horde in Aussicht gestellt.

Das Plangebiet liegt aul3erdem innerhalb des Risikogebietes Binnenhochwasser gemaf der
EU-Richtlinie 2007/60/EG zum Hochwasserrisikomanagement (HWRM-RL) im nicht tidebeein-
flussten Bereich, welches ein bis zu 200-jahriges Hochwasserereignis darstellt (siehe Ziffer
5.11.2). Zudem liegt das Plangebiet nahezu vollstandig im festgelegten Risikogebiet Sturm-
fluthochwasser gemal? HWRM-RL im tidebeeinflussten Bereich, allerdings nur bei einem ext-
remen Hochwasserereignis der Elbe in Verbindung mit einem Versagen aller Hochwasser-
schutzanlagen (siehe Ziffer 5.12.2). Bezlglich der Risikogebiete Binnenhochwasser und
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Sturmfluthochwasser sind jedoch keine gesonderten MalRnahmen im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens zu treffen.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Fir das Plangebiet bestehen keine Gibergeordneten Programm- oder Entwicklungspléne.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen, Gutachten und Fachplanungen wurden zum vorliegenden Bebau-
ungsplan durchgefihrt:

Vermessung: Lage- und Hohenplan mit Baumaufmalf3 (Oktober 2016) sowie erganzende
Vermessung im Verlauf der Tarpenbek (Januar 2019)

Baumsachverstandigengutachten: Bewertung des Baumbestandes inklusive tabellari-
scher Auflistung der Baumwertung (Januar 2017) unter Einbeziehung der Ergebnisse der
Baumuntersuchungen vom Dezember 2016, ergdnzt um den Baumbestand im Bereich
des Flurstucks 1652 (Oktober 2019)

Einzelbaumgutachten: Gutachterliche Stellungnahme zur Stieleiche Nummer V383 (Juni
2018)

Bewertung von Sturmschéaden im Baumbestand: Kurzgutachterliche Stellungnahme zu
Sturmschaden an drei Baumen (Dezember 2017)

Landschaftsplanerischer Bestand: Landschaftsplanerische Bestandskarte im Mafl3stab
1:500 mit Darstellung des flachendeckend erfassten Biotop-, Nutzungstypen- und Baum-
bestandes (Oktober 2019)

Freiraumverbund: Ubersichtsplan Lage und Funktion des Plangebietes im Freiraumver-
bundsystem (Méarz 2019)

Eingriffsregelung: Ubersichtsplan und Tabellen der rechnerischen Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung gemalR Hamburger Staatsratemodell (Oktober 2019)

Artenschutz: Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzuntersuchung, Gutachten
mit Artenschutzprifung der Planfolgen (Oktober 2019)

Kampfmittel: Stellungnahme Gefahrenerkundung / Luftbildauswertung (Februar 2017)

Boden/Baugrund, Grundwasser: Baugrund- und Griindungsgutachten mit Untersuchung
der Bodenschadstoffsituation und der Grundwasserverhaltnisse (Geotechnischer Vorbe-
richt, April 2017), 1. Ergdnzung zum Geotechnischen Vorbericht (April 2017) und Schad-
stoffbericht, Ergebnis der orientierenden Schadstoffuntersuchung (Oktober 2019)

Entwasserung: Oberflachenentwasserungskonzept (September 2019)

Hochwasserschutz, Gewéasserrenaturierung: Planungskonzept Gewasserrenaturierung
Tarpenbek (September 2019) und Stellungnahme zum Nachweis der Hochwasserneutra-
litat durch eine 2D-Modellierung (November 2019)

Verkehr: Verkehrstechnische Stellungnahme (November 2018)

Larm: Schalltechnische Stellungnahme (Februar 2019)

Verschattung: Verschattungsgutachten (April 2019)

Stadtebau: Stadtebaulicher Funktionsplan im Maf3stab 1:500 (September 2019)
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- Freiraumplanung: Funktionsplan Auf3enanlagen im Maf3stab 1:500 (April 2019)
- ErschlieBung: Funktionsplan Verkehr im Maf3stab 1:500 (September 2019)

3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und Grol3e des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine GroR3e von ca. 6,8 ha und liegt in der Gemarkung Grof3 Borstel im
Bezirk Hamburg-Nord, Ortsteil 406. Es wird im Norden durch die Stralle Papenreye, im
Osten durch die Ostgrenzen der Flurstiicke 2027 und 2028, im Stiden durch die Stral3en Sta-
venhagenstral3e und Niendorfer Weg sowie im Westen durch den Verlauf der Tarpenbek be-
grenzt.

3.4.2 Nutzungen und Gebaude im Plangebiet

Das Plangebiet wird, abweichend von der gegenwartigen Ausweisung als Industriegebiet,
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Das derzeitige Mieterspektrum umfasst
auRRerdem handwerkliche Kleinunternehmen (z.B. Tischlerei) und Freiberufler (z.B. Fotograf).
Der nordliche Teilbereich des Plangebietes wird als Abstellflache fur einen Containerdienst
und Lagerflache eines Baumpflegebetriebes genutzt und weist keine Bebauung auf. Weiter
sudlich grenzen groR¥flachige ein- bis zweigeschossige Hallenbebauungen an, die in Richtung
Niendorfer Weg und Stavenhagenstral3e in eine Kleinteiligere ein- bis zweigeschossige Be-
bauung Ubergehen. Stellenweise sind zudem kleine Schuppen und Lagercontainer vorhanden.
Die Gebaude weisen teilweise Leerstand auf. Ostlich der Zufahrt vom Niendorfer Weg beste-
hen im Verlauf Niendorfer Weg — Stavenhagenstral3e ein Pfortnerhaus, eine tiberdachte Stell-
platzanlage sowie auf dem Flurstiick 54 eine kleine Gastronomie.

Im sudostlichen Plangebiet wurde nach Abbruch des Gebaudebestandes und Fallung des
Baumbestandes Anfang 2019 ein Betriebshof fiir Elektro-Kleinbusse als temporére Zwischen-
nutzung eingerichtet. Der endgliltige Standort des Unternehmens ist dann in dem im Bebau-
ungsplan als Gewerbegebiet festgesetzten ndrdlichen Plangebiet vorgesehen.

3.4.3 Landschaftsplanerischer Bestand

Das Plangebiet ist insbesondere im stidwestlichen Teilbereich und entlang der nérdlichen und
westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 2027 durch grof3en, teilweise alten Baumbestand
gepragt. Im Sudwesten besteht eine grol3ere, zur Tarpenbek als Senke abfallende Wiesenfla-
che mit hainartigem Baumbestand sowie nérdlich und siidlich daran anschlieendem dichtem
Baumbestand. Darin eingelagert befinden sich im Siiden ein Grabhigel (Kulturdenkmal) und
im Norden ein kleiner Bunker. Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes verlauft der
begradigte Bachlauf der Tarpenbek mit Begleitgeholzen.

Die Freiflachen zwischen der Bebauung sind Giberwiegend versiegelt. Sie dienen der inneren
ErschlielBung des Geldndes und werden auch als Stellplatz- und Lagerflachen genutzt. Ver-
einzelt werden sie durch Rasenflachen mit Baumbestand unterbrochen. Der Versiegelungs-
grad des Flurstiicks 2027 wurde mit rund 60 % ermittelt, weitere rund 10 % umfassen die im
nordlichen Plangebiet stark verdichteten Lager- und Arbeitsflachen. Der verbleibende Grin-
anteil liegt damit knapp unter 30 %.

Sudlich der Papenreye bestehen ein Regenrickhaltegraben, ein offentlicher Ful3- und Rad-
weg, der mittels Holzbriicke Uber die Tarpenbek an den Tarpenbek-Wanderweg am Westufer
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anbindet, sowie planfestgestellte Ausgleichsflachen in Zuordnung zum Ausbau Papenreye.
Die dortigen Baumpflanzungen erfillen Funktionen als Stral3enbegleitgriin fir die Papenreye
und fir den FuR- und Radweg zur Tarpenbek. Auch der teilweise méachtige Baumbestand ent-
lang der sidlichen und stdwestlichen Plangebietsgrenze pragt wesentlich die StralRenraume
Niendorfer Weg und Stavenhagenstral3e, befindet sich jedoch mit einer Ausnahme entweder
auf Privatgrund oder jenseits des privaten Zaunes, der einen 1,5 m bis 3 m breiten Streifen
der StralRenflurstiicke 55 und 2163 abtrennt.

Néhere Angaben zum landschaftsplanerischen Bestand sind dem Umweltbericht zu entneh-
men (siehe Ziffer 4).

3.4.4 ErschlieRungssituation, OPNV, Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet wird im Norden tiber die Hauptverkehrsstrale Papenreye und im Siden Gber
den Niendorfer Weg mit jeweils einer Zufahrt erschlossen. Im Sidosten grenzt die Stavenha-
genstralRe im Einrichtungsverkehr mit einer weiteren Nebenzufahrt an das Plangebiet an. Die
StralBenziige haben Anschluss an das Uberdrtliche StraRennetz insbesondere lber die Kol-
laustraRe (BundesstralRe B 447) sowie die Borsteler Chaussee.

Auf der Stidseite der Papenreye bestehen breit ausgebaute und auf der Nordseite des Nien-
dorfer Weges schmale Geh- und Radwege. Die Einbahnstral3e Stavenhagenstralie ist auf der
Westseite lediglich ab Hohe Flurstiick 54 bis zur Kreuzung Niendorfer Weg mit einem von der
Fahrbahn getrennten Geh- und Radweg ausgestattet. Dort befindet sich auch eine Parkplatz-
bucht.

Am sudlichen Plangebietsrand im Kreuzungsbereich Stavenhagenstral3e und Niendorfer Weg
befindet sich die Bushaltestelle Stavenhagenstralie, die von der Metrobus-Linie M 23 bedient
wird. Die Fahrtzeiten betragen z.B. bis zur U-Bahnstation Niendorf Markt etwa 10 Minuten, bis
zur U-Bahnstation Alsterdorf etwa 20 Minuten und bis zur S-Bahnstation Alte Wohr etwa 30
Minuten.

In geringer fuBlaufiger Entfernung befindet sich norddstlich des Plangebietes im Kreuzungs-
bereich Papenreye / Borsteler Chaussee / Spreenende die Bushaltestelle Spreenende, die
ebenfalls von der Metrobus-Linie M 23 sowie von der Stadtbus-Linie 114 und der Schnellbus-
Linie X35 bedient wird und unter anderem eine OPNV-Anbindung in weniger als 30 Minuten
an die U-Bahnstationen Lattenkamp, HallerstralBe, Eppendorfer Baum, Klosterstern oder
Barmbek ermdoglicht.

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteil-
netzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung. In den an das Plan-
gebiet angrenzenden StraRen Niendorfer Weg und Stavenhagenstral3e befinden sich auRRer-
dem Trinkwasserleitungen der Hamburger Wasserwerke sowie Mischwassersiele der Ham-
burger Stadtentwasserung.

3.4.5 Umfeld des Plangebietes

Das Umfeld ist im Norden und Nordwesten Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt, wohingegen das Umfeld im Sidosten, Suden und Stdwesten durch Wohnnutzungen
dominiert wird. Nordlich der StraRe Papenreye schlie3en westlich eine Kleingartenanlage und
Ostlich gewerbliche Nutzungen mit drei- bis viergeschossiger Hallenbebauung an.

13



Ostlich des Plangebietes bestehen an der StavenhagenstraRe zweigeschossige Biiro- und
Gewerbegebaude sowie eine Kindertagesstétte. Die ndrdlich und westlich daran anschlie-
Rende, lange Zeit brachgefallene ehemalige Industriegebietsflache, wird mittlerweile durch
eine Wohnunterkunft fir Flichtlinge und Wohnungslose genutzt, die verteilt auf 6 Hauser ins-
gesamt 399 Platze bietet. Neben der Unterkunft befindet sich der ehemalige Garten des Se-
nators a. D. Pehmoller. Mit Ruckkauf des Grundstiicks durch die Freie und Hansestadt Ham-
burg mdchte das Bezirksamt Hamburg-Nord die historische Griinanlage ,Pehméllers Garten®
wiederherstellen und 6ffentlich zuganglich machen. Das fiir diese Flache begonnene Bebau-
ungsplanverfahren Grol3 Borstel 6 ruht derzeit, da die errichtete 6ffentlich rechtliche Unterbrin-
gung zunéchst fur den Zeitraum von 15 Jahren genehmigt ist.

Die direkte Nachbarschaft im Sidosten des Plangebietes wird durch die ein- bis zweigeschos-
sige Einfamilienhausbebauung entlang der Stavenhagenstra3e gepragt. Diese geht sidlich
des Plangebietes entlang des Niendorfer Weges teilweise in eine zeilenférmige Mehrfamilien-
hausbebauung in traufstandiger Bauweise mit zwei und vier Geschossen uber.

Westlich des Plangebietes verlauft der Tarpenbek-Wanderweg. Jenseits davon schlie3en im
Sudwesten eine Kleingartenanlage und im Nordwesten ein flinf- bis sechsgeschossiger Biro-
und Dienstleistungs-Komplex in Kammstruktur an.

4 Umweltbericht

4.1 Einleitung

Die Begrindung legt die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes
dar. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Er legt die in der Um-
weltprifung ermittelten und bewerteten Umweltbelange geméan der Anlage 1 zum BauGB dar.
Das Ergebnis der Umweltprufung ist in der Abwéagung zu bertcksichtigen. Der Umweltbericht
soll sich demnach vorrangig auf die fir den jeweiligen Bebauungsplan abwagungsrelevanten
Inhalte konzentrieren, d. h. auf die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die
der Plan erwarten lasst. Im vorliegenden Fall werden hinsichtlich bestimmter Schutzguter bzw.
Schutzgutaspekte die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des vorliegenden
Bebauungsplanes auch mit denjenigen des bislang giltigen Bebauungsplanes Grol3 Borstel 5
vom 10. November 1969, der das Plangebiet mit Ausnahme der Stral3enverkehrs- und Ge-
wasserbegleitgrinflachen als Industriegebiet festsetzt, verglichen.

Der Detaillierungsgrad des vorliegenden Bebauungsplanes ist vergleichsweise hoch, da die-
sem flr das Gewerbegebiet eine konzeptionelle sowie flir das tbrige Plangebiet eine konkrete
Darstellung der Bebauung, ErschlieBung, Entwasserung und Begriinung in Form von aufei-
nander abgestimmten Funktionsplanen zu Grunde liegt.

Die fur den Bebauungsplan nach den Vorschriften des BauGB durchgefiihrte Umweltprifung
entspricht zugleich den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitspriifung einschlief3lich ei-
ner Vorpriufung des Einzelfalls nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt ge&dndert am 12. De-
zember 2019 (BGBI. | S. 706, 729). Damit entféllt nach 8§ 50 Absatz 1 UVPG eine ansonsten
nach diesem Gesetz in Verbindung mit der Anlage 1 Nummer 1.18.1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HMbGVBI.
S. 310), zuletzt geandert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54), vorgeschriebene stand-
ortbezogene Vorprifung des Einzelfalls fur das wasserwirtschaftliche Vorhaben zur
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Retentionsraumschaffung und zum naturnahen Ausbau des im Plangeltungsbereich befindli-
chen Abschnitts der Tarpenbek.

Die Umweltprifung bezieht sich beziglich des Realbestandes auf den landschaftsplanerisch
dokumentierten Zustand des Plangebietes im Frihjahr 2018. Die temporére Zwischennutzung
im stdostlichen Plangebiet durch einen Betriebshof fur Elektro-Kleinbusse, die Anfang 2019
auf Grundlage einer entsprechenden Baugenehmigung aufgenommen wurde, wird auf3er Acht
gelassen, da diese zeitnah in das kiinftige Gewerbegebiet im nordlichen Plangebiet verlagert
werden soll.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist im bislang gultigen Bebauungsplan Grol3 Borstel 5 vom 10. November 1969
Uberwiegend als Industriegebiet festgesetzt. Seit Mitte der 1970er Jahre ist jedoch ein sukzes-
siver Ruckgang der industriellen Produktion zu verzeichnen. Derzeit werden rund 70 % des
Gebaudebestands durch nicht erheblich belastigende Gewerbe- und Handwerksbetriebe be-
legt, rund 30 % sind inzwischen ungenutzt und durch Leerstand gepragt. Der vorliegende Be-
bauungsplan hat zum Ziel, die auch im Hinblick auf Immissionskonflikte mit der direkten Nach-
barschaft problematische bisherige Industriegebietsausweisung aufzugeben und stattdessen
die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine dem gut erschlossenen Standort angemessene
Wohn- und Gewerbegebietsentwicklung zu schaffen. Um Immissionskonflikte zwischen dem
kunftigen Wohngebiet im sudlichen und dem Gewerbegebiet im nérdlichen Plangebiet zu ver-
meiden, ist im mittleren Plangebiet ein gemischt genutzter Baukdrper geplant, der das Plan-
gebiet funktional in eine nordliche, gewerblich gepragte, und eine sudliche Halfte mit dominie-
render Wohnnutzung gliedert. Um einen funktionalen Ubergang zwischen dem gewerblich und
dem durch Wohnnutzungen gepragten Teilbereich zu schaffen, soll in einem sogenannten
Hybridgebaude eine kleinteilige Nutzungsmischung aus tberwiegend Handwerks- und produ-
zierenden Gewerbebetrieben im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss sowie Wohnnutzung
in den Ubrigen Obergeschossen ermoglicht werden. Der Bebauungsplan schafft aul3erdem die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von sozialen, kulturellen und ande-
ren Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, sodass auch die Realisierung
von Wohnfolgeeinrichtungen wie einem Quartiersladen oder Gastronomie ermdglicht wird.
Das sogenannte Hybridgebaude fungiert aufgrund seiner schallabschirmenden Wirkung auch
als Schallschutzelement und begtinstigt ein vertragliches Aneinandergrenzen der Wohn- und
gewerblichen Nutzungen.

Der stadtebaulich-landschaftlichen Einbindung und Durchgriinung des kinftigen Wohn- und
insbesondere des Gewerbegebietes im Sichtbereich des Tarpenbek-Griinzugs und der Grin-
verbindung siidlich der Papenreye kommt eine hohe Bedeutung zu. Ein weiteres wichtiges Ziel
des Bebauungsplanes ist die Verbesserung der bezirklichen Freiraumversorgung bei gleich-
zeitig steigender Einwohnerzahl und die Erganzung des Freiraumverbundsystems im Kontext
der Hamburger Qualitatsoffensive Freiraum. Hierzu ist ein zentraler Ost-West-Griinzug ge-
plant, der im Westen auch die im Bebauungsplan Grol3 Borstel 5 bislang als Industriegebiet
festgesetzten Reste des ehemaligen Petersenparks umfasst. Aul3erdem wird der begradigte
Geestbachlauf der Tarpenbek am Westrand des Plangebietes in dem fur die geplanten Rena-
turierungsmaf3nahmen erforderlichen erweiterten Umfang gesichert.

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

Der Bebauungsplan setzt im Geltungsbereich folgende Nutzungen fest:
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- im Sidden, Sudosten und Norden jeweils bis zur StraRenmitte die StralRenverkehrsflachen
Niendorfer Weg, Stavenhagenstral3e und Papenreye mit geringfugigen Erweiterungen fur
den regelkonformen Ausbau der StraRBennebenflaichen Niendorfer Weg und Stavenha-
genstral3e sowie fir die Zufahrt Papenreye zum Gewerbegebiet (ca. 0,76 ha, davon neu
ca. 0,11 ha),

- im Norden ein Gewerbegebiet (GE) (ca. 2,66 ha),
- im Siden ein allgemeines Wohngebiet (WA) (ca. 1,16 ha),
- dazwischen ein urbanes Gebiet (MU) (ca. 0,85 ha),

- zwischen allgemeinem und urbanem Gebiet eine zusammenh&ngende private Grinflache
mit den Zweckbestimmungen ,Grinzug®, ,Kinderspielflache® und ,Bodendenkmal® (ge-
samt ca. 1,05 ha).

Die Tarpenbek mit Boschung und Gewasserbegleitgriinstreifen wird bis etwa zur Gewasser-
mitte Uberwiegend als Wasserflache nachrichtlich ibernommen (ca. 0,24 ha) bzw. das Be-
gleitgrin im nordlichen Gewasserabschnitt und in einem schmalen Streifen westlich des Ge-
werbegebiets als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gewasserbegleitgrin® fest-
gesetzt (ca. 0,12 ha).

Des Weiteren werden festgesetzt: Die 6ffentliche Durchwegung des Griinzugs als Wegerecht
in Breite von 2 m und 2,5 m mit Anbindung an die Stavenhagenstraf3e dstlich und den Nien-
dorfer Weg auf Hohe der Tarpenbek-Bricke westlich, Erhaltungsgebote fir 10 herausragende
Einzelbdume und zwei Habitatbdume sowie flaichenhafte Erhaltungsgebote fir Baume und
Straucher im westlichen Bereich der privaten Griinflachen und am Nordwestrand des Gewer-
begebietes.

Nachrichtlich werden in den Bebauungsplan tbernommen: Das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet und das festgesetzte Risikogebiet Binnenhochwasser 6stlich entlang der Tar-
penbek sowie der bestehende Grabhiigel im stddstlichen Plangebiet als denkmalgeschitzte
Einzelanlage. Das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
Papenreye ist aulierdem als Risikogebiet Sturmfluthochwasser gekennzeichnet.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes umfassen weitergehende stadtebauliche
Regelungen zur Zulassigkeit gebietsvertraglicher und zum Ausschluss stérender bzw. emissi-
onsreicher Nutzungsarten in den Baugebieten, zu Art und Mal3 der baulichen Nutzungen, zur
Unterbringung des gesamten ruhenden Verkehrs im allgemeinen Wohngebiet in Tiefgaragen
sowie zum passiven Schallschutz. Die griinordnerischen Planinhalte umfassen Festsetzungen
zum Baumschutz, zu Anpflanzungen von Baumen, Stréduchern und Hecken, zur Dach- und
Tiefgaragenbegriinung, zum Artenschutz, zum Denkmalumgebungsschutz, zur Minderung der
Bodenversiegelung sowie zum Schutz des oberflachennah anstehenden Grund- bzw. Stau-
wasserspiegels.

4.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet umfasst ca. 6,83 ha. Davon sind im bislang gultigen Bebauungsplan Grof3
Borstel 5 auf den heutigen Flurstiicken 54, 1028, 2027 und 2028 ca. 5,86 ha als Industriegebiet
(GI) mit einer GRZ von 0,7 festgesetzt. Die kinftigen Bauflachen und die geringfligigen Stra-
Renerweiterungsflachen beanspruchen davon insgesamt lediglich ca. 4,78 ha, wéahrend die
Ubrigen Flachen als private Griinflachen und als Gewasserflachen festgesetzt werden. Daraus
ergibt sich in der Bilanz zwischen bestehendem und kiinftigem Planrecht innerhalb der bislang
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als Industriegebiet festgesetzten Flache eine geringere Inanspruchnahme an Grund und Bo-
den fur bauliche Zwecke zu Gunsten von ca. 1,08 ha zusammenhangenden Freiflachen.

Hinsichtlich der Bodenversiegelung ergibt der Vergleich zwischen bisherigem und kinftigem
Planrecht an Hand der GRZ-Festsetzung 0,7 im Bebauungsplan Grof3 Borstel 5 und der im
Bebauungsplan GroR Borstel 31 eroffneten GRZ-Uberschreitungsméglichkeiten bis GRZ von
0,9, 0,95 und 1,0 sowie der StraRenerweiterungsflachen rechnerisch kinftig eine um ca.
0,43 ha etwas hohere Versiegelung. Hierbei ist allerdings folgendes zu berticksichtigen:

- Die fur das bisherige Industriegebiet festgesetzte GRZ von 0,7 kénnte im Rahmen einer
Befreiung mit Verweis auf § 19 Absatz 1 der heute giiltigen BauNVO bis zur Obergrenze
0,8 Uberschritten werden und es lage aul3erdem im Ermessensspielraum der Bauprifab-
teilung, nach 8§ 19 Absatz 2 BauNVO eine weitere stadtebaulich oder auch wirtschaftlich
begriindete Uberschreitung der Obergrenze z.B. bis zu einer GRZ von 0,85 zuzulassen.
Diese wirde den im ,Handbuch der Landschaftsplanung in Hamburg“ bei Ausschépfung
der Obergrenze nach BauNVO geforderten dann verbleibenden Mindest-Durchgrinungs-
anteil von 15 % der Grundsticksflache sichern. Demnach wéare im bisherigen Industrie-
gebiet rechnerisch eine Versiegelung von (5,86 ha x GRZ 0,85 =) rund 4,98 ha zulassig.

- Demgegentber ist in den geplanten Baugebieten auch bei vollstandiger Ausschopfung
der GRZ-Uberschreitungsmoglichkeiten gemar § 2 Nummern 10 und 11 der Verordnung
rechnerisch eine um rund 0,45 ha geringere Versiegelung von insgesamt rund 4,53 ha
zulassig (allgemeines Wohngebiet bis GRZ 0,9 x 1,16 ha + Gewerbegebiet bis GRZ 0,95
X 2,66 ha + urbanes Gebiet GRZ bis 1,0 x 0,85 ha + StraRenerweiterungsflachen 0,11 ha
= 4,53). Als Minderungsmaf3nahmen sind auf3erdem die festgesetzte Dachbegrinung im
Plangebiet insgesamt und die Begriinung unterbauter Flachen insbesondere im allgemei-
nen Wohngebiet anzufiihren.

Der Versiegelungsgrad wird damit in den kinftigen Baugebieten insgesamt etwas hoher, die
Versiegelungsflache dagegen insgesamt rund 10 % geringer sein als nach dem bislang glti-
gen Planungsrecht zuléassig. Auch gegenuber dem heutigen Realbestand mit rund 70 % ver-
siegelten bzw. nutzungsbedingt stark verdichteten und teilbefestigten Boden ist keine Zu-
nahme der Netto-Neuversiegelung zu erwarten. Der Bedarf an bisher unversiegelten Freifla-
chen fir die Realisierung der kinftigen Bebauung und ErschlieBung ist vergleichsweise sehr
gering und wird durch Entsiegelung im Bereich des kiinftigen Griinzugs und Intensiv-Begru-
nung der darin mit einer Tiefgarage teilweise unterbauten Flachen nahezu ausgeglichen.

4.1.4 Darstellung der fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele des Umwelt-
schutzes

Die nachfolgende Tabelle stellt die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten wesentli-
chen Ziele des Umweltschutzes dar, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange berilicksichtigt wurden:
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Schutzgut/Thema

Fachgesetz/Fachplanung

Art der Beruicksichtigung

Verkehrslarm, Ge-
werbeldrm, Flug-
larm

16. BImSchV (Verkehrsanlagenlarm-
schutzverordnung)

BImSchG (Bundesimmissions-
schutzgesetz)

TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm

FluLarmHmbV (Fluglarmschutzver-
ordnung Verkehrsflughafen Hmbg.)

Verkehrstechnische Untersuchung
Schalltechnische Untersuchung

Festsetzung passiver Schallschutzmal3-
nahmen

Festsetzung Urbanes Gebiet fir ein Hyb-
ridgebaude zwischen allgemeinem

Wohngebiet und Gewerbegebiet zur Ver-
meidung von Immissionsschutzkonflikten

Mensch,
Gesundheit

BImSchG (Bundesimmissions-
schutzgesetz)

BauGB (Baugesetzbuch)

weitere Fachgesetze und Art der Be-
ricksichtigung siehe insbes. Ver-
kehrslarm, Gewerbelarm, Fluglarm
und Luft

Bodenschadstofferkundung
Kampfmittelsondierung
Verschattungsgutachten

Sicherung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse

Festsetzung zum Ausschluss von Stor-
fallbetrieben

Boden, Flache

BBodSchG (Bundesbodenschutzge-
setz)

BBodSchV (Bundesbodenschutzver-
ordnung)

LaPro (Landschaftsprogramm Ham-
burg)

BauGB (Baugesetzbuch)
SRM (Hamburger Staatsratemodell)

Baugrundsondierung

sparsamer Umgang mit Grund und Bo-
den / Flachenrecycling

Begrenzung der Bodenversiegelung
Festsetzungen zum Mindestbegrinungs-
anteil im Gewerbegebiet und allgemei-

nen Wohngebiet, zur Dachbegriinung
und zur Tiefgaragenbegriinung

Festsetzung zur Befestigung von Wegen
in wasser- u. luftdurchlassiger Bauweise

rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung Schutzgut Boden

Wasser

WHG (Wasserhaushaltsgesetz)
WRRL (Wasserrahmenrichtlinie)

HWaG (Hamburgisches Wasserge-
setz)

RISA Hamburg (Regenwasserinfra-
strukturanpassung)

Senatsverordnung zur Festsetzung
von Uberschwemmungsgebieten
vom 05.12.2017

Entwasserungskonzept

Festsetzung zur Niederschlagsretention
auf begriinten Tiefgaragenflachen
Festsetzung zum Ausschluss von Stau-/
Grundwasserabsenkungen

Renaturierungskonzept Tarpenbek inkl.
Nachweis fir den Ersatz des Uberplan-
ten Retentionsvolumens
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Schutzgut/Thema

Fachgesetz/Fachplanung

Art der Beruicksichtigung

Klima LaPro (Landschaftsprogramm Ham- | Erhaltungsgebote fiir Einzelbdume und
burg) einschlieRlich Fachkarten fur Baume und Straucher
»Grlin Vernetzen® und ,Stadtklima- | Festsetzung zum Mindestbegriinungsan-
analyse teil im Gewerbegebiet und allgemeinen
Wohngebiet, zur Dachbegrinung und
zur Tiefgaragenbegriinung
Festsetzung zur Anpflanzung von Gehdl-
zen (Baume, Straucher, Hecken)
Festsetzung eines zentralen Grunzugs
Luft 39. BImSchV (Verordnung uber Luft- | Festsetzung zum Ausschluss von Anla-
qualitdtsstandards und Emissions- [ gen und Betrieben mit wesentlich das
héchstmengen) Wohnen im Umfeld stérenden Luftschad-
12. BImSchV (Stérfall-Verordnung) stoff- oder Geruchsemissionen
BImSchG (Bundes-Immissions- Festsetzung zum Ausschluss von Stér-
TA Luft (Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft)
GIRL (Geruchsimmissionsrichtlinie)
Tiere und BauGB (Baugesetzbuch) faunistische Untersuchungen, Arten-

Pflanzen, Biotope

BNatSchG (Bundesnaturschutzge-
setz)

FFH-RL (Flora-Fauna-Habitat-Richt-
linie)

EU-VRL (Europaische Vogelschutz-
richtlinie)

BArtSchV (Bundesartenschutzver-
ordnung)

RL-Pflanzenarten (Rote-Liste Pflan-
zenarten Hamburg / Deutschland)
BaumSchVO (Hamburgische Baum-
schutzverordnung)

AuBS (Fachkarte Arten- und Bio-
topschutz Hamburg)

SRM (Hamburger Staatsratemodell)

schutzgutachten

flachendeckende Biotopkartierung, Ge-
hélzerfassung und Bewertung

Hinweise auf MalRnahmen zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande bei der Baufeldraumung

Festsetzung zum Ausschluss negativer
Lichtauswirkungen auf Insekten und Fle-
dermause

Erhaltungsgebote fir Einzelbdume, fir
zwei Habitatbdume sowie fiir flachen-
hafte Baum- und Strauchbesténde

Festsetzung zur Anpflanzung von Gehél-
zen (Baume, Straucher, Hecken) als Er-
satzhabitate fir Brutvogel sowie zum
Ausgleich von Gehdlzverlusten

planungsrechtliche Sicherung der fiir die
Renaturierung der Tarpenbek erforderli-
chen Flachen

rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt
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Schutzgut/Thema | Fachgesetz/Fachplanung Art der Beruicksichtigung
Landschaft, BauGB (Baugesetzbuch) Freiraumkonzept
Stadtbild BNatSchG (Bundesnaturschutzge- | Abrticken der Bebauung von wertgeben-
setz) den Einzelbdumen, Baumreihen und fla-
LaPro (Landschaftsprogramm Ham- | chenhaften Gehdlzbestanden
burg) Entwicklung des Landschaftsbildes im
Freiraumverbundsystem (Fachkarte |festgesetzten zentralen Griinzug
,Grun Vernetzen* zum LaPro Ham- | Festsetzung von Anpflanzgeboten zur
burg) landschaftsgerechten Eingriinung und
Durchgrinung der Bauflachen
Festsetzung zur Dach- und Tiefgaragen-
begriinung
Festsetzung zu max. Gebaudehéhen
Kultur- und HmbDSchG (Hamburgisches Denk- | Festsetzung des Grabhiigels inkl. Umge-
Sachgiter malschutzgesetzt) bungsschutz als private Griinflache mit
Ausschluss von Nebenanlagen
4.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Folgende Gutachten und Untersuchungen wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erstellt und als fachliche Grundlagen fur die Umweltprufung herangezogen:

Lage- und Héhenplan mit Baumaufmalf (Oktober 2016) sowie ergdnzende Vermessung
im Verlauf der Tarpenbek (Januar 2019)

Baumuntersuchungen (Dezember 2016), Bewertung des Baumbestandes mit tabellari-
scher Auflistung (Januar 2017), erganzt um den Baumbestand im Bereich des Flurstiicks
1652 (Oktober 2019)

Kurzgutachterliche Stellungnahme zu Sturmschaden an drei Baumen (Dezember 2017)
Gutachterliche Stellungnahme zur Stieleiche Nummer V383 (Juni 2018)

Landschaftsplanerische Bestandskarte im Mal3stab 1:500 mit Darstellung des flachende-
ckend erfassten Biotop-, Nutzungstypen- und Baumbestandes (Marz 2019)

Ubersichtsplan Lage und Funktion des Plangebietes im Freiraumverbundsystem (Méarz
2019)

Ubersichtsplan und Tabellen der rechnerischen Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung geman
Hamburger Staatsratemodell (Oktober 2019)

Faunistische Bestandserfassung und Artenschutzuntersuchung, Gutachten mit vorlaufi-
ger Artenschutzprifung der Planfolgen (Oktober 2019)

Stellungnahme Gefahrenerkundung / Luftbildauswertung (Februar 2017)

Baugrund- und Griindungsgutachten mit Untersuchung der Bodenschadstoffsituation und
der Grundwasserverhaltnisse (Geotechnischer Vorbericht, April 2017), 1. Ergdnzung zum
Geotechnischen Vorbericht (April 2017) und Schadstoffbericht, Ergebnis der orientieren-
den Schadstoffuntersuchung (Oktober 2019)

Oberflachenentwéasserungskonzept (September 2019)
Planungskonzept Gewasserrenaturierung Tarpenbek (September 2019)
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Stellungnahme zum Nachweis der Hochwasserneutralitdt durch eine 2D-Modellierung
(November 2019)

Funktionsplan Verkehr (September 2019)
Verkehrstechnische Stellungnahme (November 2018)
Schalltechnische Untersuchung (Februar 2019)
Verschattungsgutachten (April 2019)

Stadtebaulicher Funktionsplan (September 2019)
Funktionsplan AuRenanlagen (April 2019)

Folgende umweltrelevante Stellungnahmen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eingegangen und als fachliche Grundlagen fur die Umweltprifung herangezogen worden:

Stellungnahme der Behérde fir Umwelt und Energie (BUE/IB - Amt flr Immissionsschutz
und Betriebe) zum Siedlungsbeschrankungsbereich 2 des Flughafens Hamburg
(14.02.2018)

Stellungnahme der Behorde fur Umwelt und Energie (BUE/IB - Amt fir Immissionsschutz
und Betriebe bzw. Amt flr Immissionsschutz und Abfallwirtschaft) zum Entwasserungs-
konzept Schmutz- und Regenwasser und zum Grundwasserschutz (19.02.2018 und
17.07.2019)

Landesplanerische Stellungnahme der Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen
(BSW/LP) zum Fluglarmschutz, zur Dachbegriinung, zum Uberschwemmungsgebiet der
Tarpenbek und zum Grabhigel im Plangebiet (29.03.2018) sowie Stellungnahme zur
Kennzeichnung von Teilflachen mit erheblichen Bodenbelastungen in der Planzeichnung
(17.07.2019)

Stellungnahme der Arbeitsgemeinschaft Naturschutz Hamburg zum Artenschutz, zum Bi-
otopverbund/Biotopvernetzung und zum Uberschwemmungsgebiet der Tarpenbek
(24.05.2018 und 18.07.2019) sowie zum Baumersatz, zur Freiflachenversorgung und
zum Tarpenbek-Renaturierungskonzept (18.07.2019)

Stellungnahme des Bezirksamts Hamburg-Nord, Fachamt Management des 6&ffentlichen
Raumes (N/MR2) zum Uberschwemmungsgebiet der Tarpenbek (19.06.2019)

Stellungnahme des Bezirksamts Hamburg-Nord, Fachamt Management des 6ffentlichen
Raumes (N/MR3) zur Erweiterung der privaten Griunflachen auf das Flurstiick 1652, zur
Hecken-Pflanzgré3e, zum Erhalt von zwei Stralenbdumen Niendorfer Weg und zur Pri-
fung auf weitere Erhaltungsgebote im Bereich des Bodendenkmals (25.06.2019)

Stellungnahme der Hamburger Stadtentwasserung (HSE) zum Entwasserungskonzept
Regenwasser (28.06.2019)

Stellungnahme der Behorde fur Umwelt und Energie (BUE/N3 - Naturschutz) zum Unter-
suchungsbedarf von Fledermaus-Winterquartieren in zu féllenden Baumen ab 40 cm
Stammdurchmesser (03.07.2019)

4.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die zu erwartenden erheblichen negativen wie auch positiven Umwelt-
auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgtiter sowie eventuelle negative oder po-
sitive Wechselwirkungen unter diesen dargestellt und erlautert.
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4.2.1 Schutzgut Mensch einschliel3lich der menschlichen Gesundheit

Bei dem Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit werden die Aspekte
Larm und Verschattung behandelt. Die Aspekte Geruchsemissionen und Luftschadstoffe sind
bei dem Schutzgut Luft und die Aspekte Landschaftsbild und Erholungs- und Freiraumver-
bundfunktionen sind bei dem Schutzgut Landschaft und Stadtbild aufgefihrt.

Der Aspekt elektrische und radioaktive Strahlung ist nicht und der Aspekt Erschitterungen /
sekundarer Luftschall ist allenfalls temporar wahrend der reguldren Abbruch- und Neubauta-
tigkeiten von Belang. Beide Aspekte werden daher nicht weiter betrachtet.

4.2.1.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
Gewerbeldrm

Das Plangebiet ist im Bebauungsplan Grof3 Borstel 5 als Industriegebiet ausgewiesen und
dementsprechend stark durch Gewerbelarm vorbelastet bzw. gepragt. Der Gewerbelarm wird
auf Grundlage der TA-Larm beurteilt. Die Baugebietskategorie des Industriegebietes ist ent-
sprechend ihrer Zweckbestimmung durch den niedrigsten Schutzanspruch gegen Gewerbe-
larm gemanR der TA-Larm gekennzeichnet. Fur das Industriegebiet ist gemal der schalltech-
nischen Untersuchung, die im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens durchgefiihrt wurde,
ein der Baugebietskategorie entsprechender flachenbezogener Schallleistungspegel von L”wa
= 65 dB(A)/m? fur den Tag- und den Nachtzeitraum anzunehmen, der der planungsrechtlich
bislang zulassigen industriellen Nutzung entspricht. Zudem wirken auf das Plangebiet und
dessen Umfeld angrenzende, in Bebauungsplanen ausgewiesene Gewerbegebiete nordlich
der Papenreye (Bebauungsplan Grol3 Borstel 15) sowie westlich der Tarpenbek (insbesondere
Bebauungsplan Niendorf 3) ein. Fiur die Gewerbegebiete ist gemaf: DIN 18005-1 ,Schallschutz
im Stadtebau” ein flichenbezogener Schallleistungspegel von L”wa = 60 dB(A)/m? fur den Tag-
zeitraum und von L”wa = 45 dB(A)/m? fur den Nachtzeitraum aufgrund der Nahe zu Wohnbau-
flachen anzunehmen.

In direkter Nachbarschaft zu dem Industriegebiet befinden sich stidlich und westlich des Plan-
gebietes reine Wohngebiete. Durch die gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen werden
dort rein rechnerisch Schallpegel von bis zu 64 dB(A) im Tagzeitraum und bis zu 62 dB(A) in
der lautesten Nachtstunde erreicht, sodass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir reine
Wohngebiete von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts deutlich Uberschritten werden. Schal-
limmissionen grél3er gleich 60 dB(A) im Nachtzeitraum werden an den Gebauden sidlich des
Niendorfer Weges erreicht.

Verkehrslarm

Verkehrslarmbelastungen ergeben sich im Plangebiet und im direkten Umfeld zum einen durch
die unmittelbar stidlich an das Plangebiet angrenzenden Straf3en Niendorfer Weg und Staven-
hagenstral3e sowie die Hauptverkehrsstralien Papenreye nérdlich und die Borsteler Chaussee
weiter Ostlich. Derzeit betragt das Verkehrsaufkommen gemaR der verkehrstechnischen Un-
tersuchung im Durchschnitt auf der Papenreye rund 25.800 Kfz/Tag, auf dem Niendorfer Weg
etwa 2.450 Kfz/Tag und auf der Stavenhagenstral3e etwa 470 Kfz/Tag.

Verbindliche Grenzwerte fir die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung liegen
nicht vor. Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm erfolgt daher in
Anlehnung an die Vorgaben des ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ an-
hand der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt gedndert am 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334). Demnach gilt in reinen und
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allgemeinen Wohngebieten ein Grenzwert von 59 dB(A) tagsiiber und 49 dB(A) zur Nachtzeit.
Die Einfuhrung des urbanen Gebietes erfolgte rechtlich bisher nur im Rahmen der TA Larm.
Fur die Beurteilung des Verkehrslarms innerhalb der Gebietsausweisung des urbanen Gebie-
tes werden daher die Grenzwerte fur Mischgebiete gemal der 16. BImSchV herangezogen.
In urbanen Gebieten betragt der Grenzwert demnach 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts. Die
Grenzwerte fur Gewerbegebiete betragen 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts.

In den reinen Wohngebieten in der Nachbarschaft treten keine Uberschreitungen der Grenz-
werte der 16. BImschV durch StraRenverkehrslarm auf, mit Ausnahme der Gebaude stdlich
des Niendorfer Weges. Hier werden Schallpegel von bis zu 62 dB(A) im Tagzeitraum und bis
zu 54 dB(A) im Nachtzeitraum ermittelt. Allerdings erfolgt die Erschlieliung des Industriege-
bietes Uber eine Zufahrt am Niendorfer Weg, sodass im Falle einer Intensivierung der gewerb-
lichen bzw. industriellen Nutzung deutlich h6here Belastungen der angrenzenden Wohnquar-
tiere durch Verkehrslarm zu erwarten wéaren.

AulRerdem gehen Verkehrslarmemissionen von dem Luftverkehr des Hamburg Airport aus, der
sich nordlich des Plangebietes befindet. Der nordwestliche Teil des Plangebietes ist in der
Tagschutzzone 2 gelegen. Hier werden am Tag aquivalente Dauerschallpegel durch Fluglarm
von bis zu 61 dB(A) tags und bis zu 48 dB(A) nachts prognostiziert. Im tbrigen Teilbereich des
Plangebietes, der aul3erhalb der Tagschutzzone 2 gelegen ist, betragen die energieédquiva-
lente Dauerschallpegel an reprasentativen Immissionsorten bis zu 59,4 dB(A) am Tag und bis
zu 46,1 dB(A) in der Nacht.

Verschattung

Fur das Plangebiet gilt bisher planungsrechtlich der Bebauungsplan Grol3 Borstel 5, der ge-
genlber der nachstgelegenen Wohnbebauung an der Stavenhagenstrafl3e im Abstand von 5 m
zur StralRe Gewerbebauten mit Traufhéhen von 16 m Uber Gelande zulasst, die die Wohnge-
baude verschatten kdnnen. Zum Niendorfer Weg sind keine Verschattungen zu erwarten, da
sich dieser im Stiden des Plangebietes befindet.

4.2.1.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihnrung der Planung
Gewerbeldrm

Durch die Neuplanungen im Plangebiet wird die bestehende Gemengelage von Gewerbe und
der benachbarten Wohnnutzungen aufgelost sowie die potenziell mdgliche Verscharfung von
Immissionskonflikten bei Ansiedlung einer planungsrechtlich zuldssigen industriellen Nutzung
verhindert. Die Gefahr einer wohnunvertraglichen Gewerbelarmbelastung fir die an das Plan-
gebiet angrenzende Wohnnutzung wird durch die zuklnftige Unzuléssigkeit von Industriebe-
trieben, das Abriicken gewerblicher Nutzungen und die schallabschirmende Wirkung des im
urbanen Gebiet geplanten Hybridgebaudes verbessert. Rein rechnerisch werden im Umfeld
des Plangebietes Abnahmen der Schallimmissionen von bis zu 30 dB tags und 44 dB nachts
ermittelt, sodass zukunftig die Richtwerte der TA Larm an fast allen Immissionsorten der Nach-
barschaft eingehalten und zum Teil deutlich unterschritten werden. So weisen im Tagzeitraum
alle Immissionsorte Beurteilungspegel zwischen 32 dB(A) und 54 dB(A) auf, sodass die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete und zum Teil auch fir reine
Wohngebiete eingehalten werden. Auch in der lautesten Nachstunde wird der Richtwert der
TA Larm in der Nachbarschaft mit einem Beurteilungspegel von bis zu 37 dB(A) grundsatzlich
eingehalten. Somit sind keine schalltechnischen Konflikte an der bestehenden Wohnbebau-
ung im Umfeld des Plangebietes durch Gewerbelarm zu erwarten, stattdessen verringert sich
das Gewerbelarm-Konfliktpotenzial in der Nachbarschaft des Plangebietes deutlich durch die
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Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes. Dies ist als erheblich positive Auswirkung des
Bebauungsplanes zu werten.

Die Berechnungen der Gewerbelarmimmissionen im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung zeigen, dass auch im Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten und
zum Teil deutlich unterschritten werden: Im urbanen Gebiet, welches stdlich an das Gewer-
begebiet grenzt, wird mit Beurteilungspegeln von 31 dB(A) bis 58 dB(A) im Tagzeitraum der
Immissionsrichtwert der TA Larm von 63 dB(A) tags deutlich unterschritten. In der lautesten
Nachstunde variieren die Werte zwischen 17 dB(A) und 44 dB(A), sodass auch im Nachtzeit-
raum der Immissionsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) eingehalten wird. Die nordlichen dem
Gewerbegebiet zugewandten Gebaudefassaden sind dabei grundsatzlich starker von Gewer-
belarm belastet als die vom Gewerbegebiet abgewandten, stdlichen Fassaden. Im allgemei-
nen Wohngebiet weisen die Beurteilungspegel an den geplanten Gebauden Werte zwischen
29 dB(A) und 50 dB(A) im Tagzeitraum auf. In der lautesten Nachtstunde variieren die Beur-
teilungspegel zwischen 13 dB(A) und 33 dB(A). Auch hier sind die nordlichen Geb&audefassa-
den starker von Gewerbeldarm belastet als die sudlichen. Auf Grund der abschirmenden Wir-
kung des geplanten Gebauderiegels im urbanen Gebiet tritt die hdchste Belastung im allge-
meinen Wohngebiet an den nérdlichen Fassaden des westlichen Plangeb&udes auf. Die Richt-
werte der TA Larm von 55 dB(A) / 40 dB(A) tags/nachts werden jedoch auch hier deutlich
unterschritten. Somit sind auch keine schalltechnischen Konflikte an der geplanten Wohnbe-
bauung innerhalb des Plangebietes durch Gewerbelarm zu erwarten.

Verkehrslarm

Aus der vorgesehenen Wohngebietsausweisung resultiert eine weitere Zunahme der Ver-
kehrsbelastung in den das Plangebiet erschlieBenden Straf3en. Durch die im Plangebiet vor-
gesehenen Nutzungen erhoht sich das Verkehrsaufkommen in der Papenreye um rund 2.560
Fahrten am Tag, im Niendorfer Weg um rund 500 Fahrten am Tag und in der Stavenhagen-
straRe um etwa 510 Fahrten am Tag. Durch die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen wird
es demnach zu insgesamt rund 3.570 zuséatzlichen Fahrten am Tag kommen. Gleichzeitig ver-
bessert sich aber die Verkehrslarmbelastung in den stdlich und westlich an das Plangebiet
angrenzenden Wohngebieten durch die Trennung der gewerblichen Verkehre und der Wohn-
verkehre. Anders als im Bestand sollen die Gewerbenutzungen zukiinftig nicht mehr Gber den
Niendorfer Weg, sondern Uber eine Zufahrt an der Papenreye erschlossen werden, sodass die
vorhandenen Wohngebiete entlang der Stavenhagenstral3e und des Niendorfer Weges wei-
testgehend von gewerblichen Verkehren freigehalten werden.

Durch die geanderte Verkehrsfliihrung kommt es infolge des vorliegenden Bebauungsplanes
in der siudlichen Nachbarschaft des Plangebietes daher teilweise sogar zu einer Abnahme der
StralBenverkehrslarmimmissionen von bis zu ca. 5 dB im Tag- und Nachtzeitraum und folglich
zu einer Verbesserung der Belastungssituation durch StralRenverkehrslarm im Vergleich zur
Bestandssituation. An den Immissionsorten im Umfeld des Plangebietes werden die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fir reine Wohngebiete fir den Tag- und Nachtzeitraum ein-
gehalten. Lediglich an den Fassaden der Wohngeb&ude sidlich des Niendorfer Weges kommt
es zu Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir reine Wohngebiete von
59 dB(A)/49 dB(A) tags/nachts um bis zu 3 dB im Tagzeitraum und 4 dB im Nachtzeitraum.
Allerdings liegen die Beurteilungspegel mit bis zu 62 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts run-
dungsbedingt nicht hoher als im Bestand, da es bereits im Bestand zu Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte sudlich des Niendorfer Weges kommt. Die Beurteilungspegel erhéhen
sich durch das Vorhaben lediglich um bis zu 0,7 dB im Tag- und 0,5 dB im Nachtzeitraum.
Derartig geringe Pegelerhéhungen sind in der Regel nicht wahrnehmbar. Die zur Orientierung

24



herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54
dB(A) nachts, in denen eine Wohnnutzung noch zuléssig wére, werden allerdings auch an den
Wohngebauden entlang des Niendorfer Weges eingehalten.

Im Plangebiet selber werden im Tagzeitraum im Gewerbegebiet stralRenverkehrsbedingte Be-
urteilungspegel zwischen 36 dB(A) und 66 dB(A) prognostiziert. Im Nachtzeitraum variieren
die Werte zwischen 27 dB(A) und 59 dB(A). Im urbanen Gebiet werden im Tagzeitraum ver-
kehrsbedingte Beurteilungspegel zwischen 36 dB(A) und 51 dB(A) und fur den Nachtzeitraum
zwischen 28 dB(A) und 46 dB(A) prognostiziert. Im allgemeinen Wohngebiet variieren die Be-
urteilungspegel im Tagzeitraum zwischen 40 dB(A) und 62 dB(A) und im Nachtzeitraum zwi-
schen 29 dB(A) und 53 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden folglich an
den mafdgeblichen Immissionsorten im Plangebiet sowohl im Tag- als auch um Nachtzeitraum
weitestgehend eingehalten und zum Teil deutlich unterschritten. Lediglich an den sudlichen,
dem Niendorfer Weg zugewandten Fassaden der Wohngebaude im allgemeinen Wohngebiet
kommt es mit Beurteilungspegeln von bis zu 62 dB(A) zu Uberschreitungen des Immissions-
grenzwertes um bis zu 3 dB. Im Nachtzeitraum wird der Immissionsgrenzwert mit Beurteilungs-
pegeln von bis zu 54 dB(A) um maximal 5 dB lberschritten.

Zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung im Plangebiet sind jedoch die gesamtheitlichen
Verkehrslarmimmissionen aus dem StraRenverkehrs- und Fluglarm zu betrachten. Die Beur-
teilungspegel aus dem gesamtheitlichen Flug- und Stral3enverkehrslarm erreichen im Gewer-
begebiet im Tagzeitraum bis zu 67 dB(A) und im Nachtzeitraum maximal 60 dB(A). Im urbanen
Gebiet werden im Tagzeitraum verkehrsbedingte Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) und
fur den Nachtzeitraum bis zu 49 dB(A) prognostiziert. Im allgemeinen Wohngebiet variieren
die Beurteilungspegel im Tagzeitraum zwischen 59 dB(A) und 64 dB(A) und im Nachtzeitraum
zwischen 45 dB(A) und 54 dB(A). Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, die zur Beur-
teilung des Verkehrslarms herangezogen werden, werden somit innerhalb des Gewerbege-
bietes und des urbanen Gebietes sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum flachendeckend
eingehalten. Im Gewerbegebiet kommt es lediglich an einem Immissionsort in zwei Geschos-
sen mit Beurteilungspegeln von 60 dB(A) zu Uberschreitungen des nachtlichen Grenzwertes
der 16. BImSchV, welche jedoch aus Rundungsdifferenzen resultieren und vernachlassigt wer-
den kdnnen. Somit treten allein im allgemeinen Wohngebiet und hier konkret im stidlichen Teil
des Plangebietes Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte durch Verkehrslarmimmissio-
nen aus dem Flug- und StraBenverkehrslarm auf. An den sudlichen, tberwiegend dem Nien-
dorfer Weg zugewandten Fassaden der geplanten Gebaude betragen diese Uberschreitungen
bis zu 5 dB. Die zur Orientierung herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischge-
biete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts, in denen eine Wohnnutzung noch zulassig ware,
werden allerdings auch an den Wohngebauden entlang des Niendorfer Weges eingehalten.

Verschattung

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu bertcksichtigen, dass fir stadtebauliche
Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungs-
dauer existieren. In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien kann
daher die DIN 5034-1 (2011) - Tageslicht in Innenraumen, Teil 1 Alilgemeine Anforderungen -
als Orientierungswert herangezogen werden. Eine Wohnung gilt demnach als ausreichend
besonnt, wenn die Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde und bei Tag-
und-Nacht-Gleiche (21. Marz bzw. 21. September) vier Stunden betragt.

Verschattungssimulationen haben gezeigt, dass es im Vergleich zum bestehenden Planrecht
durch das neue Planrecht weder am 17. Januar noch wahrend der Tag-und-Nacht-Gleiche zu
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erheblichen Mehrverschattungen an den Wohngebauden der Stavenhagenstrale kommt. Die
Zunahme betragt im Einzelfall maximal 5 Minuten. Die oOffentlich-rechtlichen Unterkiinfte dst-
lich des Plangebietes werden auch bei voller Ausnutzung des neuen Planrechts ausreichend
im Sinne der DIN 5034 besonnt.

Die zulassigen Baukorper innerhalb des Geltungsbereiches selbst erfahren zum Grof3teil eine
ausreichende Besonnung im Sinne der DIN 5034.

Infolge eines Screenings, in dem Uberschléagig die Fassaden identifiziert wurden, die eventuell
nicht im Sinne der DIN 5034 besonnt werden, wurden fur den 17. Januar die folgend rot mar-
kierten Fassadenabschnitte genauer untersucht.

™ yusTe
L GH 20.50m 0NN

Bei dem Gebaude 1 (G1) wurde das Erdgeschoss nicht betrachtet, weil hier eine Wohnnutzung
Uber die getroffenen Festsetzungen ausgeschlossen ist. Im ersten Obergeschoss ist der west-
liche Fassadenabschnitt des in der Abbildung rot markierten Bereichs ausreichend besonnt,
im Ostlichen Fassadenabschnitt des in der Abbildung rot markierten Bereichs liegen die Be-
sonnungszeiten im 1. Obergeschoss an einer Stelle bei null, ansonsten zwischen 15 und 55
Minuten. Die daruber befindlichen Geschosse werden ausreichend im Sinne der DIN besonnt.

Beim Gebaude 2 (G2) ist insbesondere die westliche, in der Abbildung rot markierte Fassade
in den unteren vier bis finf Geschossen von Verschattung betroffen. Da jedoch die Ostfassade
mit mindestens zwei Stunden besonnt wird, kann eine ausreichende Besonnung der Wohnun-
gen Uber durchgesteckte Wohnungen erreicht werden.

Beim Gebaude 3 (G3) sind im 6stlichen Bereich die Fassaden in den unteren drei Geschossen
nicht besonnt. Gleiches gilt fur die rot markierten Fassaden bei Geb&ude 4 (G4). Die drei un-
teren Geschosse der Westfassade werden zwischen null und 35 Minuten besonnt, dartiber mit
mehr als 130 Minuten. Die rot markierte Ostfassade von Gebaude 4 (G4) erfahrt am 17. Januar
keine direkte Besonnung. Da in diesem Bereich jedoch durchgesteckte Wohnungen geplant
sind, kann zumindest ab dem 2. Obergeschoss eine direkte Besonnung tber die Westfassade
erreicht werden.
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Zur Tag-und-Nacht-Gleiche wurden nach dem Screening, in dem Uberschlagig die Fassaden
identifiziert wurden, die eventuell nicht im Sinne der DIN 5034 besonnt werden, die folgend rot
markierten Fassaden naher untersucht:

(L3

Das Gebéaude 1 (G1) wird zur Tag-und-Nacht-Gleiche von Siden mit mehr als 10 Stunden
sehr gut besonnt.

Beim Gebaude 2 (G2) ist insbesondere die rot markierte Westfassade in den unteren drei
Geschossen von Verschattung betroffen. Hier kann jedoch eine mehr als vierstiindige Beson-
nung von Osten Uber durchgesteckte Wohnungen erreicht werden.

Bis auf den dstlichen Bereich des Erdgeschosses mit 55 bis 100 Minuten erfahrt die Fassade
des Gebaudes 3 (G3) Besonnungszeiten von mindestens zwei Stunden und Uberwiegend
mehr als vier Stunden. Da bei den beiden Wohnungen im Erdgeschoss, die weniger als zwei
Stunden Besonnung erhalten, Maisonette geplant sind, werden diese Wohnungen tber das 1.
Obergeschoss mit 315 Minuten bzw. 320 Minuten direkt besonnt.

Die markierten Fassaden des Gebaudes 4 (G4) werden mit 155 bis 290 Minuten ausreichend
besonnt, zumal sich die Besonnungszeiten aufgrund der durchgesteckten Wohnungen noch
addieren.

4.2.1.3 Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich
Verkehrslarm

Zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse sind im Hinblick auf die auf die dul3eren Fassaden
einwirkenden Verkehrslarmbelastungen aus StraRenverkehrs- und Fluglarm Mafinahmen des
Immissionsschutzes erforderlich. Der Schutz vor Fluglarm wird nach der 2. FlugLSV bei ge-
schlossenen Fenstern (mit Liftungssystemen wie Fensterlifter, Laibungslufter, mechanische
Be- und Entliiftung) gebildet. Die Fenster sind zwar 6ffenbar, jedoch greift der Fluglarmschutz
nur bei geschlossenen Fenstern. Hiervon kann durch die gesetzliche Regelung auch nicht
durch andere Regelungen abgewichen werden. Daher ist auf beiden Geb&udeseiten der
larmab- wie auch zugewandten Fassade der Schallschutz bei geschlossenem Fenster zu di-
mensionieren. Der Bebauungsplan trifft entsprechende Festsetzungen zur Herstellung eines
ausreichenden Schallschutzes der Aul3enbauteile in den Baugebieten (vgl. 8 2 Nummern 19
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und 20). Die erforderlichen gesamten bewerteten Bauschallddmm-Maf3e der AuRenbauteile
fir das Plangebiet wurden gemaf der DIN 4109-01: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau® er-
mittelt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Siedlungsbeschrankungsbereich 2 wird zum Schutz
vor Auswirkungen einer potenziellen Erhéhung der Luftverkehre das erforderliche Bauschall-
damm-Mal zudem um 5 dB erhoht bzw. der Schallschutz um eine Klasse besser ausgefihrt,
als nach der 2. FlugLSV notwendig ist (vgl. 8 2 Nummer 18). Der im Bebauungsplan festge-
setzte Schallschutz wiirde demnach auch einer Erhéhung der Luftverkehre standhalten.

Gewerbelarm

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bebauungs- und Nutzungskonzept sieht eine
Abstufung des Nutzungsspektrums von Norden nach Suden vor, in dem die larmunempfindli-
cheren Nutzungen nahe der Papenreye in direkter Nachbarschaft zu Gewerbegebieten und
die larmsensibleren Wohnnutzungen von dieser abgertckt und im Schwerpunkt in den ruhige-
ren Bereichen im Siiden des Plangebietes angeordnet werden. Durch diese funktionale Glie-
derung des Plangebietes in einen nordlichen, gewerblich gepragten Teilbereich und einen sud-
lichen Teilbereich mit dominierender Wohnnutzung, die auRerdem durch das Hybridgebaude
im urbanen Gebiet als funktionalen Ubergang raumlich voneinander getrennt werden, kann
dem Planungsziel entsprochen werden, ein funktionsgemischtes, neben der gewerblichen Nut-
zung insbesondere auch dem Wohnen dienendes Quartier zu schaffen, um die besondere
Lagegunst des Standorts optimal ausschépfen zu kénnen.

Verschattung

Es ist mit Uberwiegend guten Besonnungsverhaltnissen zu rechnen. Auf Grundlage der Be-
sonnungs-/Verschattungssimulationen empfiehlt das Verschattungsgutachten die hochbauli-
che Grundrissplanung hinsichtlich der Besonnung zu optimieren. So sollten im rot markierten
Bereich von Geb&aude 2 im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss durchgesteckte Wohnungen
geplant werden, sodass eine ausreichende Besonnung von Osten erfolgen kann. Im 6stlichen
Bereich von Gebaude 3 sollten Erdgeschoss und 1. Obergeschoss als eine Maisonette vorge-
sehen werden, sodass hier die direkte Besonnung uber das 1. Obergeschoss erfolgen kann.
Bei Gebaude 4 werden in dem rot markierten Bereich ebenfalls durchgesteckte Wohnungen
empfohlen, sodass die Besonnung von Sudwesten erfolgen kann. Zusatzlich sollen die Fas-
saden im Bereich der Hofsituationen zwischen Gebaude 3 und 4 als helle Fassaden ausge-
fuhrt werden, sodass insgesamt die Helligkeit auch bei bewdlkten Situationen verbessert wird.
Diese Empfehlungen zur Verbesserung der Helligkeit der Wohnungen betreffen jedoch in ers-
ter Linie die spatere Hochbauplanung und nicht die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

4.2.2 Schutzgut Boden und Schutzgut Flache

Das Schutzgut Boden und das Schutzgut Flache werden auf Grund direkter Wirkungszusam-
menh&nge zusammengefihrt.

Der Aspekt Bodengase ist nicht von Belang und es bestehen keine nach dem BBodSchG
schutzenswerten Béden im Plangebiet, beide Aspekte werden daher nicht weiter betrachtet.

Auch der Aspekt Kampfmittelverdacht wird nicht weiter betrachtet, da die Bauflachen weitge-
hend sowie auch die Freiflachen im Sudwesten mit einer den dortigen Gehdlzbestand sichern-
den Vorgehensweise bereits auf Kampfmittel untersucht wurden. Somit sind keine negativen
Wechselwirkungen zum Schutzgut Pflanzen und Tiere infolge von Fall- und Rodungserforder-
nissen fur Sondierungsarbeiten zu erwarten.
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4.2.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Topographie / Relief

Die Gelandetopographie wird im Wesentlichen durch die nahezu ebene Grundflache des heu-
tigen Gewerbegebietes mit nur geringfligig schwankenden Hohen zwischen 6,65 m bis maxi-
mal 7,20 m UNHN bestimmt. Der Ubergang zu dem &stlich anschlieBenden Gelande (ehem.
.,Pehmdllers Garten®) verlauft ebenfalls eben. Die Papenreye liegt zwecks Querung der Tar-
penbek in Hochlage mit Hohen um 8 m GNHN 6stlich und 11 m GNHN westlich. Die Hohenab-
fangung erfolgte durch Abbéschung auf 6ffentlichem Grund. Der dortige 6ffentliche Weg zur
Tarpenbekbriicke ist als barrierefreie Gefallestrecke ausgebildet, die gemeinsame Zufahrt von
der Papenreye zum Plangebiet und zum 6stlich angrenzenden Gebiet ist ebenfalls als Gefal-
lestrecke zur Uberwindung des Hohenunterschieds von ca. 1 m ausgebildet. Eine Besonder-
heit bildet der siidwestliche Bereich des Plangebietes: hier besteht eine Wiesensenke mit HO-
hen um 6,70 m UNHN dstlich bis 5,50 m UNHN stidwestlich an der Tarpenbek. Der stdlich
angrenzende Niendorfer Weg verlauft demgegeniiber dstlich ca. 0,5 m und westlich zur Nien-
dorfer Briicke schwach ansteigend ca. 1,5 m hoher als der dortige Tiefpunkt der Senke. Der
in der Senke befindliche Grabhtigel erhebt sich ca. 0,7 m bis max. 1 m Uber das angrenzende
Gelande. Der Gewassereinschnitt der Tarpenbek schlief3t mit Uberwiegend steilen Béschun-
gen und angeschragtem Uferstreifen an das angrenzende Gelande an. Lediglich im Abschnitt
der nur wenige Dezimeter htéherliegenden Wiesensenke besteht eine geringe Gewasserbo-
schung. Die Gewéassersohle ist im Norden mit ca. 4 m iUNHN angegeben.

Mit Ausnahme der in Hochlage geflihrten Papenreye und der vermutlich im Zuge der Indust-
rieansiedlung erfolgten Verfillung der ehemaligen Tarbenbek-M&aander besteht ein im Zuge
der friheren Landnahme gegeniber dem Ursprungsgelénde bereits aufgehthtes und damit
anthropogen verandertes Gelande. Abgesehen von der Geldndesenke im Stidwesten ist eine
sehr geringe Empfindlichkeit gegentuber einer baulichen Nutzung gegeben.

Bodenaufbau, Bodenversiegelung

Nach den Ergebnissen der Baugrunduntersuchungen vom Marz 2019 ist das Untersuchungs-
gebiet im nordlichen Teilbereich in Teilabschnitten mit 1,0 m bis 2,8 m machtigen Auffullungen
bedeckt. Die Auffillungen sind tberwiegend feinsandige Mittelsande mit schluffigen und kie-
sigen Nebenanteilen. Bereichsweise sind humose und torfige Beimengungen in den Auffullun-
gen vorhanden. Anthropogene Beimengungen wurden unter anderem in Form von Ziegel-,
Holzkohle-, Glas-, Schlacke-, Beton- und Bauschuttresten angetroffen.

Tieferliegend ist Uberwiegend gewachsener Torf vorhanden. Die Torfunterkante wird in Tiefen
von 1,5 m bis 3,5 m eingemessen, die Schichtméchtigkeit variiert zwischen 0,3 m und 2,0 m.
Es wurde ein deutlicher Mineral6lkohlenwasserstoff-Geruch (MKW-Geruch) innerhalb der ge-
wachsenen Torfe festgestellt, dessen Ursache vermutlich die historische Grunstiicksnutzung
(Altlastschaden) ist. Unter den Auffillungen bzw. Torfen wurden gewachsene Sande (Fein-
bis Mittelsand) erbohrt. In den Sanden wurden meist deutlich erkennbare organische Einlage-
rungen in Form von humosen Lagen bzw. Mudde-Lagen festgestellt. Unter den Sanden wur-
den erneut Torfe erbohrt. Unterlagert werden die Auffiillungen bzw. gewachsenen Sande von
Beckenschluff als schwach feinsandiges Ton-Schluff-Gemisch. Abweichend zu den erbohrten
Beckenschluffen wurden organische Schluffmudden erkundet. Bis zur Endteufe der Baugrund-
aufschlisse wurden bereichsweise Sande und Geschiebebdden als Geschiebemergel ange-
troffen. Innerhalb der Schichtungen des Geschiebemergels sind wasserfihrende Sand-Ban-
der eingelagert.
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Im sudlichen Teilbereich des Plangebietes wurden tberwiegend aufgefillte oder umgelagerte
sandig-humose Oberbdden und Auffullungen erkundet. Besonders die sandigen Auffillungen
weisen anthropogene Beimengungen unter anderem in Form von Ziegel-, Holzkohle-, Glas-
und Betonreste und vereinzelt auch Schlackereste und Asphaltkriimel auf. Die Unterkante der
Auffullungen wurde in einer Tiefe von 1,3 m unter Terrain eingemessen. Es wurden Auffillun-
gen bis 3,1 m unter Terrain erkundet. Insbesondere im Bereich der Tarpenbek werden tiefrei-
chende sandige sowie lehmige Auffillungen bzw. Lagen von weich- bis steifplastischen Ge-
schiebelehm erkundet (bis 2,6 m Tiefe u. GOK, westliche Grinflache), die vermutlich bereits
im 19. Jahrhundert zur GeldndeerschlielRung aufgebracht wurden. Tieferliegend wurde unter-
halb der Auffillungsbdéden gewachsener Sand als mehrheitlich feinsandiger Mittelsand mit
schluffigen Nebenanteilen erbohrt. Bereichsweise kénnen die Sande organische Bestandteile
enthalten. Die Sande sind teilweise wasserfiihrend. Die untere Schichtgrenze der Sande liegt
bei etwa 2,4 m bis 4,1 m unter jeweiliger Gelandeoberkante. Unterlagert werden die Aufflllun-
gen bzw. gewachsenen Sande von gewachsenem Beckenschluff und wird als schwach fein-
sandiges Ton-Schluff-Gemisch angesprochen. Die Basis der Beckenschluffe wird im mittleren
bis stidlichen Untersuchungsbereich vorherrschend in Tiefen zwischen 2,7 m und 6,7 m unter
jeweiliger Geldndehdhe, also auf Absoluthéhen zwischen + 0,0 mNHN und + 3,1 mNHN, er-
reicht. Die Unterkante des Beckenschluffs wurde bei 10,2 m unter Terrain (~ -3,5 mNHN) ein-
gemessen. Darunter wurden Geschiebebéden in Form von Geschiebemergel erbohrt. Der Ge-
schiebemergel kann nicht horizontstabile und wasserfilhrende Sandschichten und Sandzwi-
schenlagen enthalten. Bis zur Endteufe von 10,0 m wurde an Stelle von Geschiebemergel ein
stark wechselnder Bodenaufbau aus Geschiebemergel und Sand erkundet.

Bezogen auf das Baugelande wurde die Bodenversiegelung durch Uberbauung und Flachen-
befestigung im Bestand mit rund 60 % ermittelt, weitere rund 10 % sind nutzungsbedingt im
nordlichen Plangebiet stark verdichtet oder teilversiegelt.

Insgesamt liegen im Plangebiet anthropogen durch kinstliche Auffullungen stark veranderte
und im Bereich des Baugelandes zu rund 70 % Uberbaute und versiegelte Boden vor. Lediglich
im Sudwesten bestehen gréRere zusammenhdngende unversiegelte Freiflachen und damit
weniger beeintrachtigte Béden auf insgesamt ca. 1 ha. Der Bodenaufbau unterhalb der Aufftil-
lungen bedingt in Bezug auf bauliche MaRnahmen ein sehr unterschiedliches Setzungsverhal-
ten.

Bodenbelastungen, Altlasten

Aufgrund der Vornutzung des Plangebietes als Werksanlage fir Maschinenbau, Lackierarbei-
ten und die Herstellung und Wartung von Tankanlagen bestehen auf erheblichen Flachen Bo-
denbelastungen. Die fur den nordlichen Teilbereich des Plangebietes in den aufgefillten
Schichten festgestellten, anthropogenen Beimengungen wie Ziegel-, Bauschutt-, Schlacke-,
Glas-, Fliesen-, Holzkohlereste sowie Mineraltlkohlenwasserstoff-Gertiche sowohl in den Auf-
fullungen als auch in den unterlagernden, gewachsenen Bdden (Torf/Mudde) lassen auf
Schadstoffbelastungen schlieBen. Fur die aus der Altlastauskunft bekannten Auslaufer der
Hausbrand bzw. Aschedeponie, die bereits mit den Altsondierungen aus dem Jahr 1997 im
Bereich der Anhéhung fir die Stral3e Papenreye erkundet wurden, ist mit Boden zu rechnen,
die erhdhte Schadstoffbelastungen durch Schwermetalle aufweisen.

Zur Untersuchung der anstehenden Bdden sind im Rahmen einer Baugrundbewertung und
einer orientierenden Schadstoffuntersuchung am 13. und 14. Juni 2018, am 28. Juni 2018
sowie am 04. und 05. Méarz 2019 seitlich der Bestandsbebauung insgesamt 27 bis zu 12,0 m
tiefe Bohrsondierungen und drei Bohrungen mit Endtiefen von 20,0 m abgeteuft worden.
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AnschlieRend erfolgte fir ausgewahlte Schichten der Baugrundaufschliisse eine orientierende
Bewertung.

Die Bewertung des Schadstoffpotentials des Bodens erfolgte auf dem Stand der aktuellen
LAGA 20 (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen,
Technische Regeln, Landerarbeitsgemeinschaft Abfall 2003). Je nach Belastungsgrad wurde
das untersuchte Bodenmaterial in eine der LAGA-Einbauklassen (Z 0 — uneingeschrankter
Einbau, Z 1 — eingeschrénkter offener Einbau, Z 2 — eingeschrankter Einbau mit definierten
technischen Sicherungsmaflinahmen) und LAGA-Deponieklassen eingestuft, welche die M6g-
lichkeiten zur weiteren Verwendung bzw. zur Ablagerung des Materials in Deponien regeln.

Die Befunde lassen im nordlichen Teilbereich des Plangebietes stdlich der Papenreye eine
Einstufung der Auffillungen mindestens in die LAGA-Einbauklasse Z 1, in groR3en Teilberei-
chen eine Zuordnung mindestens zu Z 2 und vereinzelt > Z 2 zu. Fur die gewachsenen Boden
ist mindestens eine Zuordnung zur Einbauklasse Z 1.2, Uberwiegend aber zur Klasse > Z 2
ermittelt worden. Die Auffillungen im mittleren Grundstiicksteil sind der Einbauklasse Z 2, in
einem kleinen Teilbereich zentral im Plangebiet auch > Z 2 zuzuordnen. Die gewachsenen
Bdden lassen sich in die Einbauklasse Z 0 und Z1.2 einstufen. Fir den sudlichen Teilbereich
wurde eine Einstufung der Auffullungen mindestens in die Einbauklasse Z 1, iberwiegend aber
in eine Zuordnung zu Z 2 und fir den Teilbereich nérdlich Niendorfer Weg und 6stlich der
Tarpenbek eine Zuordnung zu > Z 2 ermittelt. Die gewachsenen Bbéden sind tberwiegend als
Z 1.2 einzustufen.

Zusammenfassend haben die durchgefiihrten Laboruntersuchungen im Rahmen der orientie-
renden Schadstoffuntersuchung ergeben, dass die im Plangebiet anstehenden, vollflachigen
Auffillungen bzw. Oberbtden infolge der vorangegangenen Nutzungen erkennbare Verunrei-
nigungen durch Kohlenwasserstoffe, 2 PAK, Schwermetalle, Sulfat, TOC und aufféllige pH-
Werte aufweisen.

Inshesondere auf den im Bestand gewerblich genutzten Flachen (noérdlicher und mittlerer
Grundstuicksbereich) wurden groRere Mengen an anthropogenen Fremdbestandteilen wie
Schlacke-, Asphalt-, Holzkohle- und Bauschuttreste im Boden festgestellt, die vermutlich mal3-
gebend fur die ¥ PAK-, Schwermetall- und / oder Sulfat-Gehalte verantwortlich sind. Die
Fremdbestandteile und eine Schadstoffbelastung auf dem nérdlichen Grundstiick wurden be-
reits 1997 und 2000 erkundet. Die hierdurch bereits bekannte Kohlenwasserstoffbelastungen
in den aufgefilliten sowie gewachsenen Bdoden (vorwiegend organogene Boden wie Torfe und
Mudden) konnten durch die vorliegenden, orientierenden Untersuchungen erneut nachgewie-
sen werden. Deutliche Kohlenwasserstoff-Auffalligkeiten zeigen sich besonders im Bereich der
Bohrsondierung BS10 und BS11 des nordlichen Grundstiicksbereichs, sodass weiterhin von
einer flachigen, jedoch raumlich begrenzten Kohlenwasserstoffbelastung ausgegangen wer-
den kann.

Fur die gewachsenen Bdden kann fir den sudlichen Teilbereich des Plangebietes eine insge-
samt geringere Schadstoffbelastung als fir den ndrdlichen Teilbereich bis Schadstofffreiheit
ermittelt werden. MaRRgebend fiir die Einstufung der gewachsenen Bbéden ist der Sulfat-Gehalt
sowie im nordlichen Grundstiicksbereich zusatzlich die Kohlenwasserstoff-Gehalte. Die gerin-
gen Sulfat-Gehalte resultieren méglicherweise aus lokalen Elutionen aus den Auffillungen in
die unterlagernden Boden und / oder aus verwitterten, schwefelhaltigen Mineralen in den Bo-
den (gewachsene Torfe konnen hohe Sulfat-Werte freisetzen, ebenso Verwitterungsprozesse
in Geschiebebdden).
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Flache

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 6,83 ha. Davon werden im Bestand ca. 0,64 ha als Stra-
Renverkehrsflachen genutzt und ca. 0,33 ha entfallen auf die Tarbenbek mit Begleitgrin (Flur-
stucke 726 tiw. und 1652). Innerhalb der privaten Vorhabenflache entfallen rund 70 % entspre-
chend rund 4,10 ha auf mehr oder minder noch gewerblich genutzte Flachen und die Ubrigen
rund 30 % entsprechend rund 1,76 ha auf zusammenhangende oder kleinteilig verstreut lie-
gende begriinte Freiflachen.

4.2.2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Topographie / Relief

Gemal dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Funktionsplan wird das Bestandsgelande im
Bereich der kunftigen Bauflachen im Mittel um 1 m auf im Mittel 7,90 m GNHN aufgehoht. Dies
erfolgt, um den Eingriff durch Tiefgeschosse in den hoch anstehenden Grund- bzw. Stauwas-
serspiegel und somit negative Wechselwirkungen zum Schutzgut Wasser weitestmoglich zu
vermeiden. Auch im Bereich der Tiefgeschossunterbauung unterhalb des 6stlichen Abschnit-
tes des Grlinzuges ist eine Planungshdhe von im Mittel 7,90 m UNHN vorgesehen. Hierbei
handelt es sich jedoch um die Oberkante der Substratandeckung fir die Intensiv-Begriinung.
Aus den in Ziffer 4.2.2.3 aufgefiihrten Grinden sind bei Durchfiihrung der Planung keine er-
heblich negativen Auswirkungen auf die topographische Situation des Plangebietes zu erwar-
ten.

Bodenaufbau, Bodenversiegelung

Die in Ziffer 4.1.3 dargelegten Berechnungen haben zum Ergebnis, dass die tberbaute und
versiegelte Flache insgesamt nicht zunimmt, sondern gegeniber dem bisherigen Planrecht
Grol3 Borstel 5 eher etwas geringer ausfallt. Auch fiir die Bodenfunktionen sind auf Grund der
erheblichen Vorbelastungen und damit der Giberwiegend sehr geringen natirlichen Funktions-
fahigkeit keine relevanten negativen Auswirkungen zu erwarten.

Je nach Standort ergeben sich fur die Neubauvorhaben unterschiedliche Griindungsvoraus-
setzungen. In Abhangigkeit von bauvorbereitenden detaillierten Baugrunderkundungen kann
davon ausgegangen werden, dass in Teilbereichen ein Bodenaustausch vorgenommen wer-
den muss. Hiervon sind tGberwiegend nicht tragfahige Aufschittungsbéden sowie in Teilberei-
chen organische Weichschichten (Torfe) betroffen. Da von dem bereichsweise erforderlichen
Baugrundaustausch keine grundwasserschitzenden Deckschichten betroffen sind, sind keine
negativen Wechselwirkungen zum Schutzgutaspekt Grundwasser zu erwarten.

Bodenbelastungen, Altlasten

Die Befunde fur den nérdlichen Grundstiicksteil lassen teilweise eine Einstufung der Oberbdo-
den mindestens in die LAGA-Einbauklasse Z 1, in gro3en Teilbereichen aber nur eine Zuord-
nung mindestens zur LAGA-Einbauklasse Z 2 und vereinzelt auch > Z 2 zu. Material mit Be-
lastungen, die den Zuordnungswert Z 2 Ubersteigen, ist entsprechend des Abfallrechts zu ent-
sorgen. Boden mit einem Zuordnungswert > Z 2 missen im ndrdlichen Teilbereich tGiberwie-
gend als gefahrlicher Abfall wegen erhéhter Kohlenwasserstoff-Gehalte eingestuft werden. Die
Bdden im nérdlichen Teilbereich sind im Zuge von baulichen MaRhahmen in jedem Fall Gber-
wiegend einer geordneten Entsorgung nach Abfallrecht zuzufuhren, da die Béden mindestens
der LAGA-Deponieklasse | (Stand 2019) zugeordnet werden.

Gleiches gilt fur eine Teilflache im mittleren Grundstiicksteil sowie siidwestlichen Teilbereich
des Plangebietes nordlich des Niendorfer Weges und westlich der Tarpenbek, dessen
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Bodenmaterial aufgrund des erhdhten pH-Wertes oder TOC-Gehaltes mit dem Zuordnungs-
wert > Z 2 eingestuft und der Deponieklasse 11l zugeordnet wurde.

Die tUbrigen Grundstticksflachen im Stden und mittleren Teilbereich des Plangebietes miissen
nicht behandelt werden, ohne dass hierflir eine bauliche Veranlassung gegeben wéare. Boden
mit Zuordnung Z 2 kdnnen im Untergrund verbleiben, sie sind nur beim Anlegen einer Bau-
grube fur einen Neubau aufzunehmen und der Verwertung zuzufiihren. Anders als im nérdli-
chen Grundstticksbereich, in welchem aus Griinden des vorbeugenden Grundwasserschutzes
partiell Handlungsbedarf besteht, konnen die Bdoden der gesamten sudlichen Halfte des
Grundstiicks daher weitestgehend vor Ort verbleiben und missen nur in den neuen Baukor-
perbereichen abgetragen werden.

Der fachgerechte Abtrag und Austausch bereichsweise stark belasteter, das heil3t in Bezug
auf einen oder mehrere Parameter die geltenden Grenzwerte tiberschreitender und damit nicht
wieder einbaufahiger Bdden, ist als positive Planfolge zu werten: negative Wechselwirkungen
zum Schutzgut menschliche Gesundheit tber den Wirkungspfad Boden — Mensch (direkter
Kontakt) oder Boden — Luft (belastete Bodenstaube, Ausgasungen) und zum Schutzgut Was-
ser Uber den Wirkungspfad Boden — Grundwasser (Schadstoffeintrag Giber die Versickerung)
werden damit kuinftig vermieden.

Flache

Aus den in Ziffer 4.1.3 dargelegten Berechnungen ergibt sich im Vergleich mit dem bestehen-
den und dem kiinftigen Planrecht eine geringere Inanspruchnahme von Grund und Boden fir
bauliche Zwecke zu Gunsten von Freiflachen. Damit entspricht die Planung im Sinne des Fla-
chenrecyclings in besonderem Mal3e der Zielsetzung zum schonenden Umgang mit der be-
grenzten Ressource Grund und Boden und zur Minderung der bundesweit taglich zunehmen-
den Bodenversieglung. MalBnhahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich sind nicht
erforderlich.

4.2.2.3 Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Topographie / Relief

Aufgrund der bereits bestehenden friiheren Gelandeaufhéhung um 1 m bis 1,5 m sind mit der
kunftigen Gelandeaufhéhung um weitere bis zu 1 m keine erheblich negativen Auswirkungen
auf die Topographie verbunden. Negative Wechselwirkungen zum Baumbestand werden
dadurch gemindert, dass die Flachen mit zu erhaltendem Baumbestand von der Gelandeauf-
hoéhung ausgespart werden.

Lediglich im siidwestlichen Bereich des Plangebietes, wo im Ubrigen die Gelandehéhen we-
gen des umfanglichen Gehdlzbestandes gehalten werden, wird eine Teilflache der Wiesen-
senke fir den westlichen Wohnbaukdrper tiberformt und erheblich um bis zu 2,40 m aufge-
hoht. Die Uberplante Teilflache wird jedoch durch Ricksprung der westlichen und sudlichen
Baugrenze zwecks Sicherung des Grabhugels gemindert und der Bereich hatte gemaf der im
bislang gultigen Bebauungsplan Grol3 Borstel 5 festgesetzten Baugrenze in etwa gleichem
Umfang Uberbaut werden kdnnen.

Bodenaufbau, Bodenversiegelung

Die folgenden Festsetzungen und Malnahmen tragen zur Vermeidung und Minderung nega-
tiver Auswirkungen durch Bodenversiegelung bei:
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- verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten unversiegelter Freiflachen
(vgl. Planzeichnung und 8 2 Nummern 10 und 11),

- weitmdgliche Erhaltung von Baum- und sonstigen Vegetationsbestanden mit inren unver-
siegelten Bodenflachen (vgl. Planzeichnung und 8 2 Nummern 22 bis 24),

- Sicherung eines Mindest-Begrinungsanteils im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbe-
gebiet (vgl. 8 2 Nummer 26),

- Festsetzung zur Begriinung unterbauter Flachen und zur Dachbegriinung (vgl. 8§ 2 Num-
mern 29 und 30),

- Festsetzung wasser- und luftdurchlassiger Belagsarten in den Baugebieten und auf den
privaten Grinflachen (vgl. 8§ 2 Nummern 33).

Fur die Bodenfunktionen sind auf Grund der erheblichen Vorbelastungen und damit der tber-
wiegend sehr geringen naturlichen Funktionsfahigkeit positive Auswirkungen zu erwarten.
Dies wird in der zum Bebauungsplan durchgefiihrte rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung fur das Schutzgut Boden im Vergleich zwischen dem bislang gultigen Planrecht Grof3
Borstel 5 und dem kunftigen Planrecht Grol3 Borstel 31 bestatigt. Demnach ist der Eingriffs-
umfang geman kinftigem Planrecht unter Berilicksichtigung der vorgenannten Minderungs-
mafl3nahmen deutlich geringer als derjenige gemal bislang giiltigem Planrecht. Gemessen am
Planrecht Grol3 Borstel 5 weist das Bilanzierungsergebnis flr das Planrecht Gro3 Borstel 31
eine um Uber 70 % hdhere Wertigkeit des Schutzgutes Boden nach.

Bodenbelastungen, Altlasten

Die orientierende Schadstoffuntersuchung hat ergeben, dass die im Plangebiet anstehenden,
vollflachigen Auffiillungen bzw. Oberb6den infolge der vorangegangenen Nutzungen erkenn-
bare Verunreinigungen durch Kohlenwasserstoffe, £ PAK, Schwermetalle, Sulfat, TOC und
auffallige pH-Werte aufweisen. Insbesondere auf den im Bestand gewerblich genutzten Fla-
chen (nérdlicher und mittlerer Grundstiicksbereich) wurden gréRere Mengen an anthropoge-
nen Fremdbestandteilen wie Schlacke-, Asphalt-, Holzkohle- und Bauschuttreste im Boden
festgestellt, die vermutlich maf3gebend fur die £ PAK-, Schwermetall- und / oder Sulfat-Gehalte
verantwortlich sind (siehe Ziffer 4.2.2.2). Die Flachen werden im Bebauungsplan Giberwiegend
als Gewerbegebiet und urbanes Gebiet festgesetzt und entsprechend (zumindest im Erdge-
schoss) Uberwiegend gewerblich genutzt. In einem Teilbereich im urbanen Gebiet ist zudem
die Errichtung einer Kindertagesstatte beabsichtigt. Bei der Herrichtung sensibler Nutzungen
wie der Kindertagesstéatte ist sicherzustellen, dass der vorhandene Oberboden fir die Nutzung
geeignet ist. Es werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewabhrleistet.

Entsprechend der Ergebnisse der orientierenden Schadstoffuntersuchung ist mehrheitlich nur
fur die Auffillungen im stidlichen Teilbereich des Plangebietes eine Weiternutzung des Mate-
rials mit einem eingeschrankten Einbau unter definierten technischen SicherungsmalRnahmen
sowie unter Berlcksichtigung der hydrogeologischen Belange zulassig. Aufgrund der derzeit
geringen Nachfrage an Bodenmaterial ist jedoch davon auszugehen, dass die schadstoffbe-
lasteten Bdden (= Z 1.2) auf einer Deponie abgelagert werden mussen. Fir die gewachsenen
Bdden konnte nur in Teilbereichen des sudlichen Grundstiicksbereichs die Schadstofffreiheit
nachgewiesen werden. Vornehmlich weisen die gewachsenen Sande, Schluffe und Geschie-
bebdden geringe Sulfat-Gehalte im Eluat auf. Eine Durchmischung der Auffillungsbdden mit
den gewachsenen Bdden ist bei den geplanten Erdbauarbeiten zu vermeiden. Dies gilt auch
fur die Humusboden im Uferbereich der Tarpenbek, die bei den Kampfmitteluntersuchungen
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im Sommer 2019 deutliche Mengen von Fremdstoffen, teils auch bauliche Reste wie z. B. einer
historischen Gleisanlage (ehemalige Teststrecke) gezeigt haben.

Bauvorbereitend sind nach Riickbau der Bestandsgebaude deklarierende Bodenuntersuchun-
gen durchzufiihren, um auf deren Grundlage ein wirtschaftliches Konzept zur Verwertung-
bzw. Entsorgung der Aushubbdden erarbeiten zu kénnen. Eine Verwertung der Aushubbdden
vor Ort fur die insgesamt vorgesehenen deutlichen Gelandeaufhéhungen (u. a wegen der
Uberflutungssicherheit gegentiber der Tarpenbek) erscheint nur in Teilflachen mdglich.

Wegen der Bodenbelastungen und weil die aus den Bodenbelastungen resultierenden Mal3-
nahmen im Rahmen der Bauausfihrung zu beachten sind, werden die Teilbereiche, deren
Boden erheblich mit umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind, entsprechend gekennzeichnet
(siehe Ziffer 5.12.4).

4.2.3 Schutzgut Wasser

Bei dem Schutzgut Wasser ist in Ziffer 4.2.3.4 die zusammenfassende Beurteilung umweltre-
levanter Auswirkungen des naturnahen Gewasserausbaus Tarpenbek einschlielich der MaR3-
nahme zum Ersatz des Retentionsraumverlustes infolge der Planung aufgeftihrt.

4.2.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Oberflachengewasser

Der Plangeltungsbereich umfasst entlang der westlichen Grenze bis etwa zur Gewassermitte
innerhalb des Gewasserflurstiicks 726 einen ca. 375 m langen Abschnitt der Tarpenbek (Ge-
wasser Il. Ordnung). Etwa in der Gewassermitte verlauft die Grenze zum Nachbarbezirk Eims-
blttel mit dem dortigen Gewasserflurstiick 7135. Die Tarpenbek wird im Norden von der Pa-
penreye sowie von einem Ful3- und Radweg und im Stiden vom Niendorfer Weg in Form von
Briickenbauwerken tberquert. Der friiher mit einer Maanderschleife Uber das Plangebiet ver-
laufende Geestbachlauf ist heute im gesamten Abschnitt begradigt und weist Uberwiegend
Steilbéschungen auf. Lediglich im Norden besteht eine Gewasseraufweitung mit kleiner Insel,
die eine Teilflache des Flurstiicks 1652 mit umfasst. Die Gewassersohle ist im Norden mit
4,05 m GUNHN angegeben, die Flierichtung ist Studen.

Von dem heutigen Gewerbegrundstiick leiten zwei Regenentwasserungsrohre DN 250 und
DN 300 in die Tarpenbek ein. Dem nérdlichen Entwasserungsrohr DN 300 ist ein etwa 50 m
langer Sammelgraben im nordwestlichen Gewerbegebiet vorgeschaltet. Gemal: Angaben der
Hamburger Stadtentwasserung ist die Einleitmenge in die Tarpenbek auf 10l/s*ha begrenzt
(10 Liter pro Sekunde je Hektar). Die Einleitmenge in die bestehenden Mischwassersiele Sta-
venhagenstralRe und Niendorfer Weg ist auf insgesamt 30 I/s begrenzt.

Bei Starkregenereignissen staut die Tarpenbek auf. Der Wasserspiegel ist bei einem 100-jah-
rigen Starkregenereignis (HQ 100) rechnerisch im Norden mit ca. 6,10 m GNHN, in der Mitte
mit ca. 6,00 m UNHN und im Stiden mit ca. 5,90 m UNHN angesetzt, sodass die angrenzenden
tiefergelegenen Gelandebereiche im Plangebiet tberschwemmt werden, davon rund 1.050 m?
auf Privatgrund. Dementsprechend ist beidseitig der Tarpenbek ein Uberschwemmungsgebiet
nach § 76 WHG festgesetzt (vgl. Planzeichnung). Die Tarpenbek wurde 2006 als Oberflachen-
Wasserkdrper in das berichtspflichtige Gewassernetz gemall EG-Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL) aufgenommen und wird seitdem Uberwacht. Der Gewasserzustand ist fur diesen Ab-
schnitt bislang als ungentigend und verbesserungsbedurftig beschrieben.
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Im suddstlichen Plangebiet bestand ein im Sommer 2018 auf Grund der Hitzewelle und schad-
hafter Dichtung vollstandig ausgetrockneter kleiner Folienteich, der inzwischen nicht mehr vor-
handen ist.

Grundwasser

Gemal den Angaben im Geotechnischen Vorbericht vom April 2017 liegt der mittlere jahrliche
Grundwasserspiegel laut Kartenwerk entlang der nérdlichen und dstlichen Grenze des Flur-
stucks 2027 auf Hohen um 5 m UNHN und entlang der sudlichen Grundstiicksgrenzen um 4 m
UNHN. Der Grundwasser-Zufluss erfolgt von Norden bzw. Nordosten, der Abfluss in stdliche
/ sudwestliche Richtung. Dies wird durch Grundwassermessungen im Zuge von Baugrundson-
dierungen in etwa bestatigt: Grundwasserzustrom im Nordosten auf Hohen um 5,61 m GNHN,
im Nordwesten nahe der Tarpenbek um 4,96 m UNHN, Grundwasserabstrom im Stidosten um
5,40 m UNHN (seitlicher Zustrom aus dem Bereich Stavenhagenstraf3e) und im Sidden um
4,57 m UNHN. Aus diesen Angaben und den Gelandehthenangaben ergibt sich ein oberfla-
chennaher Grundwasserleiter durchgangig rund 1,50 m unter Gelande. Dieser wird allerdings
niederschlagsabhangig durch Stauwasser um bis zu 3 Dezimeter Uberlagert, kann aber ande-
rerseits im Spatsommer auch deutlich absinken.

Die bisherigen Grundwasseranalysen zeigen deutlich erhdhte Eisengehalte (> 5 mg/l), einen
hohen pH-Wert 7,6 und erhdhte Sulfatgehalte. Verunreinigungen oder Schadstoffbelastungen
sind auf Grund der erhdhten Bodenbelastungen auf dem grenznahen Nachbargelande 6stlich
der Zufahrt Papenreye nicht auszuschlie3en (vgl. Ziffer 4.2.2.1), ein Grundwasserschaden ist
jedoch nicht bekannt. Im Nordwesten des Plangebietes besteht auf dem Flurstiick 1652 eine
grundbuchlich gesicherte Grundwassermessstelle mit der Kennung 7280, die zwingend erhal-
ten bleiben muss. Sie dient der dauerhaften Uberwachung des Grundwassers, da im Bereich
der StralRenbdschung Papenreye Bodenaltlasten bestehen.

Im Landschaftsprogramm ist ein den sudlichen Rand des Plangebietes etwa mittig Niendorfer
Weg tangierender groRraumiger Bereich mit Kennzeichnung als ,Schutz oberflachennahen
Grundwassers/Stauwassers* dargestellt. Auf Grund von Mal3stabsungenauigkeiten ist anzu-
nehmen, dass dieser Schutzbereich die tieferliegende Wiesensenke etwas weiter westlich im
Plangebiet mit sehr geringem Flurabstand zum Grundwasser betrifft.

Der nicht durch sperrende Bodenschichten bedeckte Grundwasserleiter nimmt zwar grof3fla-
chig die anfallenden Niederschlage auf, bei starkeren bzw. langer anhaltenden Regenfallen
fuhren die unterlagernden undurchlassigen Bodenschichten jedoch zum Anstieg des Grund-
wasserspiegels. Damit sind die unversiegelten Bereiche im Plangebiet von Bedeutung fir die
Grundwasseranreicherung, eine wirksame Versickerung gesammelter Niederschlage ist je-
doch nur eingeschréankt méglich. Im Prinzip besteht im mittleren und stdlichen Plangebiet ein-
geschrankt wahrscheinlich die Méglichkeit zur Flachen- oder Muldenversickerung bis in 1 bis
2 m Tiefe und im nordlichen Plangebiet wahrscheinlich die Moglichkeit zur Flachen- oder Mul-
denversickerung oder mittels Muldenrigolen-Element oder ggf. Schacht bis in 2 bis 5 m Tiefe.

Insgesamt besteht im Plangebiet damit ein fir die Grundwasseranreicherung wertvoller und
mit jahreszeitlichen Schwankungen bis dicht unter die Geldnde anstehender oberster Grund-
wasserleiter, der einen geringen Geschutztheitsgrad und damit eine erhéhte Anfalligkeit fiir
Schadstoffeintrdge Uber den Bodenpfad aufweist.
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4.2.3.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung

Oberflachengewasser

Bei Einhaltung der konkret benannten Begrenzung fur die Regenwasserableitung aus dem
Neubaugebiet in die Tarpenbek sind keine negativen Auswirkungen infolge der Grundstick-
sentwasserung zu erwarten.

Mit den zur Realisierung der stidwestlichen Wohnbebauung und angrenzenden Auf3enanlagen
erforderlichen Gelandeaufhohungen gehen im Uberflutungsgebiet der Tarpenbek rund 140 m?3
Retentionsvolumen verloren. Dies ist auf Grund der bei Starkregenereignissen ohnehin kriti-
schen Situation als besonders schwerwiegende Auswirkung zu werten, die zwingend eine voll-
standige zeit- und ortsnahe Kompensation erfordert.

Mit den fir den im Plangebiet befindlichen Abschnitt der Tarpenbek geplanten Renaturierungs-
mafinahmen sind positive Auswirkungen hinsichtlich der Gewassergite, der gewasserfaunis-
tischen Situation, des Retentions- bzw. Uberschwemmungsraums sowie auch des Land-
schaftsbildes beabsichtigt. Nahere Einzelheiten hierzu sind in Ziffer 4.2.3.4 aufgefuhrt.

Grundwasser

Da klnftig eher von einer geringeren tberbauten und versiegelten Flache bei gleichzeitig ho-
herem Anteil unversiegelter und damit sickerfahiger Boden auszugehen ist, ergeben sich unter
Bertcksichtigung der in Ziffer 4.2.2.3 aufgeflhrten Festsetzungen und MalRnahmen zur Ver-
meidung, zur Minderung und zum Ausgleich bezlglich der Grundwasseranreicherung sowie
beziglich der Gefahr eines erhdhten Abflusses aus dem Neubaugebiet in die Gewasser- und
Sielvorfluten keine relevanten negativen Auswirkungen. Von besonderer Bedeutung sind hier-
bei die Dach- und Tiefgaragenbegriinung sowie das differenzierte Oberflachenentwasse-
rungskonzept. Bei Einhaltung der konkret benannten Begrenzung fir die Regenwasserablei-
tung aus dem Neubaugebiet in die angrenzenden Mischwassersiele sind keine negativen Aus-
wirkungen zu erwarten.

Die Aufh6hung des Baugrundgelandes (vgl. Ziffer 4.2.2.3) hat zum Ziel, die Sohle der Tiefge-
schossebenen oberhalb des mittleren Grundwasserspiegels anzuordnen, sodass damit eine
Behinderung der GrundwasserflieRbewegung weitestgehend vermieden wird. Auf3erdem wird
damit eine Verbesserung der grundwasserschiitzenden Deckschichten erreicht. Mit dem Aus-
tausch grenzwerttiberschreitend belasteter Bodenauffillungen wird die Gefahr des Eintrags
von Schadstoffen tGiber den Wirkungspfad Boden - Grundwasser wesentlich gemindert.

Negative Wechselwirkungen zum Schutzgut Pflanzen und Tiere kénnten durch Dauerdraina-
gen und damit Entzug von vegetationsverfigbarem Bodenwasser hervorgerufen werden. Da
Dauerdrainagen ausgeschlossen werden, wird dies als unwahrscheinlich eingeschatzt. Aller-
dings kann eine langer anhaltende Absenkung des Grund- bzw. Stauwasserspiegels infolge
von Baugruben-Wasserhaltungen in der Vegetationsperiode zu Schaden an zu erhaltenden
bzw. erhaltenswerten Baumen im Plangebiet und nédheren Umfeld fihren. Um dies zu vermei-
den, ist eine baumgutachterliche Begleitung der Baumaflinahmen mit Veranlassung entspre-
chender SchutzmalRnahmen (kiinstliche Bewasserung) erforderlich.

4.2.3.3 MalRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Die folgenden Festsetzungen und Mafinahmen tragen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich negativer Auswirkungen auf den Oberflachen- und Grundwasserhaushalt bei:
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- verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten unversiegelter und damit
wasseraufnahme-, verdunstungs- und sickerfahiger Freiflachen (vgl. Planzeichnung und
§ 2 Nummern 10 und 11),

- weitmdgliche Erhaltung von Baum- und sonstigen Vegetationsbestéanden mit ihren unver-
siegelten und damit wasseraufnahme-, verdunstungs- und sickerfahigen Bodenflachen
(vgl. Planzeichnung und 8 2 Nummern 22 bis 24),

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

- Festsetzung zur Begriinung unterbauter Flachen und zur Dachbegriinung und damit
Schaffung wasseraufnahme-, verdunstungs- und sickerfahiger Oberflachen (vgl. § 2
Nummern 29 und 30),

- Aufbau der zu begriinenden unterbauten Flachen mit einer Retentionsschicht zur plan-
mafigen Rickhaltung und gedrosselten Niederschlagsableitung gemaf Entwasserungs-
konzept (vgl. 8 2 Nummer 29),

- Konkretisierung des Entwasserungskonzepts und Umsetzung der darin geplanten Maf3-
nahmen zur Einhaltung der vorgegebenen Einleitungsbegrenzungen in die Tarpenbek
und in die anliegenden Mischwassersiele,

- Festsetzung wasser- und luftdurchlassiger Belagsarten in den Baugebieten und auf den
privaten Grinflachen (vgl. 8§ 2 Nummern 33),

- Ausschluss baulicher oder technischer Malinahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung
des vegetationsverfugbaren Grund- und Stauwasserspiegels fuhren (vgl. 8 2 Nummer
34).

Der Retentionsraumverlust im Uberschwemmungsgebiet der Tarpenbek infolge Hochbau und
AuRenanlagen im stidwestlichen Plangebiet wurde mit rund 140 m?® ermittelt. Geman der vor-
liegenden Planung zur Gewasserrenaturierung Tarpenbek kann durch Béschungsaufweitun-
gen in dem innerhalb des Plangeltungsbereichs befindlichen Abschnitt der Tarpenbek ein ef-
fektives Retentionsvolumen von mindestens 350 m*® geschaffen und damit der Retentions-
raumverlust um mehr als das doppelte kompensiert werden.

Fir das Schutzgut Wasser insgesamt sind infolge der Planung unter Berlicksichtigung der
getroffenen Festsetzungen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich sowie mit Konkretisie-
rung und Umsetzung des detaillierten Oberflachenentwésserungskonzeptes im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens keine relevanten negativen Auswirkungen zu erwarten. Mit Aus-
tausch grenzwertliberschreitend belasteter Boden sind hinsichtlich des Aspekts Grundwasser-
verunreinigung positive Auswirkungen wahrscheinlich. Die Renaturierungsmaf3nahmen Tar-
penbek werden sowohl hinsichtlich des Gewassers als auch hinsichtlich von Wechselwirkun-
gen insbesondere zu den Schutzgltern Tiere und Pflanzen einschlie3lich der biologischen
Vielfalt und zum Landschaftsbild zu positiven Auswirkungen fuhren (vgl. Ziffer 4.2.3.4). Aul3er-
dem wird dabei deutlich mehr Retentionsraum geschaffen, als fir die Kompensation erforder-
lich.

4.2.3.4 Einzelbetrachtung umweltrelevante Auswirkungen Tarpenbek-Renaturierung

Fir das wasserwirtschaftliche Vorhaben zum naturnahen Ausbau des im Plangeltungsbereich
befindlichen Abschnitts der Tarpenbek ist ein wasserrechtliches Plangenehmigungsverfahren
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nach 8 68 WHG erforderlich. Die Umweltprifung zum Bebauungsplan ersetzt bzw. Gbernimmt
die hierfur ansonsten gemafd UVPG in Verbindung mit Anlage 1 Nummer 1.18.1 HmbUVPG
durchzufiihrende standortbezogene Vorprifung des Einzelfalls sowie fur den Fall, dass die
Vorprufung das Erfordernis einer Umweltpriifung nach dem UVPG zum Ergebnis héatte, auch
diese (vgl. Ziffer 4.1).

Grundlage der folgenden Einzelbetrachtung der voraussichtlichen umweltrelevanten Auswir-
kungen des wasserwirtschaftlichen Vorhabens bildet das ,Planungskonzept Gewasserrenatu-
rierung Tarpenbek® vom September 2019, das mit geringflgigen Anpassungen inzwischen als
Planungsunterlage zur Genehmigung eingereicht wurde. Die Genehmigung nach § 68 WHG
wurde im Marz 2020 seitens der zustandigen Wasserbehdrde bereits in Aussicht gestellt. Die
Planung umfasst sowohl die MalRnahme zur zwingend erforderlichen Kompensation des Re-
tentionsraumverlustes infolge der Hochbau- und Auf3enanlagenplanung, als auch davon un-
abhangige MalRBhahmen zur Gewasserrenaturierung zwecks Verbesserung des hydrologi-
schen und 0Okologischen Zustands. Vorgesehen sind: Boschungsaufweitungen bzw. -abfla-
chungen, Profilierung Gewasser-Seitenarm, Einbau Kiesschwellen, Einbau Totholz, Initial-
pflanzung Gewasser-/ Uferstauden, Anpflanzung Gewasserbegleitgehdlze; auRerdem Stor-
steine, Findlinge sowie Fledermaus- und Brutvogelkdsten an dem gewéassernahen Baumbe-
stand.

Die umweltrelevanten Auswirkungen der wasserbaulichen MaBhahme werden zusammenfas-
send wie folgt beurteilt:

Boden

Es bestehen keine nach BBodSchG geschiitzten Béden. Von den Abgrabungen und Profilie-
rungen sind vorrangig kunstliche Aufschittungsboéden geringerer Wertigkeit betroffen. Freige-
legter Untergrund wird mit Oberboden angedeckt und begriint, die nattrliche Bodenentwick-
lung kann ungestort einsetzen. Mit Entsiegelung durch Abbruch eines kleinen Erdbunkers kon-
nen die geringen Teilversiegelungen durch Kiesschwellen kompensiert werden.

- Fur das Schutzgut Boden sind keine relevanten Eingriffe zu erwarten. Weitergehende Aus-
gleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Wasser

Der begradigte Gewasserlauf wird in dem verfugbaren Seitenraum in zwei Bereichen aufge-
weitet und profiliert. Baubedingt kbnnen dabei Sedimente aufgewirbelt bzw. offengelegte Bo-
den abgeschwemmt und in den Unterlauf verfrachtet werden. Zur Vermeidung bestehen ein-
fache technische Malinahmen (temporare Abschottung). Der Retentionsraum wird tber den
notwendigen Kompensationsbedarf hinaus erweitert, die Uberflutungsgefahr wird damit abge-
mildert. Die MaRhahmen sind au3erdem geeignet, zur Verbesserung der Gewassergite bei-
zutragen.

- Fir das Schutzgut Wasser sind positive Auswirkungen zu erwarten. Es sind in der Bau-
phase VermeidungsmalRnahmen gegen erhdhte Sedimentverfrachtung erforderlich. Aus-
gleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.

Klima, Lufthygiene

Fur die Umsetzung der Mal3hahmen ist die Fallung von Baumen und Rodung von Vegetations-
flachen unvermeidbar. Damit geht klimatisch wirksames Griinvolumen verloren. Die freigeleg-
ten Flachen werden nach Bauabschluss wieder begrint und es werden - unter
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Bertcksichtigung einer mdglichst geringeren Gewasserverschattung als bisher - bereichs-
weise Strauchflachen und einzelne B&dume mit qualitativ hochwertiger Pflanzware neu ge-
pflanzt.

- Es sind AusgleichsmalRnahmen erforderlich und mit Heranwachsen der Neupflanzungen
werden die baubedingten lokalklimatisch geringfligig negativen Auswirkungen kompensiert.

Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Artenschutz

Im Bereich der MaRnahme bestehen keine Baume der Wertstufe sehr erhaltenswiirdig. Die
Fallung von Baumen der Wertstufe erhaltenswurdig wird auf das zur Umsetzung der MalRnah-
men notwendige Mal3 begrenzt. Eine machtige Erle wird auf einer kiinftig beidseitig umflosse-
nen Insel erhalten. Mit unvermeidbarer Fallung von Ba&umen und Rodung von Gebtischflachen
gehen mdoglicherweise Habitate von Gehdlzbriitern verloren und es kénnten Tagesverstecke
der im Plangebiet nachgewiesenen Zwergfledermaus betroffen sein. Das Gewasserbegleitge-
holz hat gemar Ergebnis der Fledermauserfassung keine Funktion als Flugbahn, eine Betrof-
fenheit ist somit nicht gegeben. Die Gewdasserfauna kdnnte temporar durch die Bautatigkeit
betroffen sein. Allerdings erfolgen die Hauptarbeiten im terrestrischen Uferbereich und die
Malnahmen im limnischen Bereich sind geeignet, zur Bestandsdichte und Artenzahl der Ge-
wasserfauna (Artendiversiat) positiv beizutragen.

-> Fur den Artenschutz werden Ersatzmalinahmen in Form von Fledermaus- und Brutvogel-
kéasten bereits vor Baubeginn in Nahe des Gewassers installiert. Entfallende Baume ab einem
Stammdurchmesser von 40 cm werden auf potenzielle Fledermaus-Winterquartiere unter-
sucht und bei positivem Befund werden je entfallendem Baum zusatzlich 3 Fledermauskasten
an verbleibenden B&umen installiert. Mit Heranwachsen der Neupflanzungen mit qualitativ
hochwertiger Pflanzware entstehen bereits in absehbarer Zeit geeignete Ersatzhabitate fir
Gebluschbriter. Fiur die Gewasserfauna sind positive Auswirkungen zu erwarten, potenziell
auch fur die im Nahbereich der Tarpenbek nachgewiesene Erdkrote. Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG koénnen durch Einhaltung der tblichen Bauzeitenregelung und der vorgenann-
ten Ersatzmal3nahmen fur Flederméause und Brutvégel wirksam vermieden werden, eine Aus-
nahmeprifung nach § 45 Absatz 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Landschaftsbild

Visuelle Beeintrachtigungen des Gewasserlaufs und der Uferzone bestehen temporar wah-
rend der Bauzeit. Mit den Gewéasseraufweitungen und Strukturanreicherungen sowie der Wie-
derbegriinung und dem Heranwachsen der Neupflanzungen mit qualitativ hochwertiger Pflanz-
ware wird bereits in kurzer Zeit ein der Gewésserlandschaft entsprechendes naturnah geprag-
tes Erscheinungsbild geschaffen.

- Fir das Landschaftsbild entstehen fir den Zeitraum der Baumaf3nahme Beeintrachtigun-
gen. Nach bereits kurzer Entwicklungszeit der Vegetation sind diese jedoch als ausgeglichen
zu betrachten und es ist von einem héherwertigen, naturnah gepragten Landschaftsbild in die-
sem Abschnitt des Tarpenbek-Griinzugs auszugehen.

Freiraumverbund und Erholung

Auf der Westseite der Tarpenbek verlaufen der tberortlich bedeutsame Tarpenbek Wander-
weg sowie die Velo-Freizeitroute 12. Der Wegeabschnitt wird von der Maflinahme nicht bzw.
lediglich wahrend der baulichen Umsetzung der MaRnahmen im westlichen Gewasserlauf zeit-
weise berihrt. In Bezug auf passive Erholungsfunktionen (Naturbetrachtung) kdnnen je nach
Individualempfinden tempordr wahrend der Bauzeit mehr oder minder Beeintrachtigungen
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hervorgerufen werden (Fallungs- und Rodungsarbeiten, Baubetrieb). Diese kdnnen aus den
unter dem Schutzgut Landschaftsbild bereits genannten Griinden jedoch bereits nach kurzer
Zeit ausgeglichen werden.

-> Freiraumverbundfunktionen sind nicht betroffen. Mit Aufwertung und Entwicklung eines na-
turnah gepragten Gewasserabschnitts sind nach temporar befristeten baubedingten Beein-
trachtigungen positive Auswirkungen hinsichtlich der Erholungsfunktionen in diesem Abschnitt
des Tarpenbek-Griinzuges zu erwarten.

Zusammenfassung

Die Realisierung des wasserbaulichen Vorhabens flhrt temporar befristet wahrend der Bauzeit
zu Beeintrachtigungen. Es bestehen Mdglichkeiten, diese weitméglich zu vermeiden und zu
mindern. Nach Umsetzung der Baumafinahme sind bereits in absehbarer Zeit positive Aus-
wirkungen zu erwarten. Es besteht Ausgleichsbedarf fir entfallenden Vegetations- und Ge-
holzbestand, der im Plangebiet realisiert werden kann. Weitergehende Ausgleichsmafinah-
men sind nicht erforderlich. Vorsorglich werden in Bezug auf Artenschutzbelange zu Beginn
der Baumalinahme Fledermaus- und Brutvogelkdsten in Gewassernadhe installiert. Die Kon-
kretisierung des wasserbaulichen Vorhabens einschlief3lich der gebotenen MalRBhahmen zur
Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erfolgt in einem gesonderten wasserrechtli-
chen Verfahren mit landschaftspflegerischer Begleitplanung. Die dementsprechende Pla-
nungsunterlage wurde bereits eingereicht und die Genehmigung nach § 68 WHG seitens der
zustandigen Wasserbehorde im Mérz 2020 in Aussicht gestellt.

4.2.4  Schutzgut Luft und Schutzgut Klima

Bei dem Schutzgut Luft wird der Aspekt Geruchsemissionen und Luftschadstoffe behandelt.
Das Schutzgut Klima wird auf Grund direkter Zusammenhange hinsichtlich der Lufthygiene mit
dem Schutzgut Luft zusammengefiihrt betrachtet.

4.2.4.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Geruchsemissionen

Fur das Plangebiet sind keine gesundheitsschadlichen oder auffalligen Geruchsemissionen
bekannt.

Luftschadstoffe

Uber Belastungen mit Feinstaub-, NO,- oder andere Luftschadstoff-lmmissionen oder eventu-
elle Grenzwertiiberschreitungen liegen fir das Plangebiet keine konkreten Angaben vor. Aus-
zugehen ist von erhdhten Luftschadstoffbelastungen im Verlauf der stark befahrenen Haupt-
verkehrsstral3e Papenreye nordlich des Plangebietes und der Borsteler Chaussee weiter 0st-
lich. Bei vorherrschenden Winden aus westlichen Richtungen ist jedoch eher von einem ge-
ringen Einfluss dieser Emissionsquellen auf das Plangebiet auszugehen.

Klima

Gemal der Fachkarte 1.8 des Gutachtens ,Stadtklimatische Bestandsaufnahme fir das Land-
schaftsprogramm Hamburg 2017 ist das Plangebiet Teil eines Siedlungsraumes mit einem
als hoch bewerteten nachtlichen Warmeinseleffekt. Dies entspricht der Fachkarte ,,Griin Ver-
netzen“ zum Landschaftsprogramm, demnach das Plangebiet in einem Handlungsfeld liegt,
das als ,Siedlungsflachen mit ausgepragtem Warmeinseleffekt gekennzeichnet ist. Die Ab-
weichung zum Temperaturmittelwert des Hamburger Stadtgebietes zum Zeitpunkt 04:00 Uhr
wahrend einer austauscharmen Sommerwetterlage betrdgt gemal der Fachkarte 1.7 im
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heutigen Gewerbegebiet +3 bis +4 Grad, im Bereich der siidwestlichen Freiflachen dagegen -
1 bis +1 Grad. Es liegt andererseits in einem Kaltlufteinwirkbereich, hervorgerufen durch den
Tarpenbek-Griunzug westlich mit mittlerem Kaltluftvolumenstrom sowie aus dstlicher Richtung,
von der Parkanlage ,Pehmdllers Garten® ausgehend, durch eine fir den Luftaustausch wirk-
same Hauptstrémung der Flurwinde in Richtung Plangebiet mit hohem Volumenstrom. Aus
der Fachkarte 1.6 ergibt sich fir den Parameter Kaltluftvolumenstrom zum Zeitpunkt 04:00 Uhr
wahrend einer austauscharmen Sommerwetterlage allerdings mit 30 bis <200 m® und teilweise
>30 m® pro Sekunde ein nur maRiger bis geringer Wert. Kaltluftleitbahnen oder lokale Flur-
windstrome sind innerhalb des Plangebietes nicht gegeben.

Fir das Plangebiet ergibt sich damit differenziert im stidwestlichen Freiflachenbereich und ent-
lang der Tarpenbek eine glnstige bioklimatische Situation und erhéhte Empfindlichkeit gegen-
Uber Nutzungsintensivierung, wenn der lokale Luftaustausch wesentlich behindert wird. Fur
den nahezu vollstandig bebauten und versiegelten gewerblichen Bereich ergibt sich demge-
genuber eine sehr geringe klimadkologische Bedeutung und Empfindlichkeit gegen Nutzungs-
intensivierung bei hoher Vorbelastung infolge des urbanen Wéarmeinsel-Effekts.

4.2.4.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Geruchsemissionen, Luftschadstoffe

Aufgrund einer entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan sind mit Durchfiihrung der
Planung keine negativen Auswirkungen durch Geruchsemissionen oder Luftschadstoffe aus
Gewerbenutzungen zu erwarten (vgl. Ziffer 4.2.4.3).

Infolge der Errichtung der Wohnbebauung mit ca. 390 bis 400 Wohneinheiten sowie Realisie-
rung des Gewerbegebietes kdnnte es jedoch durch Mehrverkehre zu einer Zunahme Kfz-be-
dingter Luftschadstoffe und damit negativer Wechselwirkungen zum Schutzgut Mensch ein-
schlieBlich der menschlichen Gesundheit kommen. Durch die im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen wird es zu insgesamt rund 3.570 zuséatzlichen Fahrten am Tag kommen. Demnach
erhoht sich das Verkehrsaufkommen in der Papenreye um rund 2.560 Fahrten am Tag, im
Niendorfer Weg um rund 500 Fahrten am Tag und in der Stavenhagenstrale um etwa 510
Fahrten am Tag.

Die planungsbedingte werktagliche Verkehrszunahme durch Wohnverkehre von 500 Fahrten
am Tag im Niendorfer Weg und 510 Fahrten am Tag in der Stavenhagenstral3e und damit die
Zunahme verkehrsbedingter Luftschadstoffimmissionen in den sudlich an das Plangebiet an-
grenzenden Wohnquartieren ist als gering und nicht erheblich zu beurteilen. Die Zunahme der
Verkehre auf der Papenreye ist angesichts der sehr guten Durchliiftung der Papenreye auf-
grund des Ost-West-Verlaufs ebenfalls als nicht erheblich zu beurteilen.

Klima

Im Zuge der Baufeldraumung geht infolge der Baumfallungen und Rodungen von Vegetations-
flachen klimatisch und lufthygienisch wirksames Griinvolumen verloren. Durch Uberbauung
oder Versiegelung bisheriger Freiflachen kdnnte die lokalklimatische Situation beeintrachtig
und der Warmeinsel-Effekt verstarkt werden. Damit kdnnte es zu negativen Wechselwirkungen
zur menschlichen Gesundheit und zu verbleibender Vegetation kommen.
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4.2.4.3 Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Geruchsemissionen, Luftschadstoffe

Im festgesetzten Gewerbegebiet werden logistikrelevante und damit stark verkehrsinduzie-
rende Nutzungen sowie Anlagen und Betriebe, die hinsichtlich ihrer Luftschadstoff- oder Ge-
ruchsemissionen das Wohnen in den angrenzenden Gebieten wesentlich stéren, sowie au-
Rerdem Storfallbetriebe ausgeschlossen (vgl. 8 2 Nummer 7). Eventuelle Ausnahmen unter-
liegen den strengen immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens.

Planungsbedingte erheblich negative Auswirkungen sowohl auf das Neubaugebiet als auch
auf das Umfeld durch Geriliche und durch gewerbliche oder Kfz-bedingte Luftschadstoffe sind
als nicht wahrscheinlich zu beurteilen. Ein Erreichen oder Uberschreiten relevanter Grenz-
werte ist nicht zu erwarten. Fur das Schutzgut Luft sind somit keine weiteren Mal3nahmen
erforderlich.

Klima

Negative bioklimatische und lufthygienische Auswirkungen werden im Wesentlichen durch fol-
gende Festsetzungen und MaRRhahmen vermieden, vermindert sowie mit Heranwachsen der
Neupflanzungen und begriinten Flachen in absehbarer Zeit ausgeglichen:

- verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten eines grof3flachigen unbe-
bauten und damit besonders klima- und durchliftungswirksamen Griinzuges innerhalb
des Plangebietes (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummern 10 und 11),

- weitmdgliche Erhaltung von Baum- und sonstigen Vegetationsbestanden (vgl. Planzeich-
nung sowie 8 2 Nummern 8 und 22 bis 24),

- Mindest-Pflanzqualitaten fur Baume, Straucher und Hecken sowie Verwendung standort-
gerechter einheimischer Laubgehdlzarten, Sicherung des jeweiligen Mindest-Begri-
nungsanteils im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet, Anpflanzungsgebote fir
Baume bzw. fur Stellplatzbaume 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. 8 2 Num-
mern 29 und 30).

Fir das Schutzgut Klima verbleiben nach entsprechender Entwicklungszeit der Vegetation
keine als erheblich zu wertenden Beeintrachtigungen. Unter Beriicksichtigung der verbleiben-
den Freiflachen, der Griinanteile im Gewerbegebiet und im allgemeinen Wohngebiet sowie
der kiinftigen Tiefgaragen und Dachbegrinung ist gegeniiber der Bestandssituation sogar von
einer Verbesserung der lokalklimatischen Situation auszugehen. Damit wird auch dem bishe-
rigen urbanen Warmeinsel-Effekt entgegengewirkt. Negative Auswirkungen auf das Umfeld
sowie negative Wechselwirkungen zu anderen Schutzgitern werden vermieden bzw. durch
entsprechende Festsetzungen und MaRhahmen gemindert und ausgeglichen.

4.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlief3lich besonderer Artenschutz

Bei dem Schutzgut Tiere und Pflanzen wird Uber die regularen Schutzgutaspekte hinaus der
artenschutzrechtlich relevante Aspekt Lichtemissionen behandelt.
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Da im Plangebiet und Umfeld keine Schutzgebiete im Sinne des nationalen, europaischen
oder internationalen Natur- und Artenschutzrechts, da im Plangebiet und n&heren Umfeld auch
keine gesetzlich geschitzten Biotope bestehen und da im Plangebiet kein geschitzter Pflan-
zenartenbestand bekannt ist, werden diese Belange nicht weiter betrachtet.

4.2.5.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Biotop- und Nutzungstypen, Biotopverbund

Gemalf der flachendeckenden Biotop- und Nutzungstypenkartierung Ende April 2018 mit Auf-
bereitung in der Landschaftsplanerischen Grundlagenkarte bestehen innerhalb des Vorhaben-
bereichs (Flurstiicke 54, 1028, 2027 und 2028) anteilig folgende Biotoptypen:

- Uberbaute sowie versiegelte oder teilversiegelte bzw. verdichtete oder teilbefestigte Fla-
chen (Biotoptyp BIG, Flachen differenziert in Geb&ude ohne Dachbegrinung, YFP und
YFW / Flachenanteil ca. 70 % / Biotopwert 1 bzw. YFW 1-2)

- Geholzbestand aus vorwiegend heimischen, standortgerechten Arten (ZHN / ca. 15 % /
4-5)

- Scher- und Trittrasen (ZRT /ca. 7 % / 2-3)

- Halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte, tiw. mit Ruderalgebiisch (AKM
und tlw. AKM/HRR / ca. 3,5 % / 4-5)

- Stadtwiese, hier artenreich mit Baumbestand, tiw. feuchtgepragt (ZRW / ca. 2,5 % / 5)

- Ziergebisch / Zierpflanzung / Zierhecke aus vorwiegend nichtheimischen Arten (ZSF / ca.
2% /3)

- Sonstige kleinflachige Biotoptypen je 20-50 m? (FGV, SXG, OAX /<1 %/ 3-4, 3 od. 2)

Der im Biotopkataster Hamburg im sudwestlichen Bereich als Parkartiger Garten mit GroR3-
baumen (Biotoptyp EHP) definierte Rest des ehemaligen Petersenpark umfasst rund 1,15 ha
entsprechend rund 20 % des Vorhabengebiets und wurde in die vorgenannten Biotoptypen
ZHN, ZRW, ZRT, OAX und YFW ausdifferenziert. Dieser zusammenhangende, parkartige Bi-
otopkomplex ist - neben kleinteiligen Ruderalfluren im Gewerbegebiet — wertgebend, wahrend
auf 70 % der Vorhabenflache Biotoptypen sehr geringer Wertigkeit 1-2 und auf weiteren rund
10 % Biotoptypen geringer bis héchstens durchschnittlicher Wertigkeit 3-4 bestehen.

Zwischen der nordlichen Grenze des Flurstiicks 2027 und dem Gehweg Papenreye bestehen
auf dem StraRenflurstlick 2325 ein Béschungsgehdlz (ZHN / 4-5), ein StralRenentwéasserungs-
graben (FGX / 3-4) sowie ein befestigter Weg (YFP / 1). Innerhalb des Gewasser-Flurstiicks
726 (Tarpenbek) und des im Nordwesten daran anschlielenden Flurstiicks 1652 wurden die
Biotoptypen ausgebauter Bach (FBA / 4), Sonstiger Ufergehélzsaum (HUZ / 5) und Gehdlzbe-
stand aus vorwiegend heimischen, standortgerechten Arten (ZHN / 4-5) ausdifferenziert. Die
StralBenverkehrsflachen Papenreye, Niendorfer Weg und Stavenhagenstrafl3e sind Uberwie-
gend befestigt (YFP und YFV / 1).

Gemal der Fachkarte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm erfillt die Tarpen-
bek mit Begleitgrin Funktionen als Verbindungsbiotop der Bache und Graben. Der Gehdlz-
grunstreifen sudlich entlang der Papenreye tragt zur Biotopvernetzung bei und verbindet west-
lich den Tarpenbek-Grinzug und weiterfiihrend 6stlich die Griinanlage Pehmdllers Garten. Die
Baum- und sonstigen inselartigen Vegetationsbestande innerhalb der Gewerbeflachen erflillen
potenziell Funktionen als Trittsteinbiotope.
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Baumbestand

Im Plangebiet besteht erheblicher Baumbestand. Im Rahmen der baumgutachterlichen Erhe-
bungen wurden im Plangebiet und unmittelbar angrenzend insgesamt 437 Baume erfasst, da-
von 418 Baume im Dezember 2016 sowie im Bereich des Flurstiicks 1652 und der dort an-
grenzenden Tarpenbek-Bdschung weitere 29 Baume im Oktober 2019. Die Ergebnisse sind
als Baumgutachten mit Baumliste vom Januar 2017 und einer erganzenden Baumliste vom
Oktober 2019 aufbereitet und in die vorgenannte Landschaftsplanerische Grundlagenkarte
Ubernommen worden. Nach Abzug von 17 Baumen (darunter auch grof3e Kastanien und Alt-
Eichen), die infolge der Schaden durch das Orkantief Xavier im November 2017 oder zu-
standsbedingt entfallen sind, bestanden zum Zeitpunkt der landschaftsplanerischen Gelénde-
kartierung Ende April 2018 noch 420 erfasste und bewertetet Baume.

Bei den Baumen wurde unterschieden zwischen Baumbestand auf derzeit 6ffentlichem Grund
(StraRe, Gewasser, allgemeines Grundvermogen, gesamt rund 100 Baume) und auf derzeit
privatem Grund (Vorhabengebiet, rund 320 Baume). Da das bislang im allgemeinen Grund-
vermdgen befindliche Flurstiick 1652 kinftig als private Grinflache festgesetzt und dement-
sprechend in Privateigentum tbergehen wird, ergeben sich folgende geédnderte Baumzahlen:
65 Baume auf offentlichem Grund (Stral3e, Gewasser, allgemeines Grundvermégen) und 355
Baume auf privatem Grund (Vorhabengebiet).

Es handelt sich mit wenigen Ausnahmen um Laubb&ume aus Uberwiegend heimischen Laub-
baumarten. Der Anteil an Nadelbdumen (Larche, Hemlocktanne, Rotfichte, Eibe) ist gering.
Die Erhaltungswaurdigkeit ist sehr unterschiedlich und infolge des Orkantiefs Xavier sind auch
weitere Ba&ume mehr oder minder stark geschadigt worden. Hinsichtlich der Bewertung sind
22 machtige Alt-Baume als sehr erhaltenswirdig (davon im Vorhabengebiet inkl. Flurstlick
1652: 18 Baume) und 56 (48) Baume als erhaltenswirdig hervorgehoben. 200 (164) Baume
sind als bedingt erhaltenswuirdig beurteilt. Weitere 142 (125) Baume, somit rund 1/3 des Baum-
bestandes, sind als nicht erhaltenswiirdig oder stark abgéangig bis abgestorben eingestuft.

Besonderer Artenschutz

Fur das Plangebiet liegt ein Artenschutzfachbeitrag vor. Darin sind die Ergebnisse der 6rtlichen
Strukturkartierung und Habitatanalyse sowie die in 2017 an 5 Terminen durchgefiihrten Re-
alerfassungen der Artengruppen Brutvogel und Amphibien und die an 6 Terminen durchge-
fuhrten Untersuchungen auf Fledermause einschlie3lich der Untersuchungs-Methodik detail-
liert beschrieben.

Brutvdgel (Schutzstatus: EU-Vogelschutz-RL): Es wurden 20 verbreitete Brutvogelarten der
Gartenstadt bzw. des begriinten Siedlungsbereichs festgestellt, davon 17 Arten mit Revieren
im Plangebiet. Alle vorkommenden Arten mit Revier briten in den Gehélzbestanden. In einer
teilweise morschen Birke im siidwestlichen Gehdlzbestand (Baum Nr. V323) wurde ein Staren-
Brutplatz in einer alten Spechthdhle ermittelt. Der Sperber wurde lediglich als Nahrungsgast
ohne Revier im Plangebiet beobachtet, ebenso die Elster und die Rabenkrahe. An vorhande-
nen Gebauden briitende oder in Geb&aude ein- oder ausfliegende Arten wurden im gesamten
Kartierungszeitraum nicht festgestellt.

Flederm&use (Schutzstatus: Anhang IV FFH-RL): Es wurden 3 Fledermaus-Arten festgestellt,
am haufigsten die Zwergfledermaus mit Verdacht auf Quartiere im studwestlichen Gehdlzbe-
stand: mit groRer Wahrscheinlichkeit besteht ein Sommer- oder Balzquartier in einer dortigen
strukturreichen Buche mit einer Hohlung in grof3er Hohe (Baum Nr. V298). Der Grol3e Abend-
segler wurde lediglich mit Uberfligen und einmal mit Jagdverhalten und die
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Breitfligelfledermaus lediglich einmal auf Jagdflug festgestellt. Der Gehdlzbestand im sid-
westlichen Plangebiet ist von Bedeutung als Jagdgebiet. Eine ausgepragte Fledermaus-Jagd-
route wurde nicht festgestellt. Im Verlauf der Tarpenbek wird jedoch vorsorglich eine gewisse
Flugstral3en-Funktion angenommen. Ein- oder Ausflige in bzw. aus vorhandenen Geb&uden
wurden im gesamten Kartierungszeitraum nicht festgestellt.

Weitere streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten (Anhang IV FFH-RL): Der Eremit ist man-
gels geeigneter sehr alter Baume mit grof3en Hohlungen auszuschliel3en, ebenso der Schar-
lachkafer mangels Totholzes mit gro3flachig abplatzender Rinde. Der Nachtkerzenschwéarmer
ist wegen fehlender Masse an Futterpflanzen im Plangebiet nicht moglich. Weitere streng ge-
schutzte Tierarten sind auf Grund sehr spezieller, im Plangebiet nicht gegebener Habitatan-
spriche nicht zu erwarten. Die streng geschitzte Pflanzenart Schierlings-Wasserfenchel
kommt ausschlief3lich im Tide-Elbebereich vor.

Sonstige europdaisch nicht geschitzte Arten (lediglich national geschitzt, z.B. BArtSchV, Rote
Listen Tier- und Pflanzenarten): In einem Folienteich im stdostlichen Plangebiet wurden 2017
ca. 20 Laichballen gefunden, die auf eine kleine Grasfrosch-Population (Rote-Liste Hamburg:
3, gefahrdet) schlie3en lassen. Der Teich ist jedoch im Folgejahr ausgetrocknet (Folienrisse,
anhaltende Hitzeperiode), sodass die kleine Population an diesem Standort sehr wahrschein-
lich 2018 erloschen ist. Im Sudwesten wurde 1 Erdkréte (Rote-Liste Hamburg: Vorwarnliste,
aktuell nicht gefahrdet, aber Gefahrdung zu beflirchten, wenn bestimmte Faktoren weiter wir-
ken) im Landlebensraum dstlich der Tarpenbek beobachtet. Die Landlebensrdume beider Ar-
ten sind weit gestreut, geeigneter Sommer-Landlebensraum ist der strukturreiche Gehélz- und
Wiesenbestand im stidwestlichen Plangebiet.

4.2.5.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung werden Uberwiegend Biotopflachen sehr geringer bis hdchstens
durchschnittlicher Wertigkeit beansprucht, die entweder in gleicher oder in ahnlicher Art neu
entstehen und hinsichtlich der Uberplanten vegetationsgepragte Biotoptypen bereits nach kur-
zer Entwicklungszeit ersetzbar sind (z.B. Rasen — und Zierstrauchflachen, Zierhecken u.a.).
Als mdgliche erhebliche Beeintrachtigung ist jedoch die Uberplanung des héherwertigen Bio-
topkomplexes im stidwestliche Plangebiet zu werten. Mit den in Ziffer 4.2.5.3 aufgefiihrten
Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung werden die Auswirkungen jedoch erheblich
gemindert und sie bleiben damit aul3erdem deutlich hinter dem nach dem bislang im Bebau-
ungsplan Grol3 Borstel 5 mdglichen Ausmal3 zuriick.

Die Funktion der Tarpenbek mit Begleitgrin als Verbindungsbiotop der Bache und Graben
wird infolge der Neubebauung nicht geschwacht, da die Bebauung die bislang gtiltige westli-
che Baugrenze des Bebauungsplanes Grol3 Borstel 5 bzw. den heutigen Baubestand nicht
Uberschreitet. Mit Realisierung der Renaturierungsmaf3nahmen sind im Gegenteil positive
Auswirkungen zu erwarten. Die Biotopvernetzungsfunktion des Geholzgriinstreifens sidlich
entlang der Papenreye wird von der Planung nicht beriihrt. Einzig mit dem Verlust von Baumen
und inselartig verteilten sonstigen Vegetationsflachen (Rasen, Ruderalbewuchs, Zier- und Ru-
deralgebiisch) gehen potenzielle Funktionen als Trittstein-Biotope verloren.

Planungsbedingt sind erhebliche Auswirkungen auf den Gehdlzbestand durch Baumfallungen
und Gebuschrodungen sowie durch Pflegehiebe und Baumpflegearbeiten zur Herstellung der
Verkehrssicherheit zu erwarten. Unter Anderem ist inzwischen bereits ein in der Fachkarte
Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm im norddstlichen Plangebiet gekenn-
zeichnetes wertvolles Einzelbiotop ,naturnaher Laubwaldrest® aus rund 20 Laubb&umen
(Birke, Erle, Berg-Ahorn, Spate Traubenkirsche) im Zusammenhang mit einer
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Baugenehmigung gegen Ersatzauflagen entfallen. Verluste von Baum-, Strauch- und sonsti-
gem Vegetationsbestand fuhren in der Folge zu negativen Auswirkungen auf hieran gebun-
dene Tierarten sowie auch zu negativen Wechselwirkungen in Bezug auf die Schutzgtter Bo-
den, Wasser, Klima und Landschaftsbild. GemalR den Ergebnissen der Artenschutzprifung ist
von dem Verlust von Brutvogel-Revieren, von dem moglichen Verlust einer dauerhaften Sta-
ren-Bruthodhle in der tendenziell abgangigen Birke und eines Zwergfledermaus-Quartiers in der
machtigen Buche sowie von mdglichen negativen Lichtauswirkungen auf verbleibende Ge-
holzbestande und auf den Bereich entlang der Tarpenbek auszugehen. Eher geringe bis keine
Auswirkungen sind hinsichtlich der Funktionen des Plangebietes als Nahrungshabitat fir den
Star, als Jagdrevier des Sperbers sowie als Jagdhabitat fir Flederm&use zu erwarten: fiir den
Star bilden wahrscheinlich die groRen Graslandflachen des nahe gelegenen Flughafenareals
die Hauptnahrungsquelle, fiir den Sperber bildet das Plangebiet einen untergeordneten Teil
seines grolRen Jagdgebietes, die Geholzbestédnde im slidwestlichen Plangebiet und entlang
der Tarpenbek bleiben als Teil-Nahrungshabitat flir den Sperber und fiir Fledermause weitge-
hend erhalten und die relevante Beeintrachtigungen der vorsorglich entlang der Tarpenbek
angenommenen Fledermaus-Flugstral3e sind nicht zu erwarten bzw. vermeidbar. Auch fir die
beiden Amphibienarten sind keine lUber das Restrisiko der Verletzung oder Tétung im Zuge
der Baufeldraumung hinausgehenden Beeintrachtigungen zu erwarten

Somit verbleiben als erhebliche Auswirkungen mit Kompensationsbedarfen: Baum- und sons-
tige Geholzverluste speziell im sudlichen und sudwestlichen Planbereich, méglicher Verlust
einer Staren-Nisth6hle und moéglicher Verlust eines Zwergfledermaus-Quatrtiers.

4.2.5.3 Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden im Wesentlichen durch
folgende Festsetzungen und Mal3nahmen vermieden, vermindert und ausgeglichen:

- verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten einer weitgehenden Erhal-
tung des strukturreichen Biotopkomplexes im sidwestlichen Plangebiet und einer zusam-
menhangenden unbebauten Freiflache (vgl. Planzeichnung und 8 2 Nummern 10 und 11),

- Sicherung und Entwicklung des kiinftigen Griinzugs mit Funktionen auch fir die Bio-
topvernetzung (vgl. Planzeichnung),

- weitmdgliche Erhaltung von Baum- und sonstigen Vegetationsbesténden, insbesondere
Erhaltungsgebote fur wertvolle Grol3bdume im allgemeinen Wohngebiet, fir zwei Habitat-
baume auf dem Grabhtigel sowie fir flichenhafte Bestande im stdwestlichen Plangebiet
und entlang der Tarpenbek (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummern 8 und 22 bis 24),

- Sicherung eines Mindest-Begrinungsanteils im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbe-
gebiet, Mindest-Pflanzqualitaten flr Baume, Straucher und Hecken, Verwendung stand-
ortgerechter einheimischer Laubgehdlzarten, Anpflanzungsgebote fiir Baume im allge-
meinen Wohngebiet und Gewerbegebiet, Anpflanzungsgebot flir Hecken im allgemeinen
Wohngebiet (vgl. 8 2 Nummern 25 bis 28),

- Umsetzung von Renaturierungsmaf3nahmen an der Tarpenbek innerhalb des Plangebie-
tes (vgl. Planzeichnung),

- Festsetzung zur Begrunung unterbauter Flachen und zur extensiven Dachbegriinung (vgl.
§ 2 Nummern 29 und 30),
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- Sicherung des vegetationsverfugbaren Boden- und Grundwassers durch Festsetzung
wasser- und luftdurchléassiger Belagsarten in den Baugebieten und privaten Grinflachen
sowie durch Ausschluss von Dauerdrainagen (vgl. 8 2 Nummern 33 und 35).

Fir den Biotopbestand sind einerseits auf Grund der Giberwiegend sehr geringen bis héchstens
durchschnittlichen Wertigkeit und andererseits der getroffenen Festsetzungen und Maf3nah-
men keine relevanten negativen Auswirkungen zu erwarten. Im Abgleich zwischen dem heu-
tigen Realbestand und dem kunftigen Planrecht ist sogar davon auszugehen, dass sich der
Anteil héherwertiger Biotoptypen insbesondere durch die extensiven Dachbegrinungsflachen
und die Gewasser-Renaturierung erhoht. Dies wird in der rechnerischen Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung fur das Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt im Vergleich zwischen dem bislang gul-
tigen Planrecht Gro3 Borstel 5 und dem kinftigen Planrecht Grof3 Borstel 31 bestatigt. Dem-
nach ist der Eingriffsumfang gemaf kiinftigem Planrecht unter Beriicksichtigung der vorge-
nannten Minderungsmafnahmen deutlich geringer als derjenige geman bislang gtiltigem Plan-
recht. Gemessen am Planrecht Grol3 Borstel 5 weist das Bilanzierungsergebnis fir das Plan-
recht Grol3 Borstel 31 eine um tber 90 % hohere Wertigkeit des Schutzgutes Pflanzen- und
Tierwelt nach.

Es entstehen mit Heranwachsen der Vegetation Trittstein-Biotope und die Biotopvernetzungs-
funktionen werden in Form des Griinzuges gestarkt. Einzig fir den entfallenden Baumbestand
wird sowohl hinsichtlich der Anzahl als auch der 6kologischen Funktionen ein im Plangebiet
nicht weiter ausgleich- bzw. ersetzbares Restdefizit verbleiben.

In Bezug auf den besonderen Artenschutz sind aul3erdem folgende Maflinahmen zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde sowie zum Ausgleich bzw. Ersatz erforder-
lich:

- Einhaltung der nach § 39 BNatSchG allgemein gtiltigen Schutzfrist 01. Marz bis 30. Sep-
tember bei der BaufeldrAumung (Bauzeitenregelung) in Bezug auf Brutvogel; dies ist im
stadtebaulichen Vertrag und im Abbruch- bzw. Baugenehmigungsverfahren regelbar.

- Beschrankung der vorgenannten Schutzfrist auf den Zeitraum Dezember bis Februar, so-
fern der Baum mit Sommer- bzw. Balzquartier der Zwergfledermaus (Baum Nr. V298)
intensiv baumpflegerisch bearbeitet wird oder aber gefallt werden muss. Baum Nr. V298
ist Gegenstand der Gutachten 3b - Baumbewertung sowie 4b - Landschaftsplanerische
Bestandskarte, diese sind in der Umweltakte zum Bebauungsplan enthalten. Baum Nr.
V298 befindet sich innerhalb der privaten Grunflache Kinderspielflache und ist der dstliche
der beiden zum erhalt festgesetzten Rotbuchen.

- Die bei den Brutvogeln aufgefiihrte Bauzeitenregelung tragt auch zur Minderung von In-
dividuenverlusten bei den betroffenen Amphibien bei.

- Vorsorgliche Festsetzung zeitlich vorgezogener Ersatzmaf3nahmen vor Beginn der Bau-
feldraumung fur die Zwergfledermaus in Form von Quartierskasten und fiir den Star in
Form von Nisthéhlen (vgl. § 2 Nummer 31).

- Festsetzung zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen durch kinstliche Beleuchtung
auf Flederméause und Insekten im Plangebiet und insbesondere im Bereich der Tarpenbek
und der festgesetzten Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern (vgl. 8 2
Nummer 32).

- Untersuchung entfallender Baume im geeigneten Kartierungszeitraum September / Okto-
ber auf potenzielle Fledermaus-Winterquartiere; bei positivem Befund werden je
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entfallendem Baum als ErsatzmalRnahme zusatzlich 3 Fledermauskasten an verbleiben-
den Baumen installiert.

Unter Bertcksichtigung der aufgefiihrten MaBhahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie
bei Umsetzung der zeitlich vorgezogenen Ausgleichsmal3nahme fur die Zwergfledermaus und
fur den Star stehen artenschutzrechtliche Belange der Verwirklichung des Bebauungsplanes
nicht entgegen. Es werden keine Stdérungen durch das Vorhaben ausgeldst, die zu einer er-
heblichen Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population einer Art fihren,
sodass von keinen Verbotstatbestédnden nach § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG auszuge-
hen ist. Eine Ausnahme nach 8§ 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbestdnden des §
44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Im Rahmen der spateren Freiraumplanung wird geprift, ob z.B. im westlichen Bereich des
festgesetzten Griinzugs ein Kleingewadsser mit Dauerwasserstand hergerichtet werden kann,
um die Wiederansiedlung einer kleinen Grasfrosch-Population im Nahbereich der Tarpenbek
zu begunstigen.

4.2.6 Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Bei dem Schutzgut Landschaft und Stadtbild werden die Aspekte landschafts- und freiraum-
bezogene Darstellungen fiir das Plangebiet auf Ebene der lbergeordneten Landschaftspla-
nung (Landschaftsprogramm bzw. Fachkarten zum Landschaftsprogramm), Landschafts- und
Stadtbild, Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen betrachtet.

Da fir das Plangebiet keine Schutzgebietsbestimmungen nach 88 23-29 und 32 BNatSchG
bestehen, werden diese Aspekte nicht betrachtet.

4.2.6.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Landschaftsprogramm

Fur die Tarpenbek ist im Landschaftsprogramm bislang das Milieu Gewasserlandschaft und
parallel dazu entlang der gesamten 6stlichen Seite das Milieu Parkanlage in generalisierter
Breite von ca. 15 m dargestellt.

Die Fachkarte Griin Vernetzen stellt den Verlauf der Tarpenbek als ,Gesamtstadtisch bedeut-
same Grunverbindung® dar. Der Weg entlang der Tarpenbek ist als Bestandteil des ,Haupt-
wegenetz des Freiraumverbunds® und der Weg sudlich entlang der Papenreye als Bestandteil
des ,Verbindungswegenetz des Freiraumverbunds® dargestellt.

Landschaftsbild

Das Plangebiet wird nérdlich auf der planfestgestellten Ausgleichsflache ,Rickhaltegraben
Papenreye® von einem dichten Gehdlzentwicklungsstreifen und westlich von dem Begleitge-
holz entlang der begradigten Tarpenbek eingefasst. Stidwestlich besteht eine grofere, rund
1 ha umfassende parkartige Freiflache mit Gberwiegend dichtem Baumbestand und einer of-
fenen Wiesenflache. Diese Freiflache setzt sich ab der Tarpenbek-Boschung in Richtung Os-
ten zwischen der vorhandenen Gewerbebebauung bis etwa zur heutigen Grundstickszufahrt
Niendorfer Weg in Form von kleinteiligen Rasenflachen mit teilweise markantem Grof3baum-
bestand fort. Es handelt sich um weitgehend Uberformte Restflachen des ehemaligen Land-
schaftsparks Petersenpark. Innerhalb der grof3flachig tiberbauten und versiegelten Gewerbe-
flachen bestehen ndrdlich und siddstlich teilweise grol3e Einzelbdume, Baumgruppen und
Baumreihen sowie nordwestlich eine Entwasserungsmulde mit Baumreihe. Die auf das
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ehemalige Landhaus im Petersenpark ausgerichtete Blickachse vom Warnckesweg bzw. von
der Brickwiesenstral3e aus nach Norden durch die ehemalige Petersen-Allee endet an der
sudlichen Grundstiicksgrenze in nicht erhaltenswertem Gehdlzaufwuchs.

Die Wertigkeit des Landschaftsbildes wird wesentlich durch den vorgenannten Baumbestand
und die Freiflachen im stidwestlichen Plangebiet bestimmt, wahrend insbesondere der nordli-
che Teilbereich des Gewerbegebietes durch offene Bauschutt- und Baumschnitt-Lagerflachen
einen negativen und zeitweise starker verlarmten Eindruck hinterlasst. Als Besonderheit ist im
sudlichen Gewerbegebiet die Zufahrt und nach Nordwesten weiterfiihrende Gewerbeerschlie-
Rung hervorzuheben, die auf rund 2.400 m? mit wertvollem Granitpflaster befestigt ist.

Stadtbild

Das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes ist durch das Konglomerat hallenarti-
ger, vereinzelt abgangiger Gewerbeimmobilien und durch die heterogene Bebauung im Plan-
gebiet stark beeintrachtigt. Die Bebauung stellt insbesondere im stdlichen Teilbereich Rich-
tung Niendorfer Weg/Stavenhagenstralie einen starken stadtebaulichen Bruch mit der angren-
zenden kleinteiligen Bebauungsstruktur (Einfamilienhausbebauung, vereinzelt Geschosswoh-
nungsbau) dar und entfaltet visuell eine Barrierewirkung.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild im Umfeld des Plangebietes ist im Norden stark durch
die HauptverkehrsstralRe Papenreye und daran angrenzende Gewerbegebiete mit drei- bis
viergeschossiger Hallenbebauung beeintrachtigt. Das Umfeld im Sidosten, Siden und Sud-
westen wird hingegen durch kleinteilige Wohnnutzungen in tberwiegend homogener ein- bis
zweigeschossiger Einfamilienhausbebauung und vereinzelt zeilenférmiger Mehrfamilienhaus-
bebauung mit bis zu vier Geschossen dominiert. Ostlich des Plangebietes bestehen an der
Stavenhagenstral3e zweigeschossige Blro- und Gewerbegebdude sowie eine Kindertages-
statte. Zudem wurde auf den 6stlich angrenzenden Flachen im November 2018 der Bau einer
offentlich-rechtlichen Unterbringung mit sechs Gebéauden fertiggestellt. Das stadtebauliche Er-
scheinungsbild westlich des Plangebietes ist durch eine Kleingartenanlage und ein finf- bis
sechsgeschossigen Buro- und Dienstleistungs-Komplex in Kammstruktur gepréagt.

Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen

Gemal der fachbehordlichen Versorgungsanalyse vom Marz 2018 besteht im Raum GroR3
Borstel eine Unterversorgung mit wohnungsnahen éffentlichen Spielplatzen und versorgungs-
relevanten o6ffentlichen Parkanlagen.

Das Gewerbegrundstick ist derzeit eingezaunt und ohne jegliche Funktion fur die Erholung.
Auf Grund der Abgeschlossenheit sind auch keinerlei Freiraumverbundfunktionen gegeben.
Auch Spiel-, Sport- und Freizeitanlagen sind mit Aufgabe eines bis 2018 in einer der Gewer-
behallen untergebrachten Indoor-Spielplatzes nicht mehr gegeben.

Westlich der Tarpenbek verlauft im Nahbereich des Plangebietes der tiberdrtlich bedeutsame
Tarpenbek-Grinzug mit Tarpenbek-Wanderweg und Velo-Freizeitroute 12 (Alsterdorf — Tar-
penbek — Langenhorn). Der Griinzug bindet im Stden an den Kollau-Griinzug und im Norden
an den 2. Griinen Ring an. Die Grunverbindung im Plangebiet stidlich der Papenreye ist mittels
Geh- und Radwegbrucke tber die Tarpenbek an den Griinzug angebunden.

4.2.6.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das Landschafts- bzw. Stadtbild wird infolge der Planung verandert und kinftig durch Ge-
schosswohnungsbauten, moderne Gewerbegebdude, gestaltete Freiflachen auf den Bau-
grundstiucken und eine zusammenhangende zentrale Grunflache gepragt. Die historische
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Blickachse Uber die ehemalige ,Petersen-Allee” wird im Plangebiet aufgegriffen und nach Nor-
den zwischen den entsprechend abgerickten Wohnungsneubauten bis zum zentralen Grin-
zug gefuhrt. Damit sind im Vergleich zum bisherigen Erscheinungsbild positive Auswirkungen
fur das Gebiet selbst und fur das tberwiegend wohngepragte Umfeld zu erwarten. Beeintrach-
tigungen der AuRenwirkung kdnnten allerdings durch Entfall ortsbhildpragender Baumbestande
bzw. das Baugrundsttick visuell einbindender Gehdélzstreifen sowie bei wesentlicher baulicher
Inanspruchnahme der sudwestlichen Freiflache hervorgerufen werden.

Die Unterversorgung an Spielplatzen und Parkanlagen wird durch den Wohnungsneubau ver-
scharft. Dem kann nur in begrenztem Umfang entgegengewirkt werden.

Mit Uberplanung des bislang festgesetzten Industriegebietes wird die Mdglichkeit genutzt, eine
die Tarpenbek auf der Ostseite begleitende Griinflache dauerhaft zu sichern sowie das bislang
in sich abgeschlossene Privatgrundstuck fur den Freiraum- und Wegeverbund in Form eines
offentlich durchwegten Griinzuges zu 6ffnen. Es besteht au3erdem die Absicht, diesen Grin-
zug langfristig Uber das seit 2018 mit temporar befristeten Expresswohnungen bebaute Nach-
bargebiet in Richtung Osten bis zur Parkanlage ,Pehmdllers Garten® fortzuflihren. Damit be-
stiinde erstmals eine stralBenunabhangige grinbestimmte Freiraumverbindung zwischen der
Parkanlage an der Borsteler Chaussee und dem Tarpenbek-Griinzug. Mit Durchfihrung der
Planung sind somit sowohl im Quartier als auch regional im Umfeld deutlich positive Auswir-
kungen auf diese Aspekte zu erwarten.

4.2.6.3 Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Negative Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadtbild werden im Wesentlichen durch
folgende Festsetzungen und MaRnahmen vermieden und vermindert:

- Begrenzung von Art und Maf3 und insbesondere der Hohe der Bebauung (vgl. Planzeich-
nung und § 2 Nummer 9),

- verdichtete Bebauung auf begrenzten Baufeldern zu Gunsten unbebauter Freiflachen
(vgl. Planzeichnung und 8 2 Nummern 10 und 11),

- Sicherung des Tarpenbek-Gewasserbegleitgrinstreifens, weitmdgliche Erhaltung und
planungsrechtliche Sicherung der Freiflache im Sidwesten des Plangebietes unter Ein-
beziehung des Grabhtigels und mit Fortsetzung nach Osten als qualitatsvoll gestalteter
Grlinzug (vgl. Planzeichnung und § 2 Nummer 21),

- weitmdgliche Bertcksichtigung pragender GroRbaum- und visuell einbindender Gehdlz-
bestande durch Einbeziehung in die festgesetzten Grinflachen, durch Abriicken der Bau-
grenzen von GroBbaumen, durch Abstandswahrung des Gewerbegebietes zum Tarpen-
bek-Begleitgriin, durch Ausschluss vorspringender Bauteile wie Balkone und Erker im Be-
reich erhaltenswerter Baume sowie durch Baumschutz- und Erhaltungsgebote fir Einzel-
baume, Baumreihen, Geholzstreifen und einen Baumhain mit jeweils Ersatzpflanzver-
pflichtung (vgl. Planzeichnung sowie & 2 Nummern 8 und 22 bis 24).

Zum Ausgleich und zur qualitatsvollen Neugestaltung des Landschafts- und Ortsbildes tragen

bei:

- Mindest-Pflanzqualitaten fir Baume, Straucher und Hecken sowie Verwendung standort-
gerechter einheimischer Geholzarten, Sicherung des jeweiligen Mindest-Begrinungsan-
teils im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet, Anpflanzungsgebote fir Baume
bzw. fur Stellplatzbdume auf den Baugrundstiicken sowie von Vorgarten-Hecken im all-
gemeinen Wohngebiet (vgl. 8 2 Nummern 25 bis 28),
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- Festsetzung zur Begrinung unterbauter Flachen und zur Dachbegrinung (vgl. 8 2 Num-
mern 29 und 30).

Der Verscharfung der regionalen Unterversorgung mit Spielplatzen und Parkanlagen infolge
der Planung mit ca. bis zu 400 Wohneinheiten kann in begrenztem Umfang durch Festsetzung
des Griinzugs entgegengewirkt werden. Dieser ist mit Festsetzung eines 6ffentlichen Geh-
rechts, von Uber die Anforderungen nach § 10 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom
14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 20. Februar 2020
(HmbGVBI. S. 148, 155) hinausgehenden Kinderspielflachen sowie mit der vorgesehenen
Ausstattung und differenzierten Nutzungsrdumen nicht allein den kunftigen Bewohnern vorbe-
halten (vgl. Planzeichnung und Funktionsplan Auf3enanlagen sowie § 2 Nummer 14). Die Be-
reitstellung eines 6ffentlichen Quartiersparks und / oder eines 6ffentlichen Spielplatzes in der
regularen Mindestgrof3e ware jedoch innerhalb der mit 5,9 ha begrenzten Vorhabenflache nur
unter Verzicht auf erhebliche Bauflachen maoglich.

Insgesamt sind fiir den Schutzgutaspekt Landschafts- bzw. Stadtbild insbesondere mit Heran-
wachsen der Anpflanzungen und Begrinungsmafl3nahmen eher positive und fur den Schutz-
gutaspekt Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen mit Herrichtung des Griinzuges mit 6f-
fentlichem Gehrecht sowie dessen Vernetzung mit dem Umfeld deutlich positive Auswirkungen
zu erwarten.

Zugunsten des kunftigen Griinzugs im Baugebiet wird von der Umsetzung der im Landschafts-
programm durchgéngig mit generalisiert ca. 15 m Breite dargestellten Parkanlage entlang der
Tarpenbek abgewichen, die den westlichen Rand des bislang als Industriegebiet festgesetzten
Privatgrundes in Anspruch nehmen wirde. Da auf der westlichen Seite der Tarpenbek bereits
der Wanderweg und die Veloroute mit Gberértlicher Bedeutung etabliert sind, kann auf der
ostlichen Seite auf einen Parallelweg mit entsprechendem Begleitgriin innerhalb einer der Of-
fentlichkeit zu widmenden Parkanlage verzichtet werden.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

4.2.7.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Im sudwestlichen Plangebiet besteht ein Grabhugel mit der Fundplatzbezeichnung 12 als Tell
einer Grabhtigelgruppe der Bronzezeit. Dieser ist als Boden- bzw. Kulturdenkmal gemaf § 4
Absatz 1 DSchG geschitzt und in die Hamburgische Denkmalliste unter der Denkmallisten-
Nummer 1083 eingetragen. Im Umfeld des Grabhligels sind weitere, oberirdisch nicht erkenn-
bare und damit bislang unbekannte Bodendenkmaler nicht auszuschlief3en.

Darlber hinaus bestehen im Plangebiet keine weiteren Kulturgiiter oder sonstigen Sachguter,
deren Erhalt im Interesse der Allgemeinheit liegt. Fir die stark Gberformten Reste des einsti-
gen Lustgartens ,Petersenpark” bestehen keine denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen.

4.2.7.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der Grabhiigel einschlie3lich des Umgebungsschutzbereiches in Breite von umlaufend min-
destens 5 m wird im Bebauungsplan berticksichtigt, sodass aus den im folgenden Kapitel
4.2.7.3 aufgefuhrten Grinden keine erheblich negativen Auswirkungen infolge der Planung zu
erwarten sind. Mit Umsetzung der Bebauung am Niendorfer Weg ist allerdings nicht auszu-
schlieRen, dass bislang unentdeckte Bodendenkmaéler im Umfeld des Grabhligels bestehen,
die bei Erdarbeiten beschadigt oder zerstort werden kénnten.
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4.2.7.3 Malnahmen zu Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Den Denkmalschutzbelangen wird durch Abricken der Bau- und Tiefgaragen-Grenze um ca.
5 bis 7 m sudlich und 6stlich des bestehenden Grabhiigels entsprochen. Der Grabhtgel mit
Umgebung wird als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Bodendenkmal® festgesetzt
(ca. 560 m?) und der Grabhigel selbst als denkmalgeschitzte Einzelanlage nachrichtlich Gber-
nommen (siehe Planzeichnung). AuRerdem werden zwei auf dem Grabhigel stehende Alt-
Eichen mit einem Erhaltungsgebot gesichert (vgl. Planzeichnung und 8 2 Nummer 23 Satz 3),
die Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 3 m durch ebenerdige Terrassen (vgl. § 2 Num-
mer 8 Satz 3) und die Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb der Griinflaiche ,Bodendenk-
mal“ ausgeschlossen sowie eine geschlossene Einfriedigung der Flache durch eingegriinten
Zaun, Hecke oder Findlinge festgesetzt (vgl. § 2 Nummer 21 Satz 2).

Um negative Auswirkungen auf unbekannte weitere Bodendenkmaler zu vermeiden, sind die
Erdarbeiten zur Baugrubenherstellung im Umfeld des Grabhtigels durch eine Erdbaufirma mit
archaologischer Sachkenntnis und unter Begleitung der Bodendenkmalpflege Hamburg durch-
zufiihren. Dies wird Uber einen gesondertern Vertrag zwischen der Ausfiihrungsfirma, der
Grundstiickseigentimerin und der Bodendenkmalpflege Hamburg gesichert.

Unter Berlicksichtigung der getroffenen Erhaltungs- und Schutzmaflinahmen sind keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiter zu erwarten. Sonstige Sachguiter sind nicht
betroffen.

4.3 Auswirkungen durch Bauphase, Abfalle, Techniken und schwere Unfalle

4.3.1 Bau der geplanten Vorhaben einschliel3lich Abrissarbeiten

Fur die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes sind in erheblichem Umfang Gebaude-
abriss-, Belagsabbruch- sowie Fall- und Rodungsarbeiten erforderlich. Es ist geplant, geeig-
netes Abbruchmaterial vor Ort aufzubereiten und als Unterbau fir befestigte Flache wiederzu-
verwenden. Ebenso ist vorgesehen, einen Teil des in erheblichem Umfang anfallenden wert-
vollen Granitpflasters in den Freiflichen wiederzuverwenden. Im Bereich der ErschlieBungs-
und Bauflachen muss, soweit die Flachen bislang unbebaut und unversiegelt waren, der
Oberboden abgeschoben werden. Dieser kann bei entsprechender Eignung und Aufbereitung
fur Oberbodenandeckungen auf kiinftigen Vegetationsflachen verwendet werden und muss im
Ubrigen abgefahren werden. Ebenso miissen die im Zuge der BaumaRRnahmen anfallenden
Bdden, die auf Grund erhodhter Belastung nicht fur den Wiedereinbau geeignet sind, abgefah-
ren und fachgerecht entsorgt werden.

4.3.2 Artund Menge der erzeugten Abfélle und ihre Beseitigung und Verwertung

Zur Art, Menge, Beseitigung und Verwertung der im Plangebiet kiinftig erzeugten gewerblichen
Abfalle kbnnen keine Angaben gemacht werden. Die Gewerbebetriebe unterliegen den allge-
meingultigen abfallrechtlichen Vorschriften und den Bestimmungen des Kreislaufwirtschafts-
gesetzes, die einzuhalten sind. Bei den hauslichen Abfallen ist von den Ublichen Mengen und
der regulédren Abholung und fachgerechten Entsorgung durch die Hamburger Stadtreinigung
auszugehen.

4.3.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu moglichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung infolge der eingesetzten Techni-
ken und Stoffe kénnen keine Angaben gemacht werden. Es ist davon auszugehen, dass fir
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die Errichtung der ErschlieBung, der Gebaude und der Betriebsflachen reguldre Techniken
und marktiibliche Baustoffe zum Einsatz kommen. Im Ubrigen unterliegen insbesondere Bau-
produkte strengen europarechtlichen Vorschriften. Im Hinblick auf den Umgang mit und die
Lagerung von boden- und grundwassergefahrdenden Stoffen unterliegt das Plangebiet eben-
falls den einschlagigen gesetzlichen Regelungen. Entsprechende Auflagen sind jedoch nicht
Regelungsinhalt des Bebauungsplanes, sondern erfolgen betriebsspezifisch im Rahmen des
jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

4.3.4  Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Es ist nicht zu erwarten, dass von den im Gewerbegebiet angesiedelten Betrieben schwere
Unfalle ausgeldst werden oder dass das Gewerbe- und Wohngebiet selbst einer erhdhten Ge-
fahr durch schwere Unfalle von aul3en ausgesetzt ist. Im Umfeld des Plangebietes befinden
sich auch keine Gebiete, Anlagen oder Storfallbetriebe, von denen eine derartige Gefahr fir
die zukunftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht. Prinzipiell besteht mit Lage des Plangebie-
tes in der Einflugschneise des Hamburg Airport die Gefahr von Flugzeugabstirzen. Dies be-
trifft jedoch weite Teile insbesondere des nérdlichen Hamburger Stadtgebietes und ist statis-
tisch als sehr unwahrscheinlich zu beurteilen. Das Risikogebiet Binnenhochwasser der Tar-
penbek tangiert das Plangebiet lediglich randlich im Westen und stellt bei Einhaltung der
Grenze des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Tarpenbek bzw. bei Schaffung von
ausreichendem Ersatz-Retentionsvolumen keine Gefahr fir die zukinftigen Nutzungen im
Plangebiet dar. Das Plangebiet liegt bei mittleren Gelandehtéhen um 6,50 m tber Normalho-
hennull (UNHN) vollstandig im Sturmflut-Risikogebiet der Elbe, allerdings nur bei einem extre-
men Sturmflutereignis in Verbindung mit Deichbruch. Diese Gefahr ist vor dem Hintergrund
der kontinuierlichen Ertiichtigung der Hauptdeichlinie sowie auch auf Grund der Aufhéhung
des Baugelandes um durchschnittlich 1 m als &uf3erst gering zu beurteilen.

4.4 Planungsalternativen und Nullvariante

4.4.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Hinsichtlich der Gbergeordneten Zielsetzungen des Bebauungsplanes, die gewerblichen Nut-
zungen im Plangebiet umzustrukturieren, das Plangebiet anteilig einer Wohnnutzung zuzuftih-
ren und so die bestehende Gemengelage einschliel3lich potenzieller Immissionskonflikte zwi-
schen der Wohn- und Gewerbenutzungen aufzulésen, sowie zur Erholungsvorsorge und Er-
ganzung der Freiraumverbundfunktionen wirksam beizutragen, bestehen keine sinnvollen Pla-
nungsalternativen.

Im Zuge der stadtebaulichen Funktionsplanung wurden Varianten gepriift, welche der Umset-
zung dieser Ubergeordneten Zielsetzungen entsprechen. Die untersuchten Varianten unter-
schieden sich in Bezug auf die Geschossigkeiten bzw. Gebaudehodhen, die Anordnung der
Gebaudekorper im allgemeinen Wohngebiet und urbanen Gebiet und die zu realisierenden
Nutzungen. Hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen wéaren durch die Realisierung der gepruif-
ten Varianten keine wesentlich unterschiedlichen Auswirkungen zu erwarten. Allerdings erga-
ben sich bei einer der Varianten Vorziige sowohl hinsichtlich des Larmschutzes als auch der
stadtebaulichen Einbindung in das Umfeld. Dabei wurde aul3erdem der Schutz der drei her-
ausragenden GrofRbaume im Siden des allgemeinen Wohngebietes durch Zurticknahme der
Baugrenzen und Abstaffelung der Gebaudehéhe im Nahbereich einer der Baumkronen opti-
miert. Diese Planungsvariante wurde als Grundlage fur den Bebauungsplan gewahilt.
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4.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Die Nullvariante wirde bedeuten, dass gemalf3 der Ausweisung des gesamten Flurstiicks 2027
als Industriegebiet im geltenden Bebauungsplan Grof3 Borstel 5 weiterhin die Ansiedlung in-
dustriegebietstypischer Betriebe zulassig wére. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bliebe das
Plangebiet demnach ausschlief3lich gewerblichen bzw. industriellen Nutzungen vorbehalten.
Dringend bendtigter Wohnraum konnte dann an dieser Stelle nicht realisiert werden. Fir die
Tarpenbek kénnten keine Flachen fir die Renaturierung und Retentionsraumschaffung gene-
riert werden, das Grundsttick ware 6ffentlich nicht zuganglich und bote weiterhin keine Mog-
lichkeit fur eine sinnvolle Erganzung der Freiraumverbundfunktionen. Um die Wirtschaftlichkeit
des in den letzten Jahren zunehmend von Leerstand gepragten Grundstiicks sicherzustellen,
ist davon auszugehen, dass die Grundstiickseigentiimerin eine hohere Auslastung der Flache
durch planungsrechtlich zulassige Gewerbe- und Industrienutzungen und damit die Ansied-
lung entsprechender Betriebe forcieren wirde. Diese Nutzungen kénnten gemal3 den im Be-
bauungsplan Grof3 Borstel 5 festgesetzten Baugrenzen im Norden, Stden und auf einem lan-
geren Abschnitt im Westen bis auf ca. 5 m Abstand sowie im Osten bis an die Grundstlicks-
grenze heran realisiert werden. Auf3erhalb der Baugrenze konnen zwingend bendtigte Neben-
anlagen wie z.B. Stellplatze oder offene Lagerflachen zugelassen werden, sofern Belange des
Baum-, Denkmal- oder FlieRgewasserschutzes dies nicht ausschlie3en. Eine solche Entwick-
lung wirde dann die Gemengelage aus Gewerbe und Wohnen im Umfeld des Plangebietes
und die Immissionskonflikte verscharfen.

Andererseits konnte eine Genehmigung zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung ei-
ner baulichen Anlage eines Gewerbe- oder Industriebetriebes, der regelmafig nur im Indust-
riegebiet zulassig ware, aufgrund der Uberschreitung der Larmimmissionsrichtwerte an den
Immissionsorten in der Nachbarschaft nicht erteilt werden. In diesem Fall wirde der bereits
bestehende Leerstand auch angesichts der Bestandsbebauung, die nicht den Anforderungen
moderner Gewerbenutzungen entspricht, voraussichtlich sukzessive fortschreiten und das
Grundstiick zukilnftig brach fallen, was sich negativ auf das Ortsbild auswirken wiirde. Zudem
wuirde die Unternutzung oder sogar ein Brachfallen der Flache angesichts knapper Flachen-
ressourcen in zentraler, gut erschlossener Lage einem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden als wesentlichem Bestandteil einer nachhaltigen Entwicklung widersprechen. Dem be-
sonderen Ziel der Innenentwicklung, das vom Gesetzgeber gemal § 1a Absatz 1 und § 13 a
BauGB ausdrticklich begrif3t und geférdert wird, wirde nicht entsprochen.

4.4.3 Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Es bestehen keine benachbarten Planungen oder Vorhaben, deren etwaige umweltrelevante
Auswirkungen mit denjenigen des Plangebietes direkt oder indirekt kumulieren kénnten.

Sofern die Planungsabsicht realisiert wird, den im Plangebiet festgesetzten Griinzug tUber das
Ostlich benachbarte Gebiet bis zur Parkanlage ,Pehmodllers Garten® fortzuflihren, ist eine die
Plangebietsgrenze Uberschreitende direkte Kumulierung zu erwarten, mit positiven umweltre-
levanten Auswirkungen auf die Schutzgiter bzw. Schutzgutaspekte Klima, Biotopverbund,
Landschafts-/Stadtbild, Freiraumverbund und Erholungsfunktionen.

55



4.5 Zusatzliche Angaben

45.1 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltpriifung verwendeten technischen Ver-
fahren werden in den jeweiligen Fachgutachten bzw. bei den einzelnen Schutzgttern in Ziffer
4.2 beschrieben. Sie entsprechen dem gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkann-
ten Prufmethoden. Die fur die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplanes erforderli-
chen Erkenntnisse liegen vor, soweit sie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungs-
planes in angemessener Weise verlangt werden kénnen. Schwierigkeiten bei der Zusammen-
stellung der Angaben sind nicht aufgetreten, inshesondere liegen keine fir die Prognose der
Planfolgewirkungen relevanten Kenntnisliicken vor.

4.5.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiber-
wachung nach Wasserhaushalts- (Entwasserung, Grundwasser), Bundesimmissionsschutz-
(Luftqualitat, Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbe-
obachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Die
Uberwachung von Minderungsmafnahmen innerhalb des Plangebietes erfolgt im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren.

Besondere UberwachungsmaRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen. Die Uberblicksweise
und operative Uberwachung der 2006 in das berichtspflichtige Gewassernetz gemalR EG-
Wasserrahmenrichtlinie aufgenommenen Tarpenbek obliegt - unabhangig von dem Bebau-
ungsplan - der zustandigen Fachbehorde.

45.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Fur das Schutzqut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit werden die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse durch entsprechende Larmschutzfestsetzungen zum Schutz
vor Verkehrslarmimmissionen aus Stral3enverkehrs- und Fluglarm gesichert. Durch die Fest-
setzungen ist auch sichergestellt, dass ein ausreichender Schallschutz im Fall einer Erh6hung
der Flugverkehre des Hamburg Airport gegeben ist. Ein ausreichender Schutz der im Plange-
biet vorgesehenen Wohnnutzungen sowie der umgebenden Wohnquartiere vor Larmimmissi-
onen des im Plangebiet ausgewiesenen Gewerbegebietes oder der angrenzenden Gewerbe-
gebiete ist durch das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungskonzept gegeben,
welches eine funktionale Gliederung der Wohn- und Gewerbenutzungen vorsieht. Auch hin-
sichtlich der Besonnung der geplanten Wohnungen sind tberwiegend gute Wohnverhéltnisse
zu erwarten. Eine ausreichende Helligkeit der Wohnungen kann durch hochbauliche MafZnah-
men im Rahmen der weiteren Planung kompensiert werden.

Auf Grund erheblicher Vorbelastungen ergeben sich fir das Schutzgut Boden keine erheblich
negativen Auswirkungen. Mit einer gegentiber dem bisherigen Planrecht etwas geringeren Bo-
denversiegelung sowie unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zur Vermeidung und Min-
derung von Bodenbeeintrachtigungen sind sowohl gegeniiber dem bisherigen Planrecht als
auch gegenuber der heutigen Bestandssituation positive Auswirkungen zu erwarten. Hinsicht-
lich des Schutzgutes Flache entspricht die Planung im Sinne des Flachenrecyclings in
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besonderem Maf3e der Zielsetzung zum schonenden Umgang mit der begrenzten Ressource
Grund und Boden und zur Minderung der bundesweit taglich zunehmenden Bodenversieglung.

Fur das Schutzgut Wasser verbleiben unter Berticksichtigung der getroffenen Festsetzungen
zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich sowie mit Konkretisierung und Umsetzung
des detaillierten Entwéasserungskonzeptes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
keine relevanten negativen Auswirkungen. Der in Teilbereichen der Baugebiete erforderliche
Austausch belasteter Boden hat hinsichtlich der Vermeidung von Grundwasserverunreinigun-
gen positive Auswirkungen zur Folge. Die in dem gesonderten wasserrechtlichen Plangeneh-
migungsverfahren geplanten Tarpenbek-Renaturierungsmal3nahmen werden zu positiven
Auswirkungen insbesondere hinsichtlich der Schutzgiter Wasser, Tiere und Pflanzen ein-
schliel3lich der biologischen Vielfalt sowie Landschaftsbild fihren. Im Zusammenhang mit der
Gewasserrenaturierung wird gleichzeitig der Retentionsraumverlust infolge der Uberplanung
von Teilflachen des Tarpenbek-Uberschwemmungsgebietes vollstandig innerhalb des Plan-
gebietes zeit- und ortsnah kompensiert. Zur Entlastung der Tarpenbek wird dabei erheblich
mehr Retentionsraum geschaffen, als zur Kompensation erforderlich ist.

Fur das Schutzgut Luft sind erheblich negative Auswirkungen durch Gertiche und durch ge-
werbliche oder Kfz-bedingte Luftschadstoffe als nicht wahrscheinlich zu beurteilen, ein Errei-
chen oder Uberschreiten relevanter Grenzwerte ist nicht zu erwarten. Fiir das Schutzgut Klima
verbleiben nach entsprechender Entwicklungszeit der Vegetation keine als erheblich zu wer-
tenden Beeintrachtigungen. Unter Berlcksichtigung der Ma3nahmen zur Durchgriinung und
zur Gebaude- und Tiefgaragenbegrinung ist gegeniber der Bestandssituation sogar eher von
einer Verbesserung der lokalklimatischen Situation auszugehen. Damit wird auch dem bishe-
rigen urbanen Warmeinsel-Effekt entgegengewirkt und den Anforderungen an den Klima-
schutz entsprochen.

Die Beeintrachtigungen fur das Schutzgut_Tiere und Pflanzen werden durch die verdichtete
Bauweise und damit die Sicherung und Erweiterung einer zusammenhangenden Freiflache
von rund 1 ha sowie mit den weiteren getroffenen griinordnerischen Festsetzungen wirksam
gemindert und mit Heranwachsen der Vegetation sukzessive ausgeglichen. Es werden Uber-
wiegend sehr geringwertige bis héchstens durchschnittliche Biotoptypen lberplant, die in glei-
cher oder vergleichbarer Art ersetzt werden. Die Biotopverbundfunktion der Tarpenbek wird
gesichert und gestarkt, die Biotop-Vernetzungsfunktion des Grinstreifens sudlich entlang der
Papenreye zwischen der Tarpenbek und dem ,Pehmédllers Garten* wird durch den Griinzug
im Baugebiet erganzt und es entstehen in den Baugebieten Anpflanzungen und Dachbegri-
nungen mit Funktion als Trittstein-Biotope. Einzig die baubedingten Baumverluste kénnen
nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen bzw. ersetzt werden.

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes sind gehélzbezogene Brutvégel und Fledermause
betroffen. Unter Beachtung der allgemein giiltigen Regelung fur das Einhalten der Schutzfrist
nach § 39 BNatSchG fir die Fallung von Baumen und Rodung von Gebisch- und sonstigen
Vegetationsflachen (Bauzeitenregelung) werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stédnde nach 8§ 44 BNatSchG fir die betroffenen Brutvigel ausgeltst. Die Bauzeitenregelung
dient auch dem Schutz von Flederm&usen. Fir den eventuellen Verlust eines Zwergfleder-
maus-Quartiers in einer grofien Buche und einer Staren-Hohle in einer teilweise morschen
Birke werden vorsorglich zeitlich vorgezogene ErsatzmafRnahmen in Form von Quartierskas-
ten bzw. kinstlichen Nisthéhlen an verbleibenden Baumen festgesetzt, sofern der jeweilige
Habitatbaum intensiv baumpflegerisch bearbeitet oder aber gefallt werden muss. Entfallende
Baume ab 40 cm Stammdurchmesser werden auf potenzielle Fledermaus-Winterquartiere un-
tersucht und bei positvem Befund werden als Ersatzmal3nahme zusatzliche
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Fledermauskasten an verbleibenden Baumen installiert. Negative Auswirkungen auf Insekten
und Fledermé&use durch tbermafige Lichtemissionen werden durch eine Festsetzung zur Au-
Renbeleuchtung gemindert.

Fir das Schutzgut Landschaft und Stadtbild werden negative Auswirkungen auf den Schutz-
gutaspekt Landschafts- bzw. Stadtbild durch die getroffenen stadtebaulichen und grinordne-
rischen Festsetzungen weitmdglich vermieden und gemindert. Insbesondere mit Heranwach-
sen der Anpflanzungen und Begriinungsmaf3nahmen sind eher positive Auswirkungen fir das
Quartier und fur das Umfeld zu erwarten. Fir den Schutzgutaspekt Erholungs- und Freiraum-
verbundfunktionen sind mit Herrichtung des 6ffentlich durchwegten Griinzugs deutlich positive
Auswirkungen sowohl im Quartier als auch regional im Umfeld zu erwarten, insbesondere bei
der langfristig beabsichtigten Fortfihrung des Griinzugs Uber das dstliche Nachbargebiet bis
zur Parkanlage ,Pehmollers Garten® an der Borsteler Chaussee.

In Bezug auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter werden negative Auswirkungen auf
den denkmalgeschutzten Grabhugel einschlief3lich der geschitzten Umgebung durch entspre-
chende Festsetzungen des Bebauungsplanes wirksam vermieden. Negative Auswirkungen
auf eventuelle bislang unentdeckte Bodendenkmaler im Umfeld des Grabhiigels sind mit der
vertraglich geregelten denkmalpflegerischen Begleitung der Bodenausschachtungsarbeiten
nicht zu befirchten. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgter sind somit nicht zu
erwarten und sonstige Sachglter im Allgemeininteresse sind nicht betroffen.

In der Gesamtbeurteilung wird der Umweltzustand im Plangebiet und Umfeld mit Durchfiihrung
der Planung bei den gegebenen Vorbelastungen und unter Berticksichtigung der im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen sowie weiterer verbindlicher Regelungen im stadtebauli-
chen Vertrag und in der Vereinbarung mit dem Denkmalschutzamt Hamburg insgesamt nicht
erheblich negativ beeintrachtigt. Fur das Landschafts- bzw. Stadtbild, fir den Boden, fur die
lokalklimatische Situation, fur Tiere und Pflanzen und fir den Biotopverbund ergeben sich eher
positive und fur die Erholungs- und Freiraumverbundfunktionen deutlich positive Planfolgewir-
kungen. Durch Inanspruchnahme einer Uberwiegend bereits bebauten Flache wird in beson-
derem Mal3e der Zielsetzung des BauGB zum sparsamen Umgang mit der begrenzten Res-
source Grund und Boden entsprochen. Als einzige nicht weiter minimierbare Beeintrachtigung
verbleibt die Teiliberformung der Wiesenniederung, wobei dies auch nach dem bislang gulti-
gen Planrecht in etwa gleichem Umfang zulassig gewesen ware, jedoch bisher nicht umge-
setzt wurde. Innerhalb des Plangebietes nicht vollstandig ausgleich- bzw. ersetzbar sind au-
Rerdem die Baumverluste, wobei auch das bisherige Planrecht Baumfallungen in etwa ver-
gleichbarem Umfang begriindet héatte.

5 Planinhalt und Abwagungqg

Das Plangebiet ist im Bestand Uberwiegend als Gewerbeflache genutzt, weist jedoch zu ca.
30 % Leerstand in den vorhandenen Gebauden auf. Es wird daher angestrebt, die Flachen im
nordlichen Teilbereich des Plangebietes durch Verlagerung und Neubau von Gewerbegebau-
den flacheneffizient als Gewerbestandort weiterzuentwickeln. Die Erschlieung der Gewerbe-
flachen soll Gberwiegend Uber die Papenreye im Norden des Plangebietes erfolgen. Der frei-
werdende sudliche Teilbereich, der im direkten Umfeld bereits durch Wohnbebauung gepragt
ist, soll einer Wohnnutzung zugefiihrt werden.

Fir das Gewerbegebiet soll eine hohe Flexibilitat fir zukinftige Gewerbeimmobilien ermdglicht
werden, um einen langfristig nutzbaren und anpassungsfahigen Gewerbestandort zu
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entwickeln. Fur die Ubrigen Flachen im Plangebiet liegen hingegen konkretere Entwicklungs-
absichten der Grundeigenttiimerin vor. Fir diese Flachen wurde in Abstimmung mit dem Fach-
amt Stadt- und Landschaftsplanung ein stadtebauliches Konzept entwickelt und ein stadte-
baulich-freiraumplanerischer Funktionsplan erstellt.

Konkret liegt dem Plangebiet im stdlichen Teilbereich folgendes stadtebauliches Konzept zu
Grunde: Nordlich der Stavenhagenstralle und des Niendorfer Weges sollen vier Wohnge-
baude mit drei bis sieben Geschossen, die Uberwiegend parallel zu den beiden Stral3enver-
kehrsflachen ausgerichtet sind, entstehen. Lediglich ein Wohngebaude soll zum Schutz der
erhaltenswirdigen Bestandsbaume auf Hohe der Mitte des Niendorfer Weges im riickwartigen
Bereich angeordnet werden. Die fur die Wohnnutzung erforderlichen Stellplatze werden in ei-
ner gemeinsamen Tiefgarage untergebracht, die von Stdosten bzw. Stden lber die Staven-
hagenstral3e bzw. den Niendorfer Weg Uber drei Zu- und Ausfahrten erschlossen wird. Auch
die erforderlichen Fahrradstellpléatze fur den Wohnungsbau sollen in dieser Tiefgarage unter-
gebracht werden.

Zwischen der Wohnnutzung im Suden und der Gewerbenutzung im Norden soll tber nahezu
die volle Breite des Plangebietes ein sogenanntes Hybridgebaude errichtet werden. Dieses
soll das Plangebiet funktional in eine nordliche, gewerblich gepragte, und eine sudliche Halfte
mit dominierender Wohnnutzung gliedern. Das Hybridgebaude fungiert aufgrund seiner schall-
abschirmenden Wirkung auch als Schallschutzelement und beglinstigt ein vertragliches Anei-
nandergrenzen der beiden Nutzungen (siehe Ziffer 5.5.1).

Um einen funktionalen Ubergang zwischen dem gewerblich und dem durch Wohnnutzungen
gepragten Teilbereich des Plangebietes zu schaffen, soll in dem Hybridgeb&ude eine kleintei-
lige Nutzungsmischung ermdglicht werden: Das Hybridgebaude besteht aus einem flachigen
Erdgeschosssockel, auf den ein Gebauderiegel aufgesetzt wird. Die Obergeschosse sollen
Uberwiegend der Wohnnutzung dienen. Im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss sollen hin-
gegen inshesondere Handwerks- und produzierende Gewerbebetriebe angesiedelt werden.
Der Bebauungsplan ermdglicht, auf den ebenerdigen Gewerbeflachen im Erdgeschoss die
Produktionsflachen der Gewerbebetreibenden zu platzieren, wahrend die Flachen im ersten
Obergeschoss fir Verwaltungs- und Birotatigkeiten des jeweiligen Betriebes zur Verfligung
stehen. So kann dem ersten Obergeschoss als ,Pufferzone® zwischen der gewerblichen Nut-
zung und der Wohnnutzung gleichzeitig eine Funktion hinsichtlich des gebaudeinternen
Schallschutzes zukommen. Der Bebauungsplan schafft aber auch die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Ansiedlung von sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, sodass auch die Realisierung von Wohnfolgeeinrich-
tungen wie einem Quartiersladen oder Gastronomie ermdglicht wird. So ist geman des aktu-
ellen Nutzungskonzeptes in dem westlichen Teilbereich neben einer Kindertagesstatte und
Gastronomie im Erdgeschoss, in den Obergeschossen ein Kompetenzzentrum fir die Unter-
stutzung und Pflege von Senioren mit unterschiedlichen Pflege- und Seniorenwohnangeboten
vorgesehen.

Im westlichen Teil des Hybridgebaudes soll zur Deckung des durch das Vorhaben verursach-
ten Bedarfs an Kinderbetreuungsplatzen auf3erdem eine Kindertagesstatte mit bis zu 120 Plat-
zen und einem eigenen direkt angeschlossenen Auf3enspielgelande von mindestens 6 m?2
je Kind (bei 120 Kindern mindestens 720 m?2) realisiert werden.

Die Erschliel3ung der Gewerbe- und Handwerksbetriebe erfolgt tiberwiegend von Norden tber
das geplante Gewerbegebiet. Die Wohnnutzung in den Obergeschossen sowie die erforderli-
chen Stellplatze der Kindertagesstatte im Hybridgebdude werden hingegen Uber die

59



gemeinsame Tiefgarage Uber den Niendorfer Weg und die Stavenhagenstral3e angebunden.
Durch die Uberwiegende Trennung der gewerblichen Verkehre und der Wohnverkehre wird
sichergestellt, dass — anders als im Bestand — keine Immissionen gewerblicher Verkehre auf
die vorhandenen Wohngebiete entlang der Stavenhagenstrae und des Niendorfer Weges
einwirken.

Zwischen dem Hybridgebaude und der sidlich gelegenen Wohnbebauung wird innerhalb des
Plangebietes eine grof3zligige private Griunflache mit Wegeverbindungen ausgebildet, die
Funktionen als Griinzug im neuen Wohnquartier mit Anbindungen an das Umfeld Gbernimmt.
Hierbei werden die als rudimentdrer Rest des ehemaligen Landschaftsparks verbliebenen
Freiflachen mit altem Baumbestand im siidwestlichen Plangebiet weitmdglich erhalten und als
Bestandteil des Griinzuges entwickelt.

Zur Ermoglichung der geplanten Nutzungsmischung werden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die ausschlie3lich fir den Wohnungsbau vorgesehenen Flachen im stdlichen Teil-
bereich des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Der Standort fur
das geplante Hybridgebdude mit einer vertikalen Gliederung der Nutzungen wird planungs-
rechtlich durch die Festsetzung eines urbanen Gebietes (MU) gesichert. Fir die nérdliche Fla-
che des Plangebietes wird entsprechend der vorhandenen und zukiinftig angestrebten Nut-
zung ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Der Griinzug zwischen dem Hybridgebaude und
der Wohnbebauung, die AuRenflache der Kindertagesstatte sowie ein aus Denkmalschutz-
grinden zu erhaltender Grabhiigel werden zusammenhangend als private Grinflache ausge-
wiesen. Die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen werden ebenfalls Giberwiegend bestandskon-
form festgesetzt. Die Stavenhagenstrale und der Niendorfer Weg werden nordseitig fur of-
fentliche Parkplatze mit Begleitgriin erweitert. In diesem Zuge wird die bestehende Bushalte-
stelle StavenhagenstrafRe um rund 50 m westlich verlegt. Die Stral3enverkehrsflache Papen-
reye wird um den Bereich der Zufahrt zum Gewerbegebiet erweitert.

Der im nordlichen Abschnitt der Tarpenbek auf dem Flurstiick 1652 bestehende Gewasserbe-
gleitgriinstreifen sowie ein schmaler Streifen entlang der Tarpenbek wird als private Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Gewasserbegleitgrin® festgesetzt. AuBerdem wird die Tar-
penbek als Wasserflache nachrichtlich tibernommen.

Nachfolgend werden die flr das Plangebiet geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
detailliert erlautert und begriindet.

5.1 Artder baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Aufgrund des Standortpotenzials und der Uberwiegenden Wohnnutzung in direkter Nachbar-
schaft und im weiteren Umfeld wird der sidliche Teilbereich des Plangebietes als Wohnstand-
ort entwickelt. Nordlich der Stavenhagenstraf3e und des Niendorfer Weges sind vier Wohnge-
baude geplant. Um die stadtebaulich gewlnschte Nutzung ,Wohnen® zu ermdglichen, setzt
der Bebauungsplan fur diesen Teil des Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3787) fest.

Damit reagiert der Bebauungsplan auf den wachsenden Wohnraumbedarf in Hamburg, in dem
er zur Schaffung des dringend bendtigten zusatzlichen innerstadtischen Wohnraums und da-
mit zur Umsetzung der Ziele des im August 2016 fortgeschriebenen Vertrag fur Hamburg —
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Wohnungsneubau (Drucksache 2011/01087) sowie des Bezirklichen Wohnungsbaupro-
gramms wirksam beitragt. Hamburg hat danach das Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren und
zu starken, um flr den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsan-
gebot bereitzustellen. Ziel ist unter anderem die Realisierung von Wohnungen in nachgefrag-
ten, bereits erschlossenen Lagen.

Gemal den Festlegungen im Arbeitsprogramm des Senats (Drucksache 2011/00747) und
dem Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau (Drucksache 2011/01087) sollen von den jahr-
lich mindestens 10.000 neu zu genehmigenden Wohnungen 3.000 als geférderte Mietwoh-
nungen gebaut werden, um die Wohnraumversorgung fur die Hamburger Bevolkerung insbe-
sondere in innerstadtischen Lagen und im preisgunstigen Segment zu sichern. Entsprechend
sind etwa ein Drittel der im Plangebiet entstehenden Wohnungen als o6ffentlich geférderte Miet-
wohnungen zu realisieren.

Die Bereitstellung von Wohnraum auf baulich vorgepragten, aber untergenutzten zentralen
Flachen ist zudem ein wichtiger Beitrag zur boden- und flachenschonenden Stadtentwicklung
und Forderung der Innentwicklung. Damit kann der Inanspruchnahme von bislang unbebauten
Freiflachen in peripheren Lagen oder im AuRenbereich entgegengewirkt werden.

Die Festsetzung einer kiinftigen Wohnnutzung entlang der Stavenhagenstral3e und des Nien-
dorfer Weges tragt auch zur Auflésung von Immissionskonflikten zwischen der bislang pla-
nungsrechtlich zulassigen industriellen Nutzung und der direkt benachbarten Wohnbebauung
sudlich der Stavenhagenstral3e und des Niendorfer Weges sowie westlich der Tarpenbek bei.
Sowohl die betrieblichen Vorgange im Plangebiet als auch die gewerbliche Anlieferung tUber
die bestehende Zufahrt am Niendorfer Weg fiihren bislang zu einer Gewerbeldrmbelastung
der Wohnbebauung im Umfeld. Dieser Immissionskonflikt kdnnte sich unter Ausschépfung der
Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes Grold Borstel 5 potenziell sogar noch ver-
scharfen, sollte sich eine planungsrechtlich zuldssige industrielle Nutzung am Standort entwi-
ckeln.

Die Realisierung einer Wohnnutzung ist auch aufgrund der verkehrlich gut erschlossenen Lage
und Erreichbarkeit durch motorisierten Individualverkehr (MIV) und durch 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) sowie mit Anbindung an bereits vorhandene Infrastruktur
einrichtungen sinnvoll. Die rdumliche Nahe zu 6ffentlichen Parkanlagen und Freirdumen ins-
besondere des Tarpenbek-Griinzuges sowie die attraktive Wasserlage ist fiir die Wohnanlage
von positiver Bedeutung.

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes wird gesichert, dass Wohnen die
Hauptnutzung in diesem Teilbereich des Plangebietes bildet, zugleich aber auch Spielrdume
fur eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleiben, indem die Wohn-
nutzung z.B. durch kulturelle und soziale Einrichtungen erganzt werden kann, sofern der Be-
darf bzw. eine entsprechende Nachfrage dafir bestehen.

Handwerksbetriebe und die weiteren Nutzungen, die gemaR BauNVO in einem allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig waren, sollen mit dem Ziel der Sicherung einer mog-
lichst hohen Wohnqualitat und Wohnruhe im sidlichen Teilbereich des Plangebietes jedoch
eingeschrankt werden. Daher trifft der Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen:

Im allgemeinen Wohngebiet sind nicht stérende Handwerksbetriebe unzuldssig. Die der
Versorgung des Gebiets dienende Laden sind nur ausnahmsweise zulassig. Ausnahmen
nach 8§ 4 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3787), werden ausgeschlossen. (§ 2 Nummer 1 der Verordnung)
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Nicht stérende Handwerksbetriebe, die gemal § 4 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO in allgemei-
nen Wohngebieten allgemein zul&ssig sind, und die gemanR § 4 Absatz 3 BauNVO in allgemei-
nen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden insgesamt als mit dem angestrebten Gebietscharakter unvereinbare Nut-
zungen ausgeschlossen, da sie die gewtiinschte Art der Wohnnutzung bzw. den Gebietscha-
rakter gefahrden konnten und dem priméren Planungsziel im sudlichen Teilbereich, Wohn-
raum zu entwickeln, entgegenstehen.

Far Handwerksbetriebe und andere nicht storende Gewerbebetriebe sind Flachen im urbanen
Gebiet und im Gewerbegebiet vorgesehen, deren Festsetzung explizit die Ansiedlung solcher
Betriebe zum Ziel hat. Von diesen Betrieben kénnen Stérungen ausgehen, wie z.B. An- und
Abfahrten von Kunden, Géasten und Mitarbeitern und damit eine erhdhte Verkehrsbelastung in
den bestehenden WohnstralRen. Dies wird durch die getroffene Festsetzung im allgemeinen
Wohngebiet vermieden.

Hotels und Pensionen bieten temporére Formen der Unterbringung an, tragen allerdings wenig
zu stabilen und weitgehend konstanten Nachbarschaften im Quartier bei. Mit der Ansiedlung
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, die in einem allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassig waren, kdnnen auch erhebliche Stérungen verbunden sein, die tenden-
ziell mit der GroRRe des Betriebs zunehmen. Zum Beispiel lassen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes eine nicht unerhebliche Zunahme des nachtlichen Verkehrs durch teilweise erst zu
spater Stunde anreisende Géaste erwarten. Aus den genannten nutzungsstrukturellen und um-
weltrelevanten Griinden wird daher diese Nutzung im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlos-
sen.

Darlber hinaus soll im sudlichen Plangebiet eine Wohnbebauung erfolgen, die sich in ihrer
Gliederung und Struktur in die angrenzende Wohnbebauung einfugt. Insbesondere Anlagen
fur die Verwaltung und Gartenbaubetriebe, die in ihrer au3eren Erscheinung eher groRvolumig
sind, stiinden dem angestrebten Charakter grundséatzlich entgegen und sind deshalb unzulds-
sig. Sie waren stets als solitare, ausschlie3lich auf sich selbst bezogene Nutzungen einzuord-
nen. Die festgesetzten Uiberbaubaren Bereiche zielen auf die Entwicklung einer Wohnbebau-
ung ab, sodass flachenintensive Betriebe kaum madglich und stadtebaulich auch nicht gewollt
sind.

Folglich sind an diesem Standort auch flachenintensive Betriebe wie Tankstellen stadtebaulich
nicht gewollt. Der Ausschluss von Tankstellen wurde zudem zur Vermeidung von erhodhten
Verkehrsmengen und Larmemissionen sowie zum Schutz der angrenzenden Nutzungen ge-
troffen. Dartiber hinaus konnen Tankstellen das Stadtbild deutlich abwerten. Der Ausschluss
von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebietes bereits Tankstellen in wenigen
Fahrminuten entfernt an der Kollaustrae und der Borsteler Chaussee vorhanden sind und
eine diesbezligliche Versorgung dementsprechend gewahrleistet ist.

Der Versorgung des Gebietes dienende Laden, die gemal § 4 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO
in allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassig sind, sollen nur ausnahmsweise zulassig
sein. Demnach sind grundsétzlich auch Laden und Einzelhandelsbetriebe zulassig, solange
sich ihre Grdol3e und ihr Produktangebot an der Zahl der zu versorgenden Gebietsbewohner
orientiert. So ist beispielsweise auch ein Lebensmittelmarkt oder -discounter zulassig, solange
dieser die Schwelle der GrofR¥flachigkeit im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO nicht Uberschrei-
tet. Ein solcher Umfang wirde tUber den Bedarf der dort lebenden Menschen hinausgehen.
Aber auch Laden und Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienen und die
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Schwelle der Grof¥flachigkeit im Sinne des 8§ 11 Absatz 3 BauNVO unterschreiten, kdnnen
stadtebaulichen Zielsetzungen entgegenstehen, wenn diese aul3erhalb der Innenstadt, bzw.
des Ortszentrums und / oder auf3erhalb stadtebaulich gewlinschter Standorte in Baugebieten
entstehen. Neben potenziellen zentrenschadigenden Wirkungen, kdnnen mit ihrer Ansiedlung
unter anderem erhebliche Stérungen der Wohnnutzung im allgemeinen Wohngebiet einherge-
hen. Durch einen Lebensmittelmarkt ist in seinem unmittelbaren Umfeld mit einer Zunahme
des Gewerbe- und Verkehrslarms zu rechnen. Emissionen entstehen insbesondere durch die
Fahrgerausche der Kfz und der Einkaufswagen sowie Gerausche durch Liefervorgange. Dar-
Uber hinaus erzeugt die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts Zielverkehr. Dadurch kommt es
zu einer Zunahme der Verkehrsbelastung im umliegenden Stral3ennetz und folglich auch zu
einer Erhéhung der Verkehrslarmbelastung in der Umgebung des Plangebietes. Gleichzeitig
sollen aber auch Spielrdume fur die Ansiedlung kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe wie Kioske
oder Quartiersladen, die sich auf das Quartier als Einzugsbereich beziehen und der Versor-
gung des Gebietes dienen, gesichert werden. Durch die Beschréankung auf eine ausnahms-
weise Zulassigkeit obliegt die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben einer Betrachtung im
Einzelfall und ist dann eine Ermessensentscheidung.

5.1.2 Urbanes Gebiet

Ziel der Planung ist, den nordlichen Teilbereich des Plangebietes durch die Verlagerung und
Konzentration der gewerblichen Nutzungen flacheneffizient als Gewerbestandort weiterzuent-
wickeln und die so frei werdenden Flachen im Siden einer Wohnnutzung und Grinflachen
zuzufuhren. Als funktionaler Ubergang sowie als Schallschutzelement fungiert ein zentral im
Plangebiet zwischen dem Gewerbegebiet und dem allgemeinen Wohngebiet gelegener, ge-
mischt genutzter Geb&uderiegel. Dieser soll die Wohnnutzung im Siden des Plangebietes und
die angrenzenden Wohnquartiere von den Gewerbeemissionen abschirmen und ein vertragli-
ches Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen ermdglichen. Mindestens das Erdgeschoss
und das erste Obergeschoss sollen der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen dienen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die
dariiber liegenden Obergeschosse sind tberwiegend einer Wohnnutzung vorbehalten. Zur Si-
cherung dieser vielfaltigen, urbanen Nutzungsmischung setzt der Bebauungsplan zentral im
Plangebiet zwischen allgemeinem Wohngebiet und Gewerbegebiet flr einen ca. 43 m breiten
Streifen ein urbanes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO fest.

Regelungsanspruch des Bebauungsplanes ist es, durch die Festsetzung eines urbanen Ge-
bietes das Miteinander von Wohnen und Arbeiten im Sinne des Verordnungsgebers zu ermdg-
lichen und auf diese Weise eine zukunftsweisende und flexible Nutzungsmischung von Woh-
nen, Gewerbebetrieben, sozialen und anderen Einrichtungen, welche die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen, auf dieser Flache zu ermdéglichen. Zudem ergibt sich durch die Festsetzung
eines urbanen Gebietes eine Robustheit des Gebietes gegenlber Larmimmissionen. Durch
die Festsetzung eines urbanen Gebietes resultieren gegentiber dem geplanten Gewerbege-
biet keine Einschréankungen des gewerblichen Nutzungsspektrums.

Da die angrenzenden Quartiersbereiche tiberwiegend durch Wohnen gepréagt sind und mit der
geplanten Bebauung selbst ein erheblicher Wohnanteil vorgesehen ist, sollen einzelne ge-
werbliche Nutzungen, die im urbanen Gebiet zuldssig bzw. ausnahmsweise zulassig waren,
aufgrund des Konfliktpotenzials ausgeschlossen werden.

Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe, Verkaufsraume und -flachen,
deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzuldssig. Ausnahmen fir Tankstellen und
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Vergniugungsstatten (insbesondere Spielhallen und &hnliche Unternehmen im Sinne von
8 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI.
2012, S. 505), gedndert am 17. Februar 2021 (HmbGVBI. S. 75, 77) und Wettblros) nach
§ 6a Absatz 3 BauNVO werden ausgeschlossen. (§ 2 Nummer 2 der Verordnung)

Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt aus den gleichen Griinden wie bereits unter Ziffer 5.1.1
erlautert. Auch mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten sowie von Bordellen und bordell-
artigen Betrieben sowie Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Ar-
tikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die
in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Diese Betriebe, zu de-
nen zum Beispiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbtiros zah-
len, erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass sie im Ver-
gleich zu anderen Nutzungen wie Wohnen, Gewerbe oder Biros auch hohere Mieten zahlen
kénnen. Dies wirde ein Hemmnis bei der Vermarktung und Ansiedlung von z.B. gewiinschten
gewerblichen Nutzungen darstellen, sodass das stadtebauliche Ziel und der angestrebte Ge-
bietscharakter eines Quartiers mit ausgepragter Funktionsmischung gefahrdet ware.

Durch die ausgeschlossenen Betriebe kénnte zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes
eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch
Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anwer-
ben. Durch diese offensive Werbung wiirde die Seriositat des Auftrittes der tbrigen Gewerbe-
betriebe gefahrdet.

Da Vergniugungsstatten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben und Sexshops grund-
satzlich ein negatives Image anhaftet, kdnnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen
ergeben, die aufgrund des Kunden- und Besucherverkehrs auf ein eher reprasentatives Um-
feld angewiesen sind. Gerade dienstleistungsorientierte Unternehmen werden sich in einem
solchen Umfeld nur noch schwer ansiedeln lassen. Dies wiederum kann Leerstéande zur Folge
haben, die Neuansiedlungen weiterer Vergniigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige
Betriebe nach sich ziehen. Ein Umfeld, in dem gleichwertige Nutzungen von gegenseitigen
Synergieeffekten profitieren kénnen, kann somit nicht entstehen bzw. wieder zerstort werden.

AuRerdem soll die innerhalb des urbanen Gebietes zulassige Wohnnutzung bzw. die Wohn-
nutzung im Ubrigen Plangebiet, aber auch in angrenzenden Quartieren, in ihrer Wohnqualitat
nicht durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere auch in den Nachtstunden ein-
hergehenden Larm durch zuséatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden.
Larmbelastigungen entstehen auf3erdem durch Autotirenschlagen, Musikabspielen, lautes
Rufen und auch dadurch, dass sich die Besucher der Einrichtungen auch in den Nachtstunden
im offentlichen Raum zum Beispiel Uber Wetteinsatze und Ergebnisse von Sportereignissen
unterhalten. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass der von Vergnigungsstatten bzw. ihren Nut-
zern ausgehende Schall erfahrungsgemal einen hoheren Informationsgehalt besitzt als ge-
werblicher Schall und daher als besonders stérend empfunden wird. Insbesondere soll auch
vermieden werden, dass Bordelle sich in den geplanten Wohnungen ansiedeln und somit eine
nicht erwiinschte Verdrangung der Wohnnutzung stattfindet. Die Ansiedlung von Vergnu-
gungsstatten und in ihrer Wirkung vergleichbaren Gewerbebetrieben wiirde damit unter den
bereits genannten Aspekten insgesamt dem Ziel zuwiderlaufen, stadtebauliche Spannungen
innerhalb des Plangebietes zu vermeiden sowie Wohn- und Gewerbenutzung in einer vertrag-
lichen Nachbarschaft zu etablieren.

Im urbanen Gebiet sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulassig. Zum einen
kénnen von hotelartigen Nutzungen bzw. Hotelnutzungen haufig Stérungen ausgehen, wie
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z.B. An- und Abfahrten von Kunden, Gasten und Mitarbeitern, die im Konflikt zur innerhalb des
urbanen Gebietes zuldssigen Wohnnutzung stehen. Zum anderen soll erreicht werden, dass
insbesondere Standortangebote fur Gewerbe- und Handwerksnutzungen reserviert und vor
Verdrangung durch umsatzstarkere Betriebe des Beherbergungsgewerbes geschiitzt werden
(siehe auch Ziffer 5.1.3).

Aus demselben Grund und um die Entwicklung der Hamburger Zentren, inshesondere der
nahe gelegenen Versorgungsstrukturen im Grof3 Borsteler Ortskern nicht zu beeintrachtigen,
werden im urbanen Gebiet folgende Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
und deren Warensortiment getroffen:

Im urbanen Gebiet sind nur die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden zul&ssig.
Zentrenrelevante Kernsortimente sind ausgeschlossen. (&8 2 Nummer 3 der Verordnung)

Durch die Festsetzung sollen aber gleichzeitig Spielraume fir die Ansiedlung kleinteiliger Ein-
zelhandelsbetriebe wie Quartiersladen, die sich auf das Quatrtier als Einzugsbereich beziehen
und der Versorgung des Gebietes dienen, gesichert werden (siehe hierzu auch Ziffer 5.1.1).
Um potenzielle zentrenschadigende Wirkungen zu verhindern, wird die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben auf der Versorgung des Gebietes dienende Laden beschrénkt. Da im ur-
banen Gebiet im Vergleich zum Gewerbegebiet schon aufgrund der kleinteiligeren Zuschnitte
der Uberbaubaren Flachen deutlich kleinere Betriebseinheiten erwartet werden kénnen, kon-
nen Fehlentwicklungen bereits hierliber verhindert werden. Auch die Bezugnahme auf "Laden"
sichert die gewunschte Kleinteiligkeit sowie den Quartiersbezug. Auf eine prézisere Grofzen-
beschréankung soll hier im Sinne des Gebots der planerischen Zurlickhaltung daher verzichtet
werden.

Um den Belangen des Zentrenschutzes gerecht zu werden, soll zudem die Sortimentsausstat-
tung der zulassigen Laden im Plangebiet geregelt werden. GemaR der ,Hamburger Leitlinien
fur den Einzelhandel” gilt als gesamtstadtische Ansiedlungsregel, dass Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur innerhalb der Zentren des Flachennutzungsplans (A-
, B1-, B2- und C-Zentren) zum Schutz dieser verwirklicht werden sollen. Dieser Forderung
kommt der Bebauungsplan mit der Festsetzung Nummer 3 nach, indem zentrenrelevante
Kernsortimente ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung der anvisierten Funktionsmischung im urbanen Gebiet wird zusatzlich die fol-
gende Festsetzung getroffen:

Im urbanen Gebiet ist in der mit ,(A)“ bezeichneten Flache im Erdgeschoss und in der
mit ,(B)“bezeichneten Flache im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss eine Wohnnut-
zung unzuldssig. (8 2 Nummer 4 der Verordnung)

Die hier getroffene Regelung stellt darauf ab, dass ein Mindestmalf3 an gewerblichen, sozialen,
kulturellen und anderen Nutzungen im urbanen Gebiet realisiert wird, um einerseits der Zweck-
bestimmung eines urbanen Gebietes zu entsprechen. Andererseits wird hierdurch sicherge-
stellt, dass keine Wohnraume entstehen, die in Richtung Norden ebenerdig an die Rangier-
und ErschlieRungsflachen der gewerblichen Nutzungen im urbanen Gebiet und im Gewerbe-
gebiet anschlie3en, oder unzureichend besonnt sind (siehe Ziffer 5.5.2) und dadurch in ihrer
Wohnqualitat eingeschrankt wéren.

Wahrend im urbanen Gebiet in der mit ,(B)“ gekennzeichneten Flache im Erdgeschoss und
ersten Obergeschoss eine Wohnnutzung unzuléssig ist, ist in der mit ,(A)* gekennzeichneten
Flache eine Wohnnutzung nur im Erdgeschoss ausgeschlossen. Grund hierfir ist, dass gemaf
des aktuellen Nutzungskonzeptes in dem westlichen Teilbereich neben einer
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Kindertagesstatte und Gastronomie im Erdgeschoss, in den Obergeschossen ein Kompetenz-
zentrum fur die Unterstutzung und Pflege von Senioren mit unterschiedlichen Pflege- und Se-
niorenwohnangeboten vorgesehen ist. Da Anlagen des betreuten Wohnens bzw. Senioren-
wohnheime je nach Ausgestaltung des konkreten Wohn- bzw. Heimangebotes planungsrecht-
lich entweder als Anlage flr soziale Zwecke oder aber als Wohnanlage einzuordnen sind, soll
eine Wohnnutzung im 1. Obergeschoss nicht ausgeschlossen werden. Nur so kann der Be-
bauungsplan die erforderlichen Spielraume fir eine auf die Bedurfnisse der zukinftigen Be-
treiber abgestimmte Nutzungsstruktur vorhalten.

5.1.3 Gewerbegebiet

Um auf etwa der Halfte der bisher als Industriegebiet ausgewiesenen Flachen weiterhin eine
gewerbliche Nutzung zu sichern und den Gewerbestandort an stadtebaulich sinnvoller Stelle
flacheneffizient weiterzuentwickeln, setzt der Bebauungsplan fur den nérdlichen Teilbereich
des Plangebietes ein Gewerbegebiet gemal: § 8 BauNVO fest.

Die bisherige Ausweisung als Industriegebiet wird aufgegeben, weil bereits im Bestand keine
industriegebietstypische, sondern vielmehr eine gewerbegebietstypische Nutzungsmischung
stattfindet. Aufgrund der Nahe zu der im Plangebiet sowie im direkten Umfeld vorhandenen
Wohnnutzung kann hier auch perspektivisch keine industrielle Nutzung realisiert werden. Die
Festsetzung eines Industriegebietes ist aufgrund der Gemengelage von Gewerbe mit Wohn-
und Buronutzungen, aber auch Kleingérten in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet hinsicht-
lich des hohen Emissionspotenzials nicht mdglich und stadtebaulich nicht gewlinscht.

Auch eine Wohnbauentwicklung ist auf den Flachen nicht mdglich, weil der nordliche Teilbe-
reich des Plangebietes aufgrund der direkten Nachbarschaft zu Gewerbegebieten an der Pa-
penreye, aber insbesondere aufgrund der Nahe zum Flughafen erheblichen Larmbelastungen
unterliegt. Der nordwestliche Teilbereich liegt in der Tag-Schutzzone 2 mit &quivalenten Dau-
erschallpegeln gréRer oder gleich 60 dB(A) (siehe Ziffer 3.2.10). Dartber hinaus ist die Teilfla-
che aufgrund der von der Papenreye ausgehenden Verkehrslarmimmissionen weniger gut fur
eine Wohnnutzung geeignet. Auch aus diesem Grund, sollen in diesem Teilbereich deshalb
weniger larmempfindliche Nutzungen ermoéglicht werden.

Da industriegebietstypische Betriebe aufgrund der Gemengelage mit benachbarten schutz-
wurdigen Nutzungen bereits heute trotz des geltenden Planrechts nicht zulassig waren, kommt
es durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes gegenlber dem bislang ausgewiesenen In-
dustriegebiet auch nicht zu einer Einschrankung des gewerblichen Nutzungsspektrums. Die
Ausweisung des Gewerbegebietes entfaltet daher keine limitierende Wirkung hinsichtlich der
gewerblichen Nutzungsmdglichkeiten im Plangebiet (siehe Ziffer 5.5.1).

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplanes ist es, Gewerbeflachen fir solche Gewerbebe-
triebe zu sichern, die aufgrund ihres Flachenanspruchs oder ihrer Emissionen auch auf derar-
tige Flachen angewiesen sind. Wegen der Nahe zum Hamburg Airport bietet sich das Plange-
biet insbesondere fir solche Betriebe an, die auf eine Standortndhe zum Flughafen angewie-
sen sind. Zudem sollen planungsrechtlich die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die
bestehenden Gewerbebetriebe, die hinsichtlich der von ihnen ausgehenden Immissionen ty-
pischerweise in ein Gewerbegebiet gehtren, am Standort erhalten bleiben kdnnen. Somit wer-
den die vorhandenen Gewerbe- wie auch Handwerksbetriebe in der Austibung ihrer jeweiligen
Nutzung durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes gesichert.

Im Zusammenspiel mit dem ausgewiesenen Maf? der baulichen Nutzung und der ausgewie-
senen Uberbaubaren Grundsticksflache soll der Umfang der gewerblichen Nutzungen erhéht
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werden. Trotz der Konzentration der gewerblichen Nutzungen auf den nérdlichen Teilbereich
des Plangebietes ermdglicht der Bebauungsplan eine flexible und damit funktional optimierte
Anordnung der Gebaude und Nutzungen, sodass zuklinftig mehr Geschossflachen fir Gewer-
benutzungen realisiert werden kdnnen, als bislang bestehen. Insbesondere das oft verdrangte,
produzierende Gewerbe soll an diesem Standort vertraglich integriert werden. Erganzt werden
soll das produzierende Gewerbe durch Blronutzungen und sonstige gewerbliche Betriebe, die
auch in den Obergeschossen angesiedelt werden kénnen.

Durch die folgenden Festsetzungen soll das sonst gemal § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in Gewerbegebieten zulassige Nutzungsspektrum jedoch wie folgt eingeschrankt
werden:

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsstatten zugelassen werden, die in ei-
nem unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- o-
der Handwerksbetrieb stehen (Werksverkauf), wenn die jeweilige Summe der Verkaufs-
und Ausstellungsflache nicht mehr als 10 vom Hundert (v.H.) der Geschossflache des
Betriebs betragt. Verkaufs- und Ausstellungsflachen fiir zentren- und nahversorgungsre-
levante Kernsortimente sind unzulassig. (8 2 Nummer 5 der Verordnung)

Im Gewerbegebiet werden Einzelhandelsbetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes generell ausgeschlossen. Dadurch soll sichergestellt werden, dass Gewerbe- und Hand-
werksnutzungen vor Verdrédngung geschitzt und integriert werden kdnnen, denn durch Ein-
zelhandelsbetriebe und Hotels, Pensionen oder Boardinghouses als Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes lassen sich im Vergleich zu diesen in der Regel hdhere Flachenumsatze und
Gewinnmargen realisieren, sodass dann hdhere Mieten bzw. Bodenpreise gezahlt werden
kénnen. Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplanes ist es, Gewerbeflachen fir solche Ge-
werbebetriebe zu sichern, die aufgrund ihres Flachenanspruchs oder ihrer Emissionen auch
auf derartige Flachen angewiesen sind. Einzelhandelsbetriebe und Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes einschlie3lich Zwischenformen zwischen Beherbergung und Wohnen, wie
zum Beispiel Boardinghouses, sind mit dem angestrebten Gebietscharakter des Gewerbege-
bietes nicht vereinbar. Mit der Festsetzung 8 2 Nummer 5 soll einer Zweckentfremdung des
Gewerbegebietes durch die vorgenannten Betriebe vorgebeugt werden. Diese kénnen auf-
grund hoherer Flachenrendite Gewerbebetriebe verdréangen, zumal in Hamburg aufgrund be-
grenzter Flachenkapazitaten generell ein Mangel an Gewerbegebietsflachen besteht. Hier-
durch kann die gewlnschte stadtebauliche und arbeitsmarktbezogene Funktion sowie der ge-
wlnschte Charakter eines Gebietes gefahrdet werden. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass Einzelhandelsbetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht auf typi-
sche Gewerbegebietsstandorte angewiesen, sondern in reinen, allgemeinen und besonderen
Wohngebieten, Dorfgebieten, Mischgebieten, urbanen und Kerngebieten allgemein oder als
Ausnahme zulassig.

Allerdings soll es als Ausnahme den produzierenden Betrieben bzw. den Handwerksbetrieben
ermoglicht werden, kleinrAumlich ihre hergestellten Waren auszustellen und zu verkaufen, so-
fern der Ladenverkauf lediglich zweitrangig, in seiner GroRenordnung als unschédlich anzu-
sehen und als ein untergeordneter und integraler Bestandteil des produzierenden Betriebes
anzusehen ist. Somit kann eine Einzelhandelsnutzung untergeordnet dann zugelassen wer-
den, wenn sie im Sinne der Férderung der mittelstandischen Wirtschaft dazu beitragt, die wirt-
schaftliche Grundlage fir genau die Betriebe zu starken, fur die innerhalb des Plangebietes
ein Standortangebot bereitgestellt wird.
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Verkaufsstétten sollen jedoch nur dann zulassig sein, wenn sie der Betriebsflache deutlich
untergeordnet sind und kein zentren- und nahversorgungsrelevantes Kernsortiment umfassen.
Die stadtebaulichen Zielsetzungen, Flachen fur produzierendes Gewerbe und Handwerk zu
sichern, soll nicht beeintrachtigt werden. Zudem sollen schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche vermieden werden. Aus diesen Griinden wird das Merkmal der gewoll-
ten ,deutlichen Unterordnung® in der Festsetzung durch eine relative flachenhafte Begrenzung
prazisiert. Die Begrenzung des ,Werksverkaufs“ auf 10 % der Geschossflache sichert einen
deutlichen Schwerpunkt auf der gewerblich genutzten Flache im Gewerbegebiet. Der Aus-
schluss von Verkaufs- und Ausstellungsstétten fur zentren- und nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment stellt sicher, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu be-
furchten ist. GemalR der Ansiedlungsregeln der Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel (Mai
2014) sollen in Gewerbe- und Industriegebieten Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment grundsatzlich nicht verwirklicht werden.

Zusatzlich zur Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels wird im Gewerbegebiet das Nut-
zungsspektrum wie folgt eingeschréankt:

Im Gewerbegebiet werden Ausnahmen fir Vergniigungsstatten (insbesondere Spielhal-
len und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhal-
lengesetzes und Wettbiros), Bordelle und bordellartige Betriebe nach § 8 Absatz 3
Nummer 3 BauNVO ausgeschlossen. (§ 2 Nummer 6 der Verordnung)

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben erfolgt aus
den bereits fur das allgemeine Wohngebiet und urbane Gebiet benannten Griinden. Insheson-
dere soll einer Verdrangung oder Nichtansiedlung der gewiinschten Gewerbegebietsnutzun-
gen vorgebeugt werden, durch welche die gewiinschte stadtebauliche und arbeitsmarktbezo-
gene Funktion sowie der gewiinschte Charakter des Gebietes gefahrdet wirde. Der Aus-
schluss erfolgt des Weiteren zum Schutz angrenzender Wohnnutzungen.

Ebenfalls im Hinblick auf den Schutz der angrenzenden Wohnnutzung wird im Bebauungsplan
die folgende Festsetzung aufgenommen:

Im Gewerbegebiet sind solche Anlagen und Betriebe unzuldssig, die hinsichtlich ihrer
Luftschadstoff- und Geruchsemission das Wohnen in den angrenzenden Baugebieten
wesentlich stéren. Ausnahmen kdénnen zugelassen werden, wenn im Genehmigungsver-
fahren eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit mit den dem Wohnen dienenden
angrenzenden Baugebieten nachgewiesen wird. Zudem sind im Gewerbegebiet Betriebe
und Anlagen unzuldssig, die einen Betriebsbereich im Sinne des 8 3 Absatz 5 a des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
| S. 1275), zuletzt ge&ndert am 26. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 202 S. 1, 22) bilden oder Be-
standteil eines solchen Betriebsbereichs sind, in dem gefahrliche Stoffe nach 8§ 1 in Ver-
bindung mit Anhang | der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) in der Fassung vom 15.
Mérz 2017 (BGBI. | S. 484, 3527), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328,
1340), vorhanden sind, die folgenden Abstandsklassen nach dem Leitfaden der Kom-
mission fur Anlagensicherheit (KAS-18 vom November 2010): ,Empfehlungen fur Ab-
stande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfallverordnung und schutzbeddrftigen
Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG* zugeordnet wer-
den:

Abstandsklasse | = 200m
Abstandsklasse |l = 500m
Abstandsklasse Il = 900m
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Abstandsklasse IV =1500 m

Ausnahmen sind zuléassig, wenn nachgewiesen wird, dass aufgrund baulicher oder tech-
nischer Malinahmen ein geringerer angemessener Sicherheitsabstand im Sinne des § 3
Absatz 5 ¢ BImSchG zum Schutz benachbarter Schutzobjekte im Sinne des § 3 Absatz
5 d BImSchG ausreichend ist. (8 2 Nummer 7 der Verordnung)

Luftbelastende und geruchsbelastigende Betriebe und Anlagen sollen im Gewerbegebiet aus-
geschlossen werden, um Konflikte mit den Wohnnutzungen im direkt angrenzenden urbanen
Gebiet und in den Wohnquatrtieren im weiteren Umfeld zu vermeiden und um die Wohnqualitét
der Wohnquartiere zu sichern. Luftschadstoffe und Geruchsbeldstigungen lassen sich im Ge-
gensatz zu anderen Immissionen von Gewerbebetrieben nicht oder nur bedingt durch passive
MalRnahmen an den geplanten Gebauden mindern. Ferner fordert die Seveso-lI-Richtlinie in
Artikel 12 die Mitgliedstaaten auf, praventiv angemessene Abstande (Achtungsabstande) zu
solchen Betrieben zu beachten und mit den Mitteln der Raum- und Flachenplanung zu steuern,
in denen gefahrliche Stoffe in bestimmten Mengen vorhanden sind (Betriebsbereiche nach
Storfall-Verordnung (12. BImSchV) in der Fassung vom 15. Marz 2017 (BGBI. | S. 484, 3527),
zuletzt gedndert am 8. Dezember 2017 (BGBI. | S. 3882, 3890)). § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gedndert
am 26.07.2023 (BGBI. | Nr. 56 S.4), setzt diese Forderung in deutsches Recht um. Auch in
einem Gewerbegebiet ware grundsatzlich eine Ansiedlung von Betrieben mdéglich, die der
Storfallverordnung unterliegen. Eine spétere Beriicksichtigung eines Achtungsabstandes zum
Zeitpunkt der Genehmigung eines solchen Betriebes ist verfahrensrechtlich nicht méglich, da
im Rahmen der Genehmigung von anderen Stoérfallszenarien ausgegangen wird als im Rah-
men der Bauleitplanung. Ein unter die 12. BImSchV fallender, jedoch im Gewerbegebiet bau-
planungsrechtlich zulassiger Gewerbebetrieb miisste demnach lediglich die Pflichten nach der
12. BImSchV, dariiber hinaus aber immissionsschutzrechtlich keine Abstande zu umliegenden
schutzwirdigen Nutzungen einhalten. Um die Ansiedlung entsprechender Betriebe zweifels-
frei ausschliel3en, ist daher die Aufnahme der Festsetzung § 2 Nummer 7 erforderlich.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache und Bau-
weise

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet durch die Festsetzung
mindestens einer Grundflachenzahl und einer maximal zulassigen Gebadudehdhe (UNHN be-
grenzt. Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet wird zusatzlich noch die als
Hochstmal’ zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Dies istim Gewerbegebiet aufgrund
voneinander abweichender Geschosshéhen bei Gewerbeimmobilien nicht sinnvoll.

Im Zusammenspiel mit einer erweiterten Baukorperfestsetzung, die sich an der geplanten Be-
bauung gemaf der Funktionsplanung orientiert, ergibt sich im urbanen Gebiet und im allge-
meinen Wohngebiet zugleich eine Begrenzung der zuldssigen Geschossflache. Fir den Be-
reich des Gewerbegebietes wird hinsichtlich der Planung eines langfristigen und anpassungs-
fahigen Gewerbestandortes eine hdhere Flexibilitat fur zukiinftige Gewerbeimmobilien ermog-
licht. Die Baugrenze orientiert sich daher Uberwiegend an den Baugebietsgrenzen, wobei die
Baugrenze im westlichen und ndérdlichen Bereich angrenzenden Baumbestand bertcksichtigt.
Eine Bebauungsstruktur wird nicht vorgegeben. Auch fir den mit ,(A)* gekennzeichneten Be-
reich des urbanen Gebietes sollen gewisse Entwicklungsspielrdume vorgehalten werden, so-
dass der Bebauungsplan ein grol3ziigigeres Baufeld festsetzt. Das Mal} der baulichen Nutzung
wird daher fur den entsprechenden Teilbereich des urbanen Gebietes durch eine maximal
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zulassige Geschossflache sowie fur das Gewerbegebiet durch eine als Hochstmald festge-
setzte Geschossflachenzahl (GFZ) eingeschrankt.

Sowohl die MalR¥festsetzungen als auch die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen stellen si-
cher, dass die zulassige Bebauung in ihrer Kubatur stadtebaulich mit der angrenzenden Be-
standsbebauung harmoniert. Die als Hochstmal festgesetzten Geschossigkeiten bzw. Ge-
baudehdhe gewahrleisten, dass die Neubebauung hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung nicht
im Kontrast zum stadtebaulichen Umfeld steht und dass es fir die benachbarte Bestandsbe-
bauung zu keinem unzumutbaren Ausmalfd an zusatzlicher Verschattung kommt (siehe Ziffer
5.5.2). Aufgrund der erweiterten Baukorperfestsetzungen, die lediglich kleine Spielraume fur
die Ausgestaltung der Baukdorper im Detail zulassen, ist die Festsetzung der Bauweise nicht
erforderlich.

5.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflache, Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehohe
als Hochstmal}

Im Folgenden werden zunéchst das Bebauungskonzept bzw. die Gebaudekubatur der jewei-
ligen Hauptbaukdrper in den drei Baugebieten und die Festsetzungen, die dieses Bebauungs-
konzept sichern, beschrieben. Im Anschluss werden weitere Festsetzungen beschrieben, wel-
che die Ausgestaltung im Detail regeln.

Allgemeines Wohngebiet und urbanes Gebiet

Den nicht ausschlielich gewerblich genutzten Flachen im Plangebiet liegt ein stadtebaulich-
freiraumplanerisches Konzept zu Grunde, fur das konkrete Realisierungsabsichten bestehen.

Um die Umsetzung der wesentlichen Elemente des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts
sicherzustellen, erfolgt im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet die Festsetzung
der Uberbaubaren Flachen in Form von erweiterten Baukorperfestsetzungen, wobei in be-
grenztem MalR3e noch Spielrdume fir die Entwurfskonkretisierung im Rahmen der Baugeneh-
migungsplanung verbleiben. Die sich daraus ergebenden mdoglichen Geb&udetiefen sind so-
wohl fir Wohnnutzungen als auch fur die im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss im urba-
nen Gebiet gewunschten gewerblichen Nutzungen angemessen und ausreichend. Die Abmes-
sungen der Baukoérper ermdglichen die Umsetzung zeitgemalRer Gebaudetypen. Die Wohn-
gebaude kdnnen mit diversen Spannertypen konzipiert werden, sodass flexibel auf die Nach-
fragesituation reagiert werden kann. Durch die erweiterten BaukoOrperfestsetzungen werden
zugleich gut nutzbare Freiflachen fir die geplante Wohnnutzung gesichert.

Das dem sudlichen Teilbereich des Plangebietes zu Grunde liegende Bebauungskonzept sieht
fur das allgemeine Wohngebiet nordlich des Niendorfer Weges und der Stavenhagenstral3e
die Errichtung von vier Wohngebauden vor. Dementsprechend weist der Bebauungsplan fur
das allgemeine Wohngebiet im Wesentlichen vier tberbaubare Grundstiicksflachen bzw. er-
weiterte Baukorperfestsetzungen aus. Die westlichste Uberbaubare Grundstlicksflache ist un-
mittelbar am Niendorfer Weg gelegen und ermdglicht eine tiberwiegend stral3enparallele Zei-
lenbebauung. Zum Schutz des erhaltenswerten Baumbestandes und des denkmalgeschuitzten
Grabhigels mit seinem einzuhaltenden Mindestabstand, der aus dem Umgebungsschutz re-
sultiert, ist die Uberbaubare Grundstiucksflache Richtung Norden zuriickgesetzt.

Die liberbaubare Flache ragt im Westen anteilig in das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
(siehe Ziffer 3.2.11). § 78 Absatz 1 Satz 1 WHG bestimmt, dass in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem BauGB keine neuen
Baugebiete im Aul3enbereich ausgewiesen werden diirfen. 8 78 Absatz 1 Satz 1 WHG bezieht
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sich jedoch auf die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich. Damit kodifiziert der Ge-
setzgeber die bereits von der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil v.
03.06.2014 - 4 CN 6/12) entwickelten Grundsatze, wonach nur solche Flachen in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten, die erstmalig einer Bebauung zugefiihrt werden sollen, unter das
Planungsverbot fallen. So fallen Umplanungen, etwa die Anderung der Gebietsart eines be-
reits bestehenden Baugebiets, sowie Uberplanungen bestehender Bebauungszusammen-
hange nicht unter das Verbot. Eine Bebauung der Uberschwemmungsflache ist demnach nicht
grundsatzlich unzulassig bzw. es besteht kein generelles Planungsverbot, bedarf aber einer
wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung gemaf § 78 WHG. Hierfur muss der Nachweis der
Kompensation des Verlustes des Retentionsraumes vollstandig, orts- und zeitgemal nachge-
wiesen werden. Dieser Nachweis wurde erbracht. Der Verlust an Retentionsraum wird durch
grol3flachige MalRnahmen und eine naturnahe Gewassergestaltung kompensiert (siehe Ziffer
5.8.3). Es wird deutlich mehr Retentionsraum geschaffen, als fur die Kompensation erforder-
lich. Die wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung gemafld 8 78 WHG wurde im Méarz 2020
seitens der zustandigen Wasserbehorde auf Grundlage des bereits eingereichten Antrages in
Aussicht gestellt.

Die Hochwasserneutralitdt der vorgesehenen Malinahmen wurde zudem durch eine 2D-Mo-
dellierung durch den Landesbetrieb Straf3en, Bricken und Gewasser Uberprift. Das Ergebnis
der Simulation ist, dass keine negativen Anderungen im Hochwasserlastfall HQ 100 entstehen
und die Gewasserplanung im Abschnitt zwischen der Papenreye und dem Niendorfer Weg
hochwasserneutral ist. Der bestehende Hochwasserschutz wird demnach nicht negativ beein-
trachtigt. Angesichts der Uberkompensation ist eher von einer Verbesserung des Hochwas-
serschutzes auszugehen. Nachteilige Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger durch eine Be-
bauung des Uberschwemmungsgebietes konnen durch die Simulation ausgeschlossen wer-
den. Weitere bauliche Anpassungen an den Hochwasserschutz sind nicht erforderlich. Somit
bestehen grundsatzlich keine Einwéande gegen eine Bebauung des Uberschwemmungsgebie-
tes.

AulRerdem fiihren die geplanten Gewasser-Renaturierungsmafinahmen der Tarpenbek so-
wohl hinsichtlich des Gewassers als auch hinsichtlich von Wechselwirkungen insbesondere
zu den Schutzgttern Tiere und Pflanzen einschlief3lich der biologischen Vielfalt und zum Land-
schaftsbild zu positiven Auswirkungen.

Zudem steht dem Interesse der Nicht-Inanspruchnahme des Uberschwemmungsgebietes das
offentliche Interesse an dringend bendtigtem zusatzlichen innerstadtischen Wohnraum entge-
gen. Durch die gewdhlte stadtebauliche Kubatur einschlie3lich des Teilbereichs, der innerhalb
des Uberschwemmungsgebietes gelegen ist, kdnnen bis zu ca. 400 dringend bendtigte
Wohneinheiten entstehen. Die Planung reagiert damit auf den wachsenden Wohnraumbedarf
in Hamburg und tragt zur Schaffung des dringend bendtigten zusatzlichen innerstadtischen
Wohnraums und damit zur Umsetzung der Ziele des im August 2016 fortgeschriebenen ,Ver-
trags fur Hamburg — Wohnungsneubau® bei. Ziel ist unter anderem die Realisierung von Woh-
nungen in nachgefragten, bereits erschlossenen Lagen. Der zentrale, bereits gut erschlossene
Standort in attraktiver Nachbarschaft eignet sich besonders fir Wohnungsbau. Eine Reduktion
des westlichen Gebaudekorpers, sodass dieser nicht mehr im Uberschwemmungsgebiet liegt,
hatte einer Reduktion der Anzahl der neu entstehenden Wohneinheiten zur Folge. Der Re-
tentionsraum des Uberschwemmungsgebietes kann hingegen nachweislich orts- und zeitnah
Uberkompensiert werden. Dem 6ffentlichen Interesse an dringend benétigtem Wohnraum ist
daher ein héheres Gewicht zuzukommen.
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Darlber hinaus ist das konkrete dem sidlichen Teilbereich des Bebauungsplanes zugrunde-
liegende stadtebauliche Konzept in Abstimmung mit dem Fachamt Stadt- und Landschaftspla-
nung erarbeitet worden. Die Gebaudekubatur und Anordnung der Gebaude wurde auch ge-
wahlt, um unter Berucksichtigung des erhaltenswerten Baumbestandes den Stralenraum des
Niendorfer Weges und der Stavenhagenstral3e stadtebaulich klar zu fassen. Dies gelingt je-
doch nur durch die — mit Ausnahme der Bereiche mit erhaltenswertem, ortsbildpragendem
Baumbestand — konsequente stral3enparallele Zeilenbebauung entlang des Stral3enraumes.
Fur die Lage des Gebaudekorpers am Niendorfer Weg spricht zudem, dass das denkmalge-
schitzte Hiugelgrab einschlielich des Umgebungsschutzes von der Bebauung nicht beein-
trachtigt wird und eine flachensparende ErschlieBung respektive eine insgesamt geringere
Flachenversiegelung ermdglicht wird.

Auf Hohe Mitte Niendorfer Weg ist ein Versprung der hier abgewinkelten tiberbaubaren Grund-
stucksflache um etwa 20 m Richtung Norden beabsichtigt, um die besonders erhaltenswerten
und ortsbildpragenden Bestandsbdume im Bereich der Grundstiicksgrenze zum Niendorfer
Weg zu sichern und in Verlangerung der ehemaligen historischen Petersenallee (Flurstiick
1648) eine groRRzlugige Eingangssituation in das Wohnquatrtier zu schaffen.

Die Flucht der nordlichen Grenze der nach Norden versetzten tberbaubaren Grundstucksfla-
che wird von der 6stlich angrenzenden Baukdrperfestsetzung im Norden aufgegriffen. Dieses
ist in L-Form angelegt, wodurch zum einen eine optimale Ausnutzung der Flache zugunsten
des Wohnungsbaus gewabhrleistet ist, zum anderen abwechslungsreiche Freiraum- und Hofsi-
tuationen zwischen den einzelnen Gebaudeabschnitten entstehen. Neben einem vielfaltigen
Raumeindruck von den o6ffentlich zug&nglichen Bereichen kann so insbesondere ein hohes
Mal3 an Privatsphére in den privaten Garten- und Terrassenbereichen im Erdgeschoss sicher-
gestellt werden, z.B. durch die geringere Einsehbarkeit vom Niendorfer Weg.

Hierflr sorgt auch die Anordnung des dritten Geb&udes im Kreuzungsbereich Niendorfer Weg
/ Stavenhagenstraf3e parallel zur 6ffentlichen StraRenverkehrsflache, welche durch die dortige
erweiterte Baukorperfestsetzung ermdglicht wird. Diese ist dem ruckwértig gelegenen und
durch Baugrenzen gesicherten Gebaude vorgelagert, sodass zwischen den beiden maglichen
Baublocken ein Innenhofbereich ausgebildet wird. Am 6stlichen Ende auf Hohe des Kreu-
zungsbereichs Stavenhagenstraf3e / Niendorfer Weg knickt die erweiterte Baukorperfestset-
zung kongruent zum Straf3enverlauf nach Nord-Osten ab und greift hier die Gebaudeflucht des
vierten Gebaudes bzw. der vierten Baukdrperfestsetzung auf. Der Bebauungsplan ermoglicht
hier eine ca. 100 m lange Zeilenbebauung parallel zur StavenhagenstralRe zwischen Stral3en-
verkehrsflache und privater Grinflache. Ein Versatz oder Versprung des Gebaudes ist nicht
gewollt, um eine ausreichende Dimension des Griinzuges und hier insbesondere dessen lang-
fristig beabsichtigter direkter Fortsetzung zu den Freiflichen des ehemaligen Pehmédllers Gar-
ten dstlich zu erzielen.

Die Anordnung der vier erweiterten Baukdrperfestsetzungen bericksichtigt eine einheitliche
Bauflucht zur riickwartig gelegenen privaten Grinflache, sodass die Raumkanten gut ablesbar
sind und der Griinzug klare Konturen erhalt. Die Zwischenrdume zwischen den einzelnen mog-
lichen Gebauden erlauben gleichzeitig jedoch immer wieder Durchblicke zwischen der privaten
Grunflache und dem sidlichen StralRenraum.

Der offentliche StralRenraum und die angrenzende Wohnbebauung am Niendorfer Weg und
an der StavenhagenstralRe sind durch ein Wechselspiel von deutlichen Raumkanten und auf-
gelockerten Bereichen, die insbesondere die Eingangssituation zum Quartier markieren, ge-
pragt. Die geplante Bebauung halt zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache — abhangig vom
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baulichen Bestand und Stra3enverlauf — Gberwiegend einen Abstand zwischen etwa 3 m und
5 m ein. Dadurch werden zukiinftig, dem vorhandenen Charakter der umliegenden Wohnsied-
lung entsprechend, begriinte Vorgartenzonen geschaffen.

Im urbanen Gebiet orientieren sich die Baukdrperfestsetzungen in ihrer Ausrichtung an der
Ausrichtung der Baukorperfestsetzungen des allgemeinen Wohngebiets und ermdglichen die
Ausbildung eines geschlossenen, gemischt genutzten Gebauderiegels. Der Bebauungsplan
schafft die Voraussetzung fur eine gewerbliche Nutzung mindestens im Erdgeschoss, was sich
in Gebaudetiefen von bis zu 30 m widerspiegelt. Die Obergeschosse weisen hingegen ent-
sprechend der tiberwiegenden Wohnnutzung Gebéaudetiefen von ca. 16 m auf und sind an der
Sudseite des Erdgeschosses ausgerichtet, sodass sich der Erdgeschosssockel nach Norden
erstreckt. Richtung Stden zur privaten Grinflache wird hingegen zu der gegeniberliegenden
Wohnbebauung im allgemeinen Wohngebiet eine deutliche stadtebauliche Raumkante ausge-
bildet.

Kongruent zum Gewerbegebiet (siehe unten) soll im westlichen Teilbereich des Hybridgebau-
des im urbanen Gebiet eine hohere Flexibilitat fir die Ausgestaltung des Gebaudekorpers und
Spielraume fir eine auf die Bedirfnisse der zukinftigen Nutzer bzw. Betreiber abgestimmte
Bebauungsstruktur erméglicht werden, weshalb hier ein grof3ziigigeres Baufenster festgesetzt
wird.

Die fur das allgemeine Wohngebiet und das urbane Gebiet maximal zulassige Anzahl der Voll-
geschosse und der Gebaudehdhen (GH) GUNHN tragen in Verbindung mit den getroffenen Bau-
grenzen zur Umsetzung des planerisch gewilnschten architektonischen und stadtebaulichen
Konzepts bei. Die Hohenentwicklung ist gestaffelt. Die fir die jeweiligen Gebéudeteile zulas-
sigen Geschossigkeiten und Gebaudehdhen setzen die aus stadtgestalterischen Griinden ge-
wuinschten Hohen fest. Demnach ist im gesamten Plangebiet eine drei- bis maximal sieben-
geschossige Bebauung vorgesehen, die von Norden Richtung Sitden zur angrenzenden
Wohnbebauung hinsichtlich der Geschossigkeit abnimmt. Die héchsten Gebaudehdhen von
35 m UNHN (entsprechend ca. 27 m tber dem mit durchschnittlich 7,9 m UNHN Gelande) wer-
den hierzu kongruent im Gewerbegebiet und im urbanen Gebiet, die niedrigsten Geb&udeho-
hen von 19 m UNHN (entsprechend ca. 12 m GUNHN Gelande zur StralBenverkehrsflache) im
allgemeinen Wohngebiet zur Stavenhagenstral3e festgesetzt.

Im Sitiden des Plangebietes entlang des Niendorfer Weges und der Stavenhagenstralie ist
Uberwiegend eine viergeschossige Bebauung mit maximal 22 m UNHN (entsprechend ca.
15 m Uber Gelande StraRenverkehrsflache bzw. ca. 14 m uber Gelande Quartiersfreiflachen)
mit abschnittsweise flinfgeschossigen Gebaudeteilen mit maximal 25 m GNHN (entsprechend
ca. 18 m Uber Gelande StraRenverkehrsflache bzw. ca. 17 m Uber Gelande Quartiersfreifla-
chen) festgesetzt. Die geplante Neubebauung entspricht nicht den Geschossigkeiten der sud-
lich und sud-westlich benachbarten Wohnbebauung aufRerhalb des Plangebietes, welche
durch eine zwei- bis dreigeschossige, vereinzelt viergeschossige Bebauung gepragt ist. Die
beabsichtigten Gebaudehdhen sind jedoch aus folgenden Griinden stadtebaulich erforderlich
und gerechtfertigt:

- Die geplante Bebauung reagiert mit einem Abstand von mindestens 25 m zur benach-
barten Bebauung und mit entsprechenden Ruckstaffelungen zur StrafRe auf die Hohen-
entwicklung der Bebauung im Umfeld. Die abwechselnde Geschossigkeit sowie die Ab-
staffelung der Geschossigkeit Richtung Stden zur benachbarten Bebauung auf mindes-
tens vier Geschosse, an der Stavenhagenstraf3e sogar drei Geschosse mit maximal 19 m
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UNHN, und regelméaRige, Riuckstaffelungen des obersten Geschosses lockern das stad-
tebauliche Erscheinungsbild der Neubebauung zudem auf.

- Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes wird im Plangebiet Uiber die Gebaudeho-
hen eine hdhere, jedoch dem Standort angemessene und gebietsvertragliche bauliche
Dichte angestrebt. Dies entspricht dem Ziel des Senats sowie des Bezirklichen Woh-
nungsbauprogramms dringend bendétigten innerstadtischen Wohnraum zu schaffen.
Gleichzeitig entspricht dies der Abwagungsdirektive des 8 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB, die
einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gebietet, in dem durch Konzentration
von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die bauliche Nut-
zung baulich bisher nicht genutzter Aul3enbereiche verhindert werden kann.

- Erst durch die héheren Gebaudehthen und Geschossigkeiten kénnen die gewiinschte
stadtebauliche Dichte erzielt und trotzdem grof3e Teilbereiche des Plangebietes von ei-
ner Bebauung freigehalten werden, sodass ein grof3ziigiger 6ffentlich zuganglicher Grin-
zug entstehen kann. Dieser steht nicht nur den Bewohnern des Quatrtiers fur die Erholung
und Freizeitgestaltung zur Verfiigung, sondern ist 6ffentlich zuganglich.

Die ruckwartigen, zum Grlnzug orientierten Gebaude und Gebaudeteile im allgemeinen
Wohngebiet sollen hingegen auch sechsgeschossig mit maximal 28 m UNHN und vereinzelt
sogar siebengeschossig mit maximalen Gebaudehdhen von 31 m UNHN errichtet werden.
Durch die Anordnung und die geplante Hohe der Gebaude kann im Zusammenspiel mit dem
Hybridgebaude der zentrale Griinzug stadtebaulich klar gefasst und akzentuiert werden.

Dem Gebauderiegel zwischen dem Gewerbegebiet und der privaten Griinflaiche kommt eine
schallschiitzende Wirkung zu, die erst durch entsprechende Geschossigkeiten und Gebaude-
hohen erzielt werden kann. Mit Ausnahme des eingeschossigen Erdgeschosssockels mit einer
maximalen Hdhe von 14,5 m UNHN (entsprechend ca. 6,5 m Uber Gelande) sind fur das Hyb-
ridgeb&ude daher unter anderem zum Schutz vor Gewerbelarmimmissionen sechs Geschosse
mit einer Hohe von 31 m UNHN (entsprechend ca. 23 m Uber Gelande) bzw. sieben Ge-
schosse mit einer Hohe von 34 m GUNHN (entsprechend ca. 26 m Uber Gelande) festgesetzt.

Bei den im allgemeinen Wohngebiet und urbanen Gebiet angewandten erweiterten Baukor-
perfestsetzung handelt es sich um eine zwingende Festsetzung im Sinne von § 6 Absatz 8
HBauO. Demnach werden in diesem Zusammenhang im Bebauungsplan teilweise den Rege-
lungen des § 6 Abs. 1 bis Abs. 7 HBauO vorrangige Bemessungen fir Abstandsflachen be-
stimmt. Im Plangebiet werden die Baukérper gemal stadtebaulichem Funktionsplan dennoch
S0 positioniert, dass sie die Abstandsflachen mit dem sonst tblichen Maf3 von 0,4 H einhalten
koénnen.

Gewerbegebiet

Fur den Bereich des Gewerbegebietes wird mit dem Ziel, einen langfristig nutzbaren und an-
passungsfahigen Gewerbestandort zu planen, eine hohere Flexibilitat fir zukinftige Gewer-
beimmobilien ermdglicht. Es wird daher keine Bebauungsstruktur vorgegeben. Die Baugrenze
orientiert sich daher an den Baugebietsgrenzen, wobei diese sicherstellt, dass zukiinftige Neu-
bauten zu allen Seiten einen ausreichenden Abstand von mindestens 2,5 m gemaR § 6 Absatz
5 HBauO einhalten. Riickspriinge der Baugrenze ergeben sich im Norden und Westen wegen
des erforderlichen Baumschutzes einschlief3lich des regularen Mindest-Schutzabstands von
1,5 m zur aulReren Baumkrone.

Im Norden ist ein Abriicken der Bebauung um das erforderliche Abstandsmindestmald von
2,5m in einem kurzen Abschnitt ausreichend. Zum Schutz der Bestandsbdume auf
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offentlichem Grund, die innerhalb der planfestgestellten Ausgleichsflache sidlich der Papen-
reye liegen, wird die festgesetzte Baugrenze jedoch auf etwa drei Viertel Drittel der LAnge um
insgesamt ca. 10 m von der Baugebietsgrenze abgeriickt. GréRere Abstande zu den benach-
barten Flachen und Nutzungen sind nicht erforderlich. Uberwiegend grenzt die Hauptverkehrs-
stralRe Papenreye mit ihnren Nebenflachen an. Die Aufenthaltsqualitat und das Ortsbild, welche
stark durch die Dominanz des Verkehrs gepragt sind, werden durch ein Heranrticken der ge-
werblichen Bebauung nicht zusétzlich beeintrachtigt. Der anrainende Baumbestand auf 6ffent-
lichem Grund bleibt vollstandig erhalten, sodass der griine Charakter nach wie vor gewahr-
leistet ist.

Im Osten wird durch die festgesetzte Baugrenze die erforderliche, durch eine Baulast gesi-
cherte Zufahrt fur die Eigentimer des 6stlichen angrenzenden Gelandes (Flurstiicke 2026 und
2082) und sudostlich davon der Schutz eines Nachbarbaumes bericksichtigt.

Die festgesetzte Baugrenze stellt zudem sicher, dass die Bebauung auch im Westen des Ge-
werbegebietes um ca. 8 m bzw. 11 m von der Baugebietsgrenze abrickt, um den erhaltens-
werten, Uppigen Baumbestand zu sichern und ausreichende Entwicklungsmdglichkeiten zu
gewabhrleisten. Die westlich an das Plangebiet angrenzende Blronutzung, Kleingartennutzung
und der Tarpenbek-Wanderweg liegen in ausreichendem Abstand und sind zudem durch den
gewasserbegleitenden Baumbestand visuell abgeschirmt, sodass keine negative ortsbildpra-
gende Wirkung infolge der Gewerbebebauung zu erwarten ist. Auf Grund des Abstands ist
auch keine Verschattung zu befiirchten.

Nach Siden in Richtung des urbanen Gebietes ist durch die festgesetzte Baugrenze gewahr-
leistet, dass zukiinftig mogliche hallenartige Gewerbebauten keine erdriickende Wirkung auf
das sudlich liegende Hybridgebaude mit anteiliger Wohnnutzung austiben und dort gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Neubauten im Gewerbegebiet missen
so einen Abstand von mindestens 20 m zur geplanten Bebauung im urbanen Gebiet einhalten.
Vor dem Hintergrund der im Gewerbegebiet als Hochstmal zuldassigen Gebaudehthe von
35 m UNHN, was etwa 27 m Uber der geplanten Geldndeoberflache entspricht, ist sicherge-
stellt, dass die erforderlichen Abstandsflachen gemaf § 6 HBauO eingehalten werden und es
zu keiner Uberlappung mit Abstandsflachen des Hybridgebaudes kommt. Zudem kann sich
wegen der Verortung des Gewerbegebietes im Norden und des ausreichenden Abstandes
keine wesentliche Verschattung der Wohnnutzung durch gewerbliche Bauten ergeben. Ledig-
lich am dstlichen Ende der stidlichen Baugrenze missen Neubauten im Gewerbegebiet keinen
Abstand zum benachbarten urbanen Gebiet einhalten. Der Nutzungsubergang zum urbanen
Gebiet, in welchem im mit ,,(B)“ gekennzeichneten Bereich eine Wohnnutzung im Erdgeschoss
und ersten Obergeschoss ausgeschlossen und demnach eine gewerbliche Nutzung vorgese-
hen ist, ist hier flieRend und soll auch baulich-raumlich in einem baugebietsiibergreifenden
Gebaude ablesbar sein.

Da, anders als beim Wohnungsbau, bei Gewerbebauten die stadtebaulich vertragliche Gebau-
dehdhe Uber die Geschosszahl nicht hinreichend gesteuert werden kann, ist flr das Gewer-
begebiet ausschlieRlich eine maximale Gebaudehdhe GUNHN festgesetzt. Damit soll eine stad-
tebaulich vertragliche Héhenentwicklung sichergestellt werden, die sich am Gewerbebestand
und der baulichen Nachbarschatft orientiert, aber auch gegenwartige Anforderungen gewerbli-
cher Nutzer an moderne Gewerbeimmobilien berlcksichtigt. Fir das Gewerbegebiet wird aus
diesen Griinden eine maximale Gebaudehdhe von 35 m GUNHN festgesetzt, was hier einer ab-
soluten Gebaudehohe von etwa 27 m Uber der geplanten Gelandeoberflache entspricht. Die
festgesetzte Gebaudehdhe berticksichtigt die Vorgaben aufgrund der Lage im Bauschutzbe-
reich des Flughafens (siehe Ziffer 3.2.9).
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Detaillierte Regelungen zu den uberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Schaffung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der Schaf-
fung von privaten Freiraumen. Um eine flexible Anordnung von Terrassen, Balkonen sowie
Loggien bzw. Erkern, die Teil der baulichen Hauptanlage sind und somit grundsétzlich inner-
halb der festgesetzten Baugrenzen realisiert werden mussten, planungsrechtlich zu ermagli-
chen, wird folgende Festsetzung getroffen:

Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet ist eine Uberschreitung der Baugren-
zen fur untergeordnete Bauteile wie Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von 2,5 m zulas-
sig, sofern hiervon kein erhaltenswerter Baumbestand betroffen ist. Die Uberschreitungen
darfen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenfront des jeweiligen Bau-
korpers betragen. Im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet ist eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen durch zum Hauptgebdude zugehérige ebenerdige Terrassen — mit
Ausnahme im Bereich der privaten Griinflache ,Bodendenkmal” — bis zu einer Tiefe von
3 m zulassig. (8 2 Nummer 8 der Verordnung)

Die Festsetzung ermdglicht zur Sicherung und Qualifizierung der Wohnqualitat einen ausrei-
chenden Spielraum zur Schaffung von wohnungsbezogenen Freiflachen, die keine Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sind und ohne diese Festsetzung aul3erhalb der Baugrenzen
in dem geplanten Mal3e nicht verwirklicht werden kénnten. Die zulassige Tiefe von 2,5 m fir
Balkone und Loggien bzw. Erker und von 3 m fiir Terrassen sowie die Begrenzung der Uber-
schreitung auf ein Drittel der Fassadenlénge lasst eine ausreichende Nutzbarkeit zu. Durch
die festgelegten Beschrankungen wird sichergestellt, dass die Gartenbereiche bzw. Freifla-
chen stadtebaulich nicht von Terrassenanlagen dominiert und platzartige Vorflachen zu Lasten
des Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden, sowie dass das Verhéltnis zwischen dem
Hauptgebaude und hervortretenden Balkonen und Loggien in den Proportionen jeweils ange-
messen ist. Im Bereich der privaten Griinflache ,Bodendenkmal“ wird eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch ebenerdige Terrassen ausgeschlossen, da diese ansonsten den Schutz-
bereich des Bodendenkmals beeintrachtigen wirden (siehe Ziffer 3.2.2). Die Festsetzung
weist auRerdem darauf hin, dass bei der konkreten Ausfiihrungsplanung von hervortretenden
Bauteilen die Belange des Baumschutzes zu berticksichtigen sind. Dies betrifft auch ebener-
dige befestigte Terrassen, soweit Baumwurzelbereiche betroffen werden.

Detaillierte Regelungen zu Geschossigkeiten und Gebaudehdhen als Héchstmaf

Um angesichts der als Hochstmald festgesetzten Gebaudehthen eine zweckmafige Errich-
tung technisch notwendiger Anlagen, wie zum Beispiel Fahrstuhliberfahrten, Zu- und Abluft-
anlagen, Treppenanlagen, auch oberhalb der festgesetzten Gebadudehthe zuzulassen, wird
die folgende Festsetzung getroffen:

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe durch Treppenhauser, Fahrstuhl-
Uberfahrten und technische Aufbauten (zum Beispiel Haus- und Klimatechnik, Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie) ist bis zu einer Hohe von 2 m allgemein zulassig. Sofern
nach Nummer 30 unterhalb von aufgestdnderten technischen Dachaufbauten eine Dach-
begriinung vorgesehen ist, ist eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe bis
zu einer Hohe von 2,5 m zuldssig. Dies gilt jedoch nicht fur Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie. Dach- und Technikaufbauten missen, mit Ausnahme von Fahrstuhliber-
fahrten und Dachausstiegen, mindestens 2 m hinter den Gebaudekanten zurtickbleiben.
(8 2 Nummer 9 der Verordnung)
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Durch die Festsetzung wird die Lage von Dachaufbauten eingegrenzt, sodass das auf die
bauliche Umgebung abgestimmte und abgestufte Héhenkonzept nicht geschwacht wird, sich
die Aufbauten den Baukorpern raumlich unterordnen und sich die Gebaudekubatur nicht we-
sentlich verandert. Optisch wirksame und das stadtebauliche Bild ggf. negativ beeinflussende
Dachaufbauten sind somit nur in einem Abstand von 2 m zu den Geb&udeaulRenwénden zu-
lassig. Aufgrund der Grundrissorganisation ist es nicht mdglich, Fahrstuhluberfahrten und
Dachausstiege ebenfalls in allen Bereichen mit 2 m Abstand von der Geb&udekante zu reali-
sieren. Diese sind daher von der Festsetzung ausgenommen. Fir aufgestanderte technische
Dachaufbauten kann die im Ubrigen auf 2 m begrenzte Uberschreitung der festgesetzten Ge-
baudehohe um weitere 0,5 m uberschritten werden, um eine Begriinung der darunter befindli-
chen Dachflache zu erméglichen. Dies gilt nicht fir aufgestanderte Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie, da diese bei Schragaufstellung auch an inrem hdochsten Punkt die festgesetzte
Begrenzung auf maximal 2 m Uber der Dachflache deutlich unterschreiten.

5.2.2 Grundflachenzahl, Geschossflache und Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet unter anderem durch als Hochstmal fest-
gesetzte Grundflachenzahlen (GRZ) definiert. Fir das Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,8
festgesetzt. Dies entspricht der in 8 17 Absatz 1 BauNVO angegebenen Obergrenze fur Ge-
werbegebiete. Eine GRZ von 0,8 wird fir erforderlich gehalten, um einen zeitgemalf3en und
dem Bedarf von Gewerbegebieten entsprechenden Versiegelungsgrad zu erméglichen, da bei
gewerblich genutzten Grundsticken ein grofl3er Flachenanteil fur Stellplatzanlagen, Betriebs-
und Rangierflachen und Ladezonen vorgehalten werden muss, um die Funktionsfahigkeit der
Gewerbebetriebe zu gewahrleisten. Die GRZ entspricht zudem der stadtebaulichen Zielset-
zung, die Nutzungen im Gewerbegebiet starker zu verdichten, um die tbrigen Plangebietsfla-
chen fir andere Nutzungen zu aktivieren.

Fur das allgemeine Wohngebiet erfolgt eine Begrenzung auf die erforderliche GRZ von 0,6
und fiir das urbane Gebiet von 0,7. Diese Festsetzungen sind erforderlich, um die Umsetzung
der gewtlinschten Entwicklung im Rahmen des vorgesehenen stadtebaulichen Konzepts flr
den sidlichen Teilbereich zu ermoglichen.

Die festgesetzten GRZ beriicksichtigen jeweils nur die Hauptbaukdrper einschliel3lich Balko-
nen, Erkern bzw. Loggien und Terrassen. Nebenanlagen wie Zuwegungen, Fahrradstellplatze,
Miillstandorte etc. werden durch die festgesetzten GRZ nicht bertlicksichtigt, sodass der Be-
bauungsplan durch entsprechende Festsetzungen Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ fiir
diese Anlagen ermoglicht. Uberschreitungen der festgesetzten GRZ sind auch erforderlich, um
die Realisierung einer Tiefgarage aul3erhalb der Gebaudegrundfliche zu ermdéglichen (vgl.
Ziffer 5.4).

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 durch die erforderlichen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer
GRZ von 0,7 zulassig. Durch Tiefgaragen und ihre Zufahrten sowie unterirdische Abstell-
und Technikraume sind Uberschreitungen der festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von
insgesamt 0,9 zulassig. (8 2 Nummer 10 der Verordnung)

Im Gewerbegebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,8 bis zu einer
GRZ von 0,95 und im urbanen Gebiet eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,7
bis zu einer GRZ von 1,0 fur Tiefgaragen und ihre Zufahrten, unterirdische Abstell- und
Technikraume sowie fir die erforderlichen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zulassig.
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(8 2 Nummer 11 der Verordnung)

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass das vorgesehene stadtebauliche Konzept
einschlieB3lich der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer groRen zusammenhangende
Tiefgarage im sudlichen Teilbereich umgesetzt werden kann und im nordlichen Teilbereich die
Voraussetzungen fur die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen mit einem entsprechend grof3en
Platzbedarf an Stellplatzanlagen, Betriebs- und Rangierflachen und Ladezonen geschaffen
werden kénnen.

Geschossflache und Geschossflachenzahl

Durch die Kombination von Baukdrperfestsetzungen und als Hochstmafld zuldssigen Gebau-
deht6hen sowie Vollgeschossen wird der zuléassige dreidimensionale Baukorper im allgemei-
nen Wohngebiet und im &stlichen Teilbereich des urbanen Gebietes klar definiert. Die Fest-
setzung einer Geschossflachenzahl ist daher nicht erforderlich.

Fir das Gewerbegebiet und den mit ,,(A)“ gekennzeichneten Bereich des urbanen Gebietes
sollen hingegen gewisse Entwicklungsspielrdume vorgehalten werden, sodass der Bebau-
ungsplan grof3ziigigere Baufelder festsetzt. Um dennoch sicherzustellen, dass die angestrebte
und fur stadtebaulich vertraglich befundene Baumasse, die sich an der geplanten Bebauung
gemal der Funktionsplanung orientiert, nicht Uberschritten wird, wird das Maf3 der baulichen
Nutzung daher fur den entsprechenden Teilbereich des urbanen Gebietes durch eine maximal
zulassige Geschossflache von 10.900 m? sowie fur das Gewerbegebiet durch eine als Hochst-
mal festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 eingeschrénkt.

Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Im urbanen Gebiet ist in dem mit ,,(A)“ bezeichneten Bereich eine Geschossflache von
10.900 m? als HochstmaR zuléssig. (§ 2 Nummer 12 der Verordnung)

Die Geschossflache von 10.900 m? entspricht der im stadtebaulichen Funktionsplan fir den
mit ,(A)“ gekennzeichneten Bereich dargestellten Geb&udekubatur respektive Baumasse, so-
dass durch die Festsetzung die Umsetzung des verfolgten stadtebaulichen Konzepts und eine
dem Standort angemessen hohe, jedoch gebietsvertragliche bauliche Dichte ermdglicht wird.
Gleichzeitig wird aber verhindert, dass die durch die festgesetzten Baugrenzen in Verbindung
mit den maximal zulassigen Gebaudehohen und Zahl der Vollgeschosse die theoretisch mog-
liche Geschossflache von max. ca. 13.700 m? ausgeschopft wird.

Die GFZ von 2,4 als Hochstmald im Gewerbegebiet entspricht der in § 17 Absatz 1 BauNVO
angegebenen Obergrenze fur Gewerbegebiete. Demnach wird das als Hochstmal? zulassige
Nutzungsmal voll ausgeschopft, aber nicht Giberschritten und damit der Lagegunst des Stand-
orts Rechnung getragen. Die festgesetzte GFZ von 2,4 ermdglicht die bauliche Konzentration
auf innerstadtischen Flachen, fordert die Innenentwicklung und generiert Anreize zur Aktivie-
rung des anteilig leerstehenden Industrie- bzw. Gewerbegebietes.

Gleichzeitig soll bei der Festsetzung einer GFZ aber auch berticksichtigt werden, dass durch
zuklnftige Grundsticksteilungen keine Grundstiicksverhaltnisse entstehen, die im Wider-
spruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen. So ist nach jetzigem Planungs-
stand die Ansiedlung eines Mobilitatsdienstleisters im nordostlichen Teilbereich des Gewerbe-
gebietes vorgesehen, der am Standort die Ansiedlung von Biro und Verwaltung, aber auch
von Stell- und Ladeplatzen fiir seine Fahrzeugflotte sowie von Mitarbeiterstellplatzen beab-
sichtigt. Aufgrund der vertikalen Unterbringung der Stell- und Ladeplatze wirde bei einer mog-
lichen zukinftigen Grundsttcksteilung in Verbindung mit dem im Funktionsplan dargestellten
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Gebaude des Mobilitatsdienstleisters die festgesetzte GFZ von 2,4 jedoch um bis zu einer GFZ
von ca. 3,3 Uberschritten werden.

Um die Realisierung des Gebaudes sowie eine potenzielle zukinftige Grundstiicksteilung pla-
nungsrechtlich abzusichern und somit die Ansiedlung des Mobilitatsdienstleisters zu ermogli-
chen, wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung fiir den Bereich des Gewerbegebietes
getroffen:

Im Gewerbegebiet sind in dem mit ,,(C)“ bezeichneten Bereich die Flachen von Stell-
platzen und Garagen in Vollgeschossen nicht auf die festgesetzte Geschossflachen-
zahl von 2,4 anzurechnen. (8 2 Nummer 13 der Verordnung)

Die mit der Festsetzung des Bebauungsplanes ermdglichte Ansiedlung des Elektro-Mobilitats-
dienstleisters, der ein sogenanntes ,Ridesharing“ mit Elektrofahrzeugen anbietet, ist plane-
risch gewiinscht. Ridesharing bezeichnet in diesem Zusammenhang die gemeinsame Nutzung
eines Fahrzeuges flr den Transport von mehreren Personen, also eine Art der Fahrgemein-
schaft, die in diesem Fall durch den Elektro-Mobilitatsdienstleister angeboten wird. Durch die
Ansiedlung des Elektro-Mobilitatsdienstleisters kann das bestehende Mobilitatsangebot der
Stadt Hamburg ergénzt, eine attraktive Alternative zum eigenen PKW geboten, Kfz-Fahrten
gebindelt und zu einer Entlastung des StraRenverkehrs und der Umwelt beitragen werden.
Darlber hinaus wird mit der Ansiedlung die Umsetzung eines modernen, zukunftsweisenden
Ansatz der Integration von Elektromobilitat in neue Stadtquartiere gefordert, der Bewohner als
Impuls zur Nutzung dieser dienen soll. Unter dem Leitsatz ,Hamburg macht E-Mobil* ist es
auRBerdem erklartes Ziel der Freien und Hansestadt Hamburgs den Anteil von Elektrofahrzeu-
gen an der Fahrzeugflotte in Hamburg zu steigern.

Darlber hinaus ist die Privilegierung der Flachen fir Stellplatze und Garagen gerechtfertigt,
da durch die Festsetzung & 2 Nummer 13 eine stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung der
Fahrzeugdflotte des Elektro-Mobilitatsdienstleisters und dessen vertikale ,Stapelung® ermdg-
licht wird. Eine Unterbringung der Fahrzeugflotte auf der Flache hatte eine groR¥flachige Ver-
siegelung sowie entsprechende negative Beeintrachtigung des Ortsbildes zur Folge, die mit
der Festsetzung vermieden werden sollen.

Uberschreitung der Dichteobergrenze des § 17 BauNVO

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Obergrenzen des Mal3es der bau-
lichen Nutzung nach § 17 Absatz 1 BauNVO fur das allgemeine Wohngebiet und das urbane
Gebiet Uberschritten.

Die in § 17 Absatz 1 BauNVO definierte Obergrenze der GRZ fiir allgemeine Wohngebiet von
0,4 wird um bis zu 0,2 Uberschritten. Fir Nebenanlagen wie Zuwegungen, Fahrradstellplatze,
Mullstandorte etc. und fiir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache werden Uber-
schreitungsmoglichkeiten bis zu einer GRZ von 0,9 im allgemeinen Wohngebiet, 0,95 im Ge-
werbegebiet und 1,0 im urbanen Gebiet ermdglicht und somit die in § 17 Absatz 1 BauNVO
definierten Obergrenzen der GRZ in allen Baugebieten um 0,15 bis zu 0,5 tberschritten.

Daruber hinaus wird auch die - im Bebauungsplan zwar nicht fur alle Baugebiete festgesetzte,
aber hinsichtlich der Dichteobergrenzen dennoch zu beriicksichtigende - GFZ im urbanen Ge-
biet und allgemeinen Wohngebiet tberschritten. Rechnerisch lasst sich fir das allgemeine
Wohngebiet eine mdgliche GFZ von rund 2,67 und fur das urbane Gebiet unter Berucksichti-
gung der Festsetzung 8 2 Nummer 12 eine GFZ von rund 3,27 ermitteln. Gemaf § 17 Absatz 1
BauNVO ist eine GFZ von 1,2 fir ein allgemeines Wohngebiet und 3,0 fir ein urbanes Gebiet
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zulassig. Die in den beiden Baugebieten méglichen GFZ (iberschreiten somit die in § 17 Ab-
satz 1 BauNVO festgesetzten Obergrenzen der GFZ um 0,27 bzw. 1,47.

Die Uberschreitungen sind jedoch aus den nachfolgenden Griinden stadtebaulich gerechtfer-
tigt:

Die Dichteobergrenze wird auf der Grundlage von § 17 Absatz 2 BauNVO aus stadtebaulichen
Griunden Uberschritten, um die Umsetzung der gewiinschten Entwicklung im Rahmen des auf
die spezifischen Rahmenbedingungen abgestimmten Bebauungs- und Nutzungskonzepts zu
ermdglichen.

Stadtebauliche Griunde im Sinne des 8 17 Absatz 2 BauNVO, die eine hohere GRZ sowie
hohere GFZ erforderlich machen, ergeben sich aus folgenden planerischen Rahmenbedin-
gungen und Zielsetzungen:

- Die Uberschreitung im allgemeinen Wohngebiet resultiert im Wesentlichen aus der Unter-
bauung des Baugebietes durch die Tiefgarage. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
in einer Tiefgarage ermdglicht eine stadtebaulich vorteilhafte Unterbringung der fur das
Vorhaben erforderlichen Stellplatze. Eine Unterbringung der Stellplatze im Freiraum hétte
eine grof3flachige Versiegelung sowie entsprechende negative Beeintrachtigung des Orts-
bildes und der Freiraumqualitat zur Folge, die durch die Bereitstellung von Stellplatzen in
der Tiefgarage vermieden werden sollen (siehe Ziffer 5.4).

- Im urbanen Gebiet ist die Uberschreitung erforderlich, um die hier im Erdgeschoss ge-
wiinschte gewerbliche Nutzung realisieren zu kdnnen (siehe Ziffer 5.2.1). Gewerbliche
Nutzungen sind in der Regel auf gréRere Gebaudetiefen angewiesen.

- Sieist auRerdem im urbanen Gebiet und im Gewerbegebiet erforderlich, um einen zeitge-
mafen und dem Bedarf von Gewerbegebieten entsprechenden Versiegelungsgrad zu er-
mdoglichen, da bei gewerblich genutzten Grundstiicken ein gro3er Flachenanteil fir befes-
tigte Stellplatzanlagen, Betriebs- und Rangierflichen und Ladezonen vorgehalten werden
muss, um die Funktionsfahigkeit der Gewerbebetriebe zu gewdhrleisten. Die zulassige
GRZ entspricht zudem der stadtebaulichen Zielsetzung, die Nutzungen im Gewerbegebiet
starker zu verdichten, um im tbrigen Plangebiet andere Nutzungen zu ermdglichen (siehe
Ziffer 5.2.2).

- Durch den hohen und damit flichensparenden Ausnutzungsgrad sowie den engen Zu-
schnitt des urbanen Gebietes und des allgemeinen Wohngebietes wird die planungs-
rechtliche Sicherung der qualitativ hochwertigen Freiflachen in Form des zentralen Griin-
zuges ermoglicht. Der Griinzug ist Uber das festgesetzte offentliche Gehrecht sowohl von
den zukinftigen Bewohnern als auch von der Nachbarschaft aul3erhalb des kiinftigen
Wohnquartiers erreich- und nutzbar und somit von besonderer Bedeutung sowohl fur woh-
nungsnahe Spiel- und Erholungsfunktionen als auch fiir den Freiraumverbund. Mit Durch-
fuhrung der Planung sind somit sowohl im Quartier als auch regional im Umfeld deutlich
positive Auswirkungen auf die Freiraumverbundfunktionen zu erwarten (siehe Ziffer 5.7).

- Die Ausweisung einer privaten Grunflache ,,Griinzug® in Verbindung mit einem 6ffentlichen
Gehrecht ist gewahlt worden, um bereits planungsrechtlich zweifelsfrei klarzustellen, dass
diese nicht nur den Bewohnern des Quartiers, sondern auch dem Umfeld zur Verfigung
stehen soll. An der tatsachlichen, als vertréaglich einzustufenden Dichte, &ndert die ge-
wahlte Festsetzungsform nichts. Die hohe Dichte ist in erster Linie dieser planungsrecht-
lichen Konzeption des Bebauungsplanes geschuldet. Die GRZ einschlieRlich Uberschrei-
tungsmaglichkeiten und die méglichen und teilweise festgesetzten Geschossflachen bzw.
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GFZ ergeben sich vor allem aus dem engen Zuschnitt der Baugebiete zugunsten nutzba-
rer Freiflichen (siehe Ziffer 5.2.2).

Die erhohte bauliche Dichte im urbanen Gebiet ist zudem erforderlich, um einen wirksa-
men Schallschutz fir die sudlich angrenzende Wohnbebauung sowohl im Plangebiet
selbst als auch in der sudlich angrenzenden Nachbarschaft generieren zu kénnen. Das
im urbanen Gebiet gesicherte Hybridgebaude fungiert aufgrund seiner schallabschirmen-
den Wirkung, die durch die zuldssige Geschossflache und die Ausbildung des Riegels auf
der vollen Lange des urbanen Gebietes beglnstigt wird, auch als Schallschutzelement
und ermdglicht ein vertragliches Aneinandergrenzen der Wohn- und gewerblichen Nut-
zungen (siehe Ziffer 5.2.1).

Gleichzeitig gewahrleisten die festgesetzten Dichteparameter einen schonenden Umgang
mit Grund und Boden, in dem durch die Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb
des geschlossenen Siedlungsbereichs in einem bereits gut erschlossenen und mit Infra-
struktur versorgten Bereich die Inanspruchnahme baulich bisher nicht genutzter Freifla-
chen oder Aul3enbereiche verhindert werden kann. Somit kann dem Gebot nach § 1a Ab-
satz 2 BauGB zur ,Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen® und der Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Flachen nach-
gekommen werden. Der Aktivierung der Flache wird auch bei hoher Versiegelung ein gro-
Beres Gewicht beigemessen, als der Neuinanspruchnahme von Flachen im Auf3enbe-
reich.

Die bauliche Dichte ist zudem Voraussetzung fur ein vielfaltiges Wohnungs- und Gewer-
beangebot, welches das Umfeld qualitativ und quantitativ ergdnzt. Das Grundkonzept des
Bebauungsplanes orientiert sich damit insgesamt am Leitbild der kompakten europai-
schen Stadt und entspricht modernen stadtebaulichen Konzepten fir ein nachhaltiges Fla-
chenmanagement. Durch die Konzentration der Nutzungen in zentral gelegenen und ver-
kehrlich gut erschlossenen Bereichen kann die Inanspruchnahme bislang unbebauter Fl&-
chen im AuRenbereich vermieden und die vorhandene Infrastruktur optimal ausgelastet
werden.

Das verdichtete Bebauungskonzept fihrt im Vergleich zur bisherigen Situation zu einer
erheblichen stadtebaulichen und freiraumplanerischen Aufwertung des Standortes mit
Ausbildung klarer Raumkanten entlang des Niendorfer Weges sowie mit Schaffung eines
offentlich zugénglichen Griinzugs (siehe Ziffer 5).

Aus der hohen baulichen Dichte resultieren folgende_Auswirkungen:

Als nachteilige Planungsfolge kann es durch die Uberschreitung der GRZ-
Dichteobergrenzen gegenuber deren Einhaltung zu einer Versiegelung bislang unversie-
gelter Freiflachen und dem damit einhergehenden Verlust natirlicher Bodenfunktionen
(Versickerung von Regenwasser, Lebensraum fir Tiere, Filterfunktion des Bodens, posi-
tive Wirkung fur das Mikroklima etc.) kommen. Der raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes GrolR Borstel 31 umfasst jedoch einen bisherigen Industrie- bzw. Gewer-
bestandort. Es handelt sich somit um eine Konversion dieser Flache. Im konkreten Fall
sind diese nachteiligen Auswirkungen daher nicht zu erwarten, denn das Plangebiet ist
bereits im Bestand durch Bebauung und Flachenbefestigungen zu rund 60 % versiegelt
und auf weiteren rund 10 % sind die Bdden nutzungsbedingt stark verdichtet oder teilver-
siegelt. Infolge der Planung kommt es sowohl im Vergleich mit dem heutigen Bestand als
auch gegenuber dem bisher geltenden Planrecht Grol3 Borstel 5 daher insgesamt nicht
zu einer wesentlichen Erhéhung der Uberbauten und versiegelten Flachen. Die Gberbaute

81



und versiegelte Flache fallt gegeniber dem bisherigen Planrecht Grol3 Borstel 5 sogar
eher etwas geringer aus. Zusatzlicher Bodenverbrauch findet nicht statt und der nattrliche
Bodenkorper ist im derzeitigen Zustand bereits durch die starke anthropogene Uberfor-
mung oberflachennah stark beeintrachtigt und zerstort, sodass nachteilige Auswirkungen
auf die Bodenfunktionen nicht entstehen kénnen. Fur die Bodenfunktionen sind auf Grund
der erheblichen Vorbelastungen und damit der Uberwiegend sehr geringen natirlichen
Funktionsféahigkeit keine negativen, sondern positive Auswirkungen zu erwarten (siehe
Ziffer 4.2.2).

Die zulassige Mehrversiegelung durch die Uberschreitung der Dichteobergrenzen kann
zu einer erhohten Anzahl von Baumfallungen und Rodungen von Vegetationsflachen fiih-
ren, wodurch ein Verlust klimatisch und lufthygienisch wirksamen Grinvolumens eintritt.
Infolgedessen kann die lokalklimatische Situation beeintréchtig und der bestehende War-
meinsel-Effekt verstarkt werden (siehe Ziffer 4.2.4).

AulRerdem kann der Verlust von Baum-, Strauch- und sonstigem Vegetationsbestand zu
negativen Auswirkungen auf hieran gebundene Tierarten fihren. Gemaf den Ergebnis-
sen der Artenschutzpriifung ist von dem Verlust von Brutvogel-Revieren, von dem mogli-
chen Verlust einer dauerhaften Staren-Bruthohle in der tendenziell abgangigen Birke und
eines Zwergfledermaus-Quartiers in der méchtigen Buche auszugehen (siehe Ziffer
4.2.5).

Die Uberschreitung der Dichteobergrenzen kann auch zu einem geringeren Anteil an
grungepréagten Freiflachen flhren.

Die mdgliche GFZ kann zu vergleichsweise starkeren Einschrankungen der Besonnung
und Belichtung im Plangebiet fihren, auch wenn mit Uberwiegend guten Besonnungsver-
haltnissen zu rechnen ist. Die festgesetzte bauliche Dichte hat zur Folge, dass nicht alle
Fassadenbereiche der geplanten Neubebauung zu jeder Jahreszeit entsprechend der DIN
5034 besonnt und die zur Orientierung herangezogenen Anforderungen der DIN 5034
nicht durchgehend eingehalten werden kénnen (siehe Ziffern 4.2.1 und 5.5.2).

Die erhohte bauliche Dichte kann zu vergleichsweise starkerem Verkehrsaufkommen und
damit ggf. zu starkeren Verkehrslarmemissionen im Plangebiet und naheren Umfeld fih-
ren (siehe Ziffern 4.2.1 und 5.5.1.2).

Generell fuhrt die erhéhte Dichte dazu, dass verglichen mit einer weniger dichten Bebau-
ung eine hohere Zahl an Wohnungen und Arbeitsplatzen vorhandenen Immissionen aus-
gesetzt sind.

Zum konkreten Ausmal3 und damit zur Beurteilung der moglichen Auswirkungen wird auf die
jeweils zu den einzelnen Auswirkungen genannten Ziffern der Begrindung verwiesen.

Um den Anforderungen des § 17 Absatz 2 BauNVO gerecht zu werden, muss die Uberschrei-
tung sowohl der GRZ-Obergrenzen fur das allgemeine Wohngebiet von 0,4 bzw. entsprechend
§ 19 Absatz 4 BauNVO von 0,6 sowie flr das urbane Gebiet und das Gewerbegebiet von 0,8
als auch der GFZ-Obergrenzen fur das allgemeine Wohngebiet von 1,2, fiir das urbane Gebiet
von 3,0 und fur das Gewerbegebiet von 2,4 durch Umstande oder MalRnahmen ausgeglichen
sein bzw. werden, durch die sichergestellt ist, dass

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt werden und

nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
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Ein Ausgleich fir die hohe bauliche Dichte im Plangebiet erfolgt durch folgende MalRnahmen:

MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich der Versiegelung bislang unver-
siegelter Flachen und damit einhergehender Auswirkungen auf die Bodenfunktionen und
auf das Schutzgut Pflanzen sind nicht erforderlich. Im Vergleich mit dem bestehenden und
dem kinftigen Planrecht ist eine geringere Inanspruchnahme von Grund und Boden fir
bauliche Zwecke zu Gunsten von Freiflachen beabsichtigt. Mit Umsetzung der Planung
werden uUberwiegend Biotopflachen sehr geringer bis héchstens durchschnittlicher Wer-
tigkeit beansprucht, die entweder in gleicher oder in ahnlicher Art neu entstehen und hin-
sichtlich der Gberplanten vegetationsgepragte Biotoptypen bereits nach kurzer Entwick-
lungszeit ersetzbar sind. Vielmehr sind durch die Planung positive Auswirkungen auf die
Bodenfunktionen und das Schutzgut Pflanzen durch die Sicherung und Entwicklung des
kunftigen Grinzugs mit Funktionen auch fur die Biotopvernetzung, die weitmogliche Er-
haltung von Baum- und sonstigen Vegetationsbestanden (vgl. Planzeichnung und § 2
Nummern 8 und 22 bis 24), die Sicherung eines Mindest-Begrinungsanteils im allgemei-
nen Wohngebiet und Gewerbegebiet (vgl. 8 2 Nummer 26) sowie die festgesetzten Dach-
und Tiefgaragenbegrinungen (vgl. § 2 Nummern 29 und 30) zu erwarten.

Ein Ausgleich fir das Defizit_an griingepragten Frei- und Grinflachen erfolgt unter ande-
rem durch den zentral im Plangebiet gelegenen 6ffentlich zugénglichen Grinzug. Durch
die Festsetzung im Bebauungsplan und nahere Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
ist gewahrleistet, dass die Grinflache sowohl hinsichtlich der Nutzungsvielfalt als auch
der Gestaltung und Bepflanzung eine hohe Auf3enraumqualitat aufweisen wird. Ein Aus-
gleich erfolgt ferner durch Aufwertung der Uferzone der Tarpenbek und die dadurch at-
traktive Wasserlage mit direktem Wasserbezug sowie durch das kleinteilige Angebot an
wohnungs- und arbeitsstattenbezogenen Freiraumen (Balkone, Loggien, Kleinkinderspiel-
flachen, Terrassen, Dachterrassen). AufRerdem wird durch Festsetzungen ein Mindest-
Begriinungsanteils im allgemeinen Wohngebiet und Gewerbegebiet (vgl. § 2 Nummer 26)
sowie die Begrunung unterbauter Flachen (vgl. 8 2 Nummern 29) sichergestellt. Durch die
Begrenzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen, welche die konkrete architektonische
Form mit den privaten Freiraumen zwischen den Gebauden festlegen, wird zudem eine
unverhaltnismafige und stadtebaulich nicht vertretbare Verdichtung ausgeschlossen. Im
stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass die Freiraume eine gehobene gestalterische
Qualitat aufweisen. Auch die Kindertagesstatte wird eine ausreichend grof3e und gut aus-
gestattete Freiflache erhalten. Die fur die Wohnungen erforderlichen Kleinkinderspielfla-
chen koénnen innerhalb der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Griinzug*
nachgewiesen werden (siehe Ziffer 5.7).

Im Vergleich zur Bestandssituation wird sich die Versorgung mit tatséchlich nutzbaren
Freiraumen daher verbessern. Im Bestand ist das Plangebiet ausschlie3lich gewerblichen
bzw. industriellen Nutzungen vorbehalten, firr die Offentlichkeit nicht zuganglich und bietet
daher keine Moglichkeit fur eine Nutzung der Freiflachen und potenziellen Freiraumquali-
taten durch die Nahe zur Tarpenbek und den vorhandenen Baumbestand.

Negative Auswirkungen auf Tierarten und hier insbesondere gehélzbezogene Brutvogel
und Fledermé&use werden zum einen durch die Einhaltung der allgemein gtiltigen Schutz-
frist nach § 39 BNatSchG fur die Fallung von Baumen und Rodung von Gebisch- und
sonstigen Vegetationsflaichen (Bauzeitenregelung) gemindert. Ein Ausgleich potenzieller
negativer Auswirkungen wird vorsorglich durch zeitlich vorgezogene Ersatzmalinahmen
in Form von Quartierskasten bzw. kiinstlichen Nisthéhlen an verbleibenden B&dumen ge-
schaffen (vgl. § 2 Nummer 31). Uber Regelungen im stadtebaulichen Vertrag ist zudem
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sichergestellt, dass entfallende Baume ab 40 cm Stammdurchmesser auf potenzielle Fle-
dermaus-Winterquartiere untersucht werden und bei positivem Befund als Ersatzmal3-
nahme zuséatzliche Fledermausk&sten an verbleibenden Baumen installiert werden. Ne-
gative Auswirkungen auf Insekten und Flederm&use durch Gbermafiige Lichtemissionen
werden durch eine Festsetzung zur AuRenbeleuchtung gemindert (vgl. 8§ 2 Nummer 32).
Unter Berlcksichtigung dieser Mallnahmen stehen artenschutzrechtliche Belange der
Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht entgegen. Es werden keine Stérungen durch
das Vorhaben ausgel6st, die zu einer erheblichen Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population einer Art fihren, sodass von keinen Verbotstatbestanden
nach § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG auszugehen ist.

Eine Minderung des vergleichsweise starkeren Verkehrsaufkommens und ggf. starkerer
Verkehrsemissionen wird durch die Trennung der gewerblichen Verkehre und der Wohn-
verkehre geschaffen. Infolgedessen wird sich die Verkehrslarmbelastung in den sidlich
und westlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebieten im Vergleich zum Bestand
nicht verschlechtern, sondern grof3tenteils verbessern. Anders als im Bestand sollen die
Gewerbenutzungen zukuinftig nicht mehr Uber den Niendorfer Weg, sondern Uber eine
Zufahrt an der Papenreye erschlossen werden, sodass die vorhandenen Wohngebiete
entlang der Stavenhagenstral3e und des Niendorfer Weges weitestgehend von gewerbli-
chen Verkehren freigehalten werden. Im Plangebiet selbst werden negative Auswirkungen
durch Verkehrslarmimmissionen durch Festsetzungen zur Herstellung eines ausreichen-
den Schallschutzes der Aul3enbauteile in den Baugebieten vermieden (vgl. § 2 Nummern
18, 19 und 20) (siehe Ziffern 4.2.1 und 5.5.1).

Park- und Suchverkehre der zukiinftigen Bewohner und damit einhergehende Verkehrs-
bewegungen auf offentlichen Stralenverkehrsflichen sowie eine Beeintrachtigung der
Freiraumqualitat und des Ortsbildes durch oberirdische Stellplatze werden durch die Un-
terbringung der fur die Wohnnutzungen erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage ver-
mieden (siehe Ziffer 5.4).

Eine Verbesserung der Besonnungs- und Belichtungssituationen, die nicht der DIN 5034
entsprechen, kann zum einen durch den Ausschluss von Wohnungen im Erdgeschoss
und anteilig ersten Obergeschoss im urbanen Gebiet (vgl. § 2 Nummer 4) und zum ande-
ren durch eine Optimierung der hochbaulichen Grundrissplanung im Rahmen der weiteren
Planung erreicht werden. Das Verschattungsgutachten empfiehlt in den nicht hinreichend
besonnten Gebaudebereichen die Realisierung von durchgesteckten Wohnungen, so-
dass eine ausreichende Besonnung entweder von Osten oder von Siidwesten erfolgen
kann, und von Maisonette-Wohnungen, durch die eine direkte Besonnung Uber das 1.
Obergeschoss erfolgen kann. Infolge dieser Grundrissoptimierung kénnen alle betroffe-
nen Wohnungen zumindest zur Tag-und-Nacht-Gleiche mehr als ausreichend besonnt
werden. Durch die Realisierung einer hellen Innenhoffassade wird die Besonnungs- und
die Belichtungssituation generell verbessert. Diese Empfehlungen zur Verbesserung der
Helligkeit der Wohnungen betreffen jedoch in erster Linie die spatere Hochbauplanung
und nicht die Festsetzungen des Bebauungsplanes (siehe Ziffern 4.2.1 und 5.5.2) .

Die Belichtungssituation entspricht dennoch nicht in allen Bereichen den DIN-Werten, da
fur den 17. Januar Abweichungen von den Vorgaben der DIN weiterhin bestehen. Um
diesen Belang zu verbessern, misste jedoch die Zielsetzung, ein urbanes Quartier zu
entwickeln, weitgehend aufgegeben werden. Im Gutachten wird daher auch dargelegt,
dass der Wert von einer Besonnungsstunde fiir den 17. Januar als kaum erftllbar anzu-
sehen ist, da er auf verdichtete innerstadtische Kontexte — wie in diesem Fall —
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offensichtlich nicht anwendbar ist und sich nicht hinreichend fundiert herleiten I&asst. Vor
diesem Hintergrund sind die Besonnungsverhaltnisse im Plangebiet insgesamt nicht als
unterdurchschnittlich oder unzureichend zu bewerten, sondern sie entsprechen durchaus
dem verdichteten, innerstadtischen Raum. Es ist zudem zu bericksichtigen, dass die Be-
sonnung nur einer von zahlreichen Faktoren ist, die fir die Wohnqualitat von Bedeutung
und bei der Bewertung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen, relevant
sind. Dass die Lebensqualitat nicht allein aus der Besonnungsdauer einer Wohnung re-
sultiert, zeigt die oftmals hohe Wohnzufriedenheit der Bewohner in z. B. dicht bebauten
grunderzeitlichen Bestandsquartieren, die ebenfalls eine oftmals nachteilige Besonnungs-
situation aufweisen. Die Bedeutung der Besonnung hangt zudem stark von dem individu-
ellen Empfinden und den Lebensgewohnheiten der Bewohner ab.

Es ist zudem zu beriicksichtigen, dass bereits der Wortlaut des Normtextes der DIN 5034
impliziert, dass die dort formulierten Werte der Abwagung grundséatzlich zugénglich sind,
und dass sie daher auch unterschritten werden kénnen, wenn weiteren stadtebaulichen
Grinden ein groReres Gewicht zugesprochen wird. Dies entspricht sowohl der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichtes aus dem Jahre 2005 (BVerwG, Urt. v. 23.2.2005,
Az. 4 A 4.04, BVerwGE 123, 37), als auch der Rechtsprechung des Hamburgischen Ober-
verwaltungsgerichts (Beschluss vom 21.08.2014, 2 Bf 218/13.Z; Beschluss vom
08.06.2015, 2 Bs 97/15). So erschlief3t sich zum Beispiel nicht, warum eine Besonnung
mehrerer Aufenthaltsraume, zum Beispiel von jeweils 45 Minuten, nicht eher im Sinne der
Norm ware, als eine Besonnung von einer Stunde und mehr in lediglich einem Raum.

Grundsatzlich ist die Rechtsprechung mit der Nennung konkreter Werte, die als absolutes
Mindestmal’ einer ausreichenden Besonnung zu verstehen waren, zurlckhaltend. In ei-
nem weiteren, in der Praxis haufig herangezogenen Urteil befand das OVG Berlin (Urteil
vom 27.10.2004, Az. 2 S 43.04.), dass auch zwei Stunden zur Tag- und Nachtgleiche am
20. Marz in verdichteten innerstadtischen Lagen ausreichten. Darliber hinaus urteilte das
OVG Berlin-Brandenburg am 30.10.2009 (Az. 10 S 26.09), dass auch bei einer Unter-
schreitung dieses Wertes nicht regelhaft von unzumutbaren Verschattungen ausgegan-
gen werden konne. Dieser Zwei-Stunden-Wert wird an allen Fassadenteilen eingehalten,
die den Vier-Stunden-Wert der DIN nicht erreichen. Einzige Ausnahme bildet der &stliche
Bereich des Erdgeschosses des Gebaudes 3, dessen Wohnungen im Erdgeschoss je-
doch ohnehin als Maisonette geplant sind.

In der Gesamtabwagung wird die Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum sowie
die Nachverdichtung einer bisherigen Industrie-/Gewerbeflache mit einem vielfaltigen und
verdichteten Stadtebau hoher gewichtet, als die Einhaltung von Besonnungszeiten der
DIN 5034 an allen Fassadenabschnitten der geplanten Bebauung, zumal nur eine geringe
Anzahl der Wohnungen nicht im Sinne der DIN 5034 besonnt wird. Im Rahmen dieser
Abwéagung wird die Besonnungssituation zudem als vertretbar eingestuft, weil gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gefahrdet werden (siehe Ziffern 4.2.1 und 5.5.2).

Es kann somit festgehalten werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch die
hohe bauliche Dichte nicht gefahrdet sind und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO bestehen.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass das vorgesehene Dichtemald zur Re-
alisierung der verdichteten, gemischten, urbanen Bebauung stadtebaulich erforderlich und an-
gemessen ist. Die hierdurch hervorgerufenen Beeintrdchtigungen konnen durch die
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dargestellten MallBnahmen ausgeglichen werden bzw. sind durch Umsténde des Vorhabens
selbst oder seiner Umgebung ausgeglichen.

5.2.3 Durchgange/Durchfahrten

Die straRenparallelen Gebaudekoérper im allgemeinen Wohngebiet sowie der Gebauderiegel
im urbanen Gebiet bilden einerseits gewiinschte Raumkanten aus und garantieren den erfor-
derlichen Schallschutz vor Gewerbelarmimmissionen, kdnnen andererseits aber auch einen
Barriereeffekt entfalten. Um dies zu vermeiden, wird zusatzlich zu den baulichen Unterbre-
chungen im allgemeinen Wohngebiet zwischen den einzelnen Geb&uden jeweils ein Durch-
gang bzw. eine Durchfahrt durch das Ostliche Gebdude an der Stavenhagenstral3e sowie
durch das Hybridgebaude im urbanen Gebiet geschaffen.

Die Durchfahrt an der Stavenhagenstraf3e soll insbesondere der Erschliel3ung der den Stral3en
abgewandten Hauszugange, der Durchwegung des Quartiers fur die Bewohner sowie als Zu-
fahrt fur die Feuerwehr und fur Millfahrzeuge dienen. Um dieser Funktion gerecht zu werden,
ist eine ausreichende Mindestbreite von 4 m und eine lichte Mindesthéhe von 4,20 m festge-
setzt. Um die Durchfahrt durch sonstige Kfz zu verhindern, ist die Anordnung von Steckpfosten
vorgesehen.

Der Durchgang bzw. die Durchfahrt im Hybridgeb&ude wird mit einer Mindestbreite von 9,4 m
und einer lichten Mindesthéhe von 4 m festgesetzt. Er dient als Durchgang fur Ful3génger
sowie als Durchfahrt fir die Feuerwehr, wird jedoch nicht durch die Muallabfuhr befahren. Der
Durchgang ist entsprechend breit dimensioniert, um eine rdumliche GrofR3zligigkeit zu generie-
ren, sodass das Verhdltnis der Gré3e des Grunzugs zu der des Durchgangs ubereinstimmt.
Somit kann eine Tunnelwirkung vermieden und die Mdglichkeit gesichert werden, den Durch-
gang in Teilbereichen anderweitig zu nutzen (z.B. durch Tische und Stihle) und entsprechend
zu beleben.

5.3 StralRenverkehrsflachen, Gehrecht

5.3.1 StralRenverkehrsflachen

Derzeit betragt das Verkehrsaufkommen geman der verkehrstechnischen Untersuchung auf
der Papenreye rund 25.800 Kfz/Tag im Querschnitt, auf dem Niendorfer Weg etwa 2.450
Kfz/Tag im Querschnitt und auf der Stavenhagenstrale etwa 470 Kfz/Tag im Querschnitt.
Durch die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen erhéht sich das Verkehrsaufkommen in der
Papenreye um rund 2.560 Fahrten am Tag, im Niendorfer Weg um rund 500 Fahrten am Tag
und in der StavenhagenstraRe um etwa 510 Fahrten am Tag. Durch die im Plangebiet vorge-
sehenen Nutzungen wird es demnach zu insgesamt rund 3.570 zusatzlichen Fahrten am Tag
kommen.

Im Bestand wird das bislang planungsrechtlich festgesetzt Industriegebiet primér Uber eine
Zufahrt am Niendorfer Weg erschlossen. Zukinftig soll die ErschlielBung des Gewerbegebietes
Uber eine Anbindung zur Papenreye im Norden erfolgen, sodass die vorhandenen Wohnge-
biete entlang der StavenhagenstrafRe und des Niendorfer Weges weitestgehend von gewerb-
lichen Verkehren freigehalten werden. Lediglich die ErschlieBung des allgemeinen Wohnge-
bietes und des westlichen Teilbereiches des urbanen Gebietes sind Uber drei Tiefgaragenzu-
fahrten von Stden bzw. Stdosten Uber den Niendorfer Weg und die Stavenhagenstral3e ge-
plant.
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Zur Beurteilung der verkehrlichen ErschlieRung wurde unter anderem die Kapazitat der Anbin-
dungen Papenreye, Niendorfer Weg und Stavenhagenstral3e geprift. Nach gutachterlicher
Einschatzung ist eine leistungsgerechte Erschlielfung der Wohnbebauung tber das vorhan-
dene Stral’ennetz gegeben. Die Stral3enverkehrsflachen Niendorfer Weg und Stavenhagen-
straRe konnten folglich planungsrechtlich dem Bestand entsprechend Gbernommen werden.
Da im Plangebiet Wohnnutzungen vorgesehen sind, sind im 6ffentlichen StraRenraum auch
Besucherparkplatze in einem angemessenen Umfang bereitzuhalten. Es wird eine Quote von
16 Besucherparkplatzen je 100 Wohneinheiten angestrebt. Gemaf des Funktionsplans Ver-
kehr sollen nach aktuellem Planstand im Plangebiet etwa 74 Besucherparkplatze im o6ffentli-
chen StralRenraum auf der Nordseite der Stavenhagenstral3e und des Niendorfer Weges vor-
gehalten werden. Gleichzeitig missen fir die Errichtung der Parkplatze das im Bestand zulas-
sige Fahrbahnrandparken im Niendorfer Weg und somit 10 Parkplatze entfallen. In der Bilan-
zierung der Besucherparkplatze kénnen daher 64 Besucherparkplétze berticksichtigt werden.
Das entspricht bei den ca. 400 Wohneinheiten, die durch die getroffenen Ausweisungen im
Bebauungsplan méglich und gemal des vorliegenden Bebauungskonzeptes geplant sind, der
geforderten Parkplatzquote. Zwei Besucherparkplatze sollen barrierefrei ausgebildet werden,
was den Anforderungen der seit 2017 in Hamburg gultigen ReStra (Hamburger Regelwerke
fur Planung und Entwurf von Stadtstral3en) nach einem barrierefreien Parkplatz je 20 bis 30
Parkstanden entspricht. Fur die Herstellung dieser 6ffentlichen Parkplatze mit Begleitgriin und
eines barrierefreien Gehweges werden der Niendorfer Weg um bis zu 2,9 m und die Staven-
hagenstral3e um durchschnittlich 3,6 m, in einem Abschnitt um bis zu 5 m, zu Lasten des pri-
vaten Baugrundstiicks 2027 verbreitert. Dabei wird auch bertcksichtigt, dass Flachen fir Fahr-
radplatze in ausreichender Anzahl vorgehalten werden. Anzustreben sind gemaR ReStra in
Wohngebieten 20 Fahrradplatze fir Besucher je 100 Wohneinheiten. GemaR des Funktions-
plan Verkehr sind nach jetzigem Planungsstand 78 Fahrradabstellmoglichkeiten fiir Besucher
(39 Fahrradbligel je 2 Abstellméglichkeiten) vorgesehen, sodass die vorgegebene Anzahl an
Fahrradabstellplatzen bei den méglichen und gemald Bebauungskonzept geplanten bis zu ca.
400 Wohneinheiten eingehalten werden kann. Da nicht alle Fahrradbiigel im 6ffentlichen
Raum untergebracht werden kénnen, sind erganzend Fahrradbtigel auf privatem Grund (be-
vorzugt im Bereich der Hauseingange) vorgesehen. Diese werden gemal3 der ReStra bei der
Bilanz ebenfalls anerkannt.

Um die erforderliche Anzahl an Besucherparkstanden im 6ffentlichen Raum zu realisieren und
eine Platzierung dieser unter den sehr erhaltenswirdigen Stieleichen auf 6ffentlichem Grund
am Niendorfer Weg und der mit Erhaltungsgebot gesicherten Rotbuche zu vermeiden, ist eine
Verlagerung der Bushaltestelle Stavenhagenstrafl3e im Niendorfer Weg, die auch von der Met-
robuslinie M-23 angedient wird, um ca. 50 m Richtung Westen beabsichtigt. Die Verlagerung
der Bushaltestelle wurde im Vorfeld mit der Hamburger Hochbahn AG abgestimmt, die der
Verlagerung, wie im Funktionsplan Verkehr dargestellt, zugestimmt hat. Eine negative Beein-
trachtigung der Metrobuslinie 23 durch die Planung besteht nicht.

Im Rahmen der Erweiterung der Stra3enverkehrsflache ist aul3erdem dem Schutz und Erhalt
der zwei Eichen (StralBenbdume) im Kreuzungsbereich Niendorfer Weg / Stavenhagenstralle
bei der Planung eine besondere Bedeutung beizumessen (n&here Erlauterungen siehe Ziffer
5.8.1 — Baumschutz, Erhaltungsgebote).

Im Gegensatz zur Anbindung der Wohnnutzung an den Niendorfer Weg und die Stavenha-
genstralRe kann die geplante gewerbliche Nutzung nicht ausreichend leistungsfahig tUber die
unsignalisierte Bestandsanbindung an die Papenreye erschlossen werden. Mittels der Instal-
lation einer Lichtsignalanlage konnen die Verkehre jedoch leistungsgerecht abgewickelt
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werden. Zusétzliche Fahrstreifen sind nicht erforderlich. Die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache
Papenreye kann daher weitestgehend bestandsorientiert festgesetzt werden und wird lediglich
entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze in Richtung Siden um den Bereich der Lichtsignal-
anlage geringfligig erweitert.

Die o6stlich an das Plangebiet angrenzende offentlich-rechtliche Unterbringung ist ebenfalls
Uber den Anschluss an die Papenreye im Plangebiet angebunden. Die Zu- und Ausfahrt erfolgt
Uber das Gewerbegebiet und ist Giber eine Baulast gesichert.

5.3.2 Gehrecht

Durch eine Wegeverbindung zwischen der Niendorfer Bricke im Stidwesten des Plangebietes
bis zum 6stlichen Plangebietsrand soll das neue Quartier mit der Nachbarschaft vernetzt und
die Freiraum- und Wegeverbundqualitat im Stadtteil erh6ht werden. So schliel3st am Westufer
der Tarpenbek der Tarpenbek-Wanderweg an. Ostlich grenzen die Flachen des ehemaligen
Pehmdllers Garten an, der mit Aufgabe der Nutzung des benachbarten Grundstiicks als 6f-
fentliche Parkanlage hergestellt werden soll. Zudem soll die zentral im Plangebiet gelegene
private Grunflache auch flur die Bewohner im Stadtteil nutzbar und daher 6ffentlich zuganglich
sein. Zur Sicherung der Durchquerung wird ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt:

Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg
zu verlangen, einen allgemein zuganglichen Weg anzulegen und zu unterhalten. Ge-
ringflgige Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kdnnen zugelassen wer-
den. (8 2 Nummer 14 der Verordnung)

Langfristig wird ein Anschluss des Griinzuges mit der Wegeverbindung an die dstlich angren-
zenden Flachen des ehemaligen Pehmollers Garten angestrebt. Bis dahin soll der Zugang des
Grinzuges im Plangebiet Uber den kiinftig ausgebauten Gehweg Stavenhagenstral3e gesi-
chert werden, sodass die Verbindung zu dem in Ost-West-Richtung verlaufenden Gehrecht
Uber ein Gehrecht am dstlichen Plangebietsrand gesichert ist.

Der Verlauf der geplanten Wegeverbindung beriicksichtigt nicht nur den erhaltenswerten
Baumbestand im westlichen Abschnitt, sondern fihrt au3erdem in ausreichender, einen an-
gemessenen Sozialabstand wahrenden Entfernung entlang der Wohngebdude. Von den
Grundstiicken der Wohngebaude sowie zum Durchgang im Hybridgebaude werden private
Wege angeschlossen, sodass die kinftigen Bewohner und Beschatftigten im Quartier direkte
Anbindung an den Tarpenbek-Griinzug und zukinftig auch an die Grinanlage Pehmdllers
Garten erhalten.

Die Gehrechtbreite betragt iberwiegend 2 m. Damit ist gewéhrleistet, dass sich Spazierganger
ungehindert begegnen kdnnen, gleichzeitig aber die Befahrbarkeit fiir Radfahrer eingeschréankt
wird. Aus Grinden der Verkehrssicherheit soll in dem privaten Griinzug kein Radverkehr statt-
finden. Radfahrer kbnnen problemlos die das Plangebiet direkt begleitenden Stralienverkehrs-
flachen Stavenhagenstral3e und Niendorfer Weg nutzen, an die die Quartierszufahrten ange-
bunden sind. Lediglich in dem Abschnitt des Gehrechts parallel zur Tarpenbek betragt die
Gehrechtbreite 2,5 m, da hier die Breite des auf der Westseite verlaufenden Tarpenbek-Wan-
derweg als Pendant zum Gehweg im Plangebiet aufgenommen wurde. Dartber hinaus soll die
ErschlieBung der gemald Funktionsplan Freiflachen geplanten Aussichtsplattform am nordli-
chen Ende des Gehrechts an der Tarpenbek durch den breiteren Gehweg attraktiviert werden.
Aul3erdem besteht Uber diesen etwas breiteren Weg die Moglichkeit, den Geholzbestand im
westlichen Bereich des Grinzugs im Bedarfsfall fir Baumpflegearbeiten anzufahren.
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Bei der Wegeflihrung ist ein Héhenunterschied von ca. 2,5 m zu tUberwinden. Am niedrigsten
gelegen ist der Weg im Bereich des erhaltenswerten Baumbestandes dstlich der Tarpenbek
auf einer Geldndehohe von ca. 5,50m UNHN. Der héchste Punkt wird auf ca. 8,0 m UNHN im
Ostlichen Teilbereich der privaten Grinflache erreicht. Das fir die Barrierefreiheit zulassige
Wegegefalle von maximal 6 % kann jedoch gemaf der Funktionsplanung Freiflachen gewahr-
leistet werden.

5.4 Ruhender Verkehr

Mit den ausgewiesenen Baugebieten geht ein entsprechend hoher Stellplatzbedarf einher.
Zwar ist mit Inkrafttreten der Anderung der HBauO bereits ab 1. Januar 2014 die Stellplatzver-
pflichtung bei der Errichtung von Wohngebauden aufgehoben worden. Um Parksuchverkehre
zu verhindern und den Bewohnern gemal den heute Ublichen Standards Zugriff auf einen
eigenen Stellplatz zu ermdglichen, sind im Plangebiet jedoch ausreichend Stellplatze fur alle
geplanten Nutzungen gemaf? 8 48 HBauO nach Fachanweisung vorzusehen.

Um einen moglichst hohen Freiraumanteil mit hochwertiger freiraumplanerischer Gestaltung
und hoher Aufenthaltsqualitat zu erreichen, ist im Plangebiet die vollstdndige Verlagerung der
privaten Stellplatze fur die Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen Gebiet in
eine Tiefgarage planerisch gewiinscht. In dem Quatrtier sollen die Freiraume ihrer vielfaltigen
Spiel-, Erholungs- und Freizeitfunktionen sowie ihres klimatischen und 6kologischen Wertes
nicht durch Stellplatznutzung entzogen werden. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Fest-
setzung:

Im allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zuléassig. (8 2 Nummer
15 der Verordnung)

Das urbane Gebiet wird von der Festsetzung 8 2 Nummer 15 ausgenommen, da auf der Nord-
seite des Hybridgebaudes Stell- und Besucherparkplatze auch oberirdisch in raumlicher Nahe
zu den gewerblichen und sozialen Nutzungen zugelassen werden sollen. Negative Auswirkun-
gen auf die Freiraumqualitat sind aufgrund der ohnehin gewerblichen Préagung des noérdlichen
Teilbereiches des Plangebietes nicht zu erwarten. Stdlich des sogenannten Hybridgebaudes
ist ein Abstellen von Fahrzeugen wegen zu geringer Dimensionierung der verbleibenden Frei-
flachen ausgeschlossen.

Auch das Gewerbegebiet wird von der Festsetzung § 2 Nummer 15 ausgenommen. Hier ist
beabsichtigt, die oberirdischen Flachen entsprechend der gewerblichen Nutzungsbedarfe zu
entwickeln. Neben grof¥flachigen ErschlieBungs- und Rangierflachen zur Sicherung der Be-
fahrbarkeit durch Lastfahrzeuge sind zusatzlich zu der Méglichkeit der Unterbringung des ru-
henden Verkehrs in Tiefgaragen ausreichend ebenerdige Stell- und Parkplatze vorgesehen.

Zur Unterbringung des aus dem urbanen Gebiet und dem allgemeinen Wohngebiet resultie-
renden ruhenden Verkehrs ermdglicht der Bebauungsplan ein zusammenhéangendes Unter-
geschoss, dass sowohl die erforderlichen Technik- und Abstellrdume als auch die Stellplatze
aufnimmt. Dieses Untergeschoss wird sowohl im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen
Gebiet als auch teilweise unterhalb der privaten Grinflache ,Grinzug“ liegen. Die Lage des
Untergeschosses wird unabhangig von der Gberbaubaren Flache erméglicht, da die erweiter-
ten Baukorperfestsetzungen der einzelnen Geb&ude im allgemeinen Wohngebiet kaum Spiel-
raum zur funktional und ékonomisch sinnvollen Anlage einer Tiefgarage zulassen und nur so
die Realisierung einer zusammenhangenden Tiefgarage fur die Gebaude im allgemeinen
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Wohngebiet und urbanen Gebiet mdglich ist. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festset-
zung:

Tiefgaragen sowie in Untergeschossen befindliche Abstellrdume, Technikrdume und Ver-
sorgungsraume sind aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen nur innerhalb der festgesetz-
ten Flachen fur Tiefgaragen zuléssig. (8 2 Nummer 16 der Verordnung)

Durch diese Festsetzung wird auch die Lage der Tiefgaragenzufahrten im sidlichen Teil des
Plangebietes definiert. Die insgesamt drei Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage befinden sich
am Niendorfer Weg und an der Stavenhagenstral3e. Durch die zusammenhangende Tiefga-
rage wird ein Verlassen oder Erreichen des Quatrtiers fur alle Bewohner tiber den Niendorfer
Weg ermdglicht, sodass durch die Einbahnstraenregelung in deren 6stlichem Teilbereich
keine Umwegfahrten entstehen.

Da die gemal des vorliegendem Bebauungskonzeptes geplante Tiefgaragenzufahrt an der
Stavenhagenstraf3e anteilig aus der Gelandeoberflache herausragt, setzt der Bebauungsplan
folgendes fest und ermdglicht so die Errichtung einer funktionalen Tiefgaragenzufahrt:

Im allgemeinen Wohngebiet ist in dem mit ,,(D)“ bezeichneten Bereich fiir die Tiefgaragen-
zufahrt eine bauliche Anlage mit einer Hohe von 11 m tber Normalhdhennull als Hochst-
malf zulassig. (8 2 Nummer 17 der Verordnung)

Die Hohe der Tiefgaragenzufahrt ist auf maximal 11 m GNHN beschrankt. Dies entspricht ca.
3,1 m Uber der durchschnittlichen Gelandehdhe von 7,9 m UNHN, sodass durch die Festset-
zung Nummer 17 negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch eine tber-
hohte Tiefgaragenzufahrt ausgeschlossen werden kdnnen.

Neben den Kfz-Stellplatzen sollen auch private Fahrradstellplatze in der Tiefgarage unterge-
bracht werden. Weitere Fahrradabstellflachen sind oberirdisch Uberwiegend in Zuordnung zu
den Hauseingangen vorgesehen (39 Fahrradbligel je 2 Fahrrader).

Die planerisch ermdglichte GroRe der Tiefgarage erfordert die Uberschreitung der festgesetz-
ten GRZ (vgl. Ziffer 5.2.2). Das urbane Gebiet wird vollstdndig und das allgemeine Wohngebiet
und der Griinzug werden teilweise durch eine grof3flachige Unterbauung versiegelt. Der Be-
bauungsplan trifft daher eine Festsetzung zur ausreichenden Erdiberdeckung und Begriinung
dieser Bereiche (vgl. Ziffern 5.8.2.2 und 5.9). Damit, und in Verbindung mit den zum Utberwie-
genden Teil nicht unterbauten privaten Grunflachen, wird trotz der Unterbauung durch Tiefga-
ragen eine der geplanten Wohnnutzung angemessene Freiraumqualitat im Plangebiet sicher-
gestellt.

5.5 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

55.1 Larmschutz

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken Immissionen durch Strafl3enverkehrs- und Flug-
larm sowie Gewerbelarm ein:

Verkehrslarmbelastungen ergeben sich zum einen durch die unmittelbar stidlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Stralen Niendorfer Weg und Stavenhagenstralie sowie die Hauptver-
kehrsstralRen Papenreye im Norden und die Borsteler Chaussee weiter im Osten. Infolge des
Bebauungsplanes kommt es zu einer Nachverdichtung des Plangebietes. Daraus resultiert
eine Zunahme der Verkehrsbelastung in den das Plangebiet erschlielenden Stra3en. Zum
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anderen gehen Larmemissionen von dem Luftverkehr des Hamburg Airport aus, der sich nérd-
lich des Plangebietes befindet.

Gewerbeldrmqguellen, die auf das Plangebiet einwirken, sind zum einen an das Plangebiet
angrenzende, in Bebauungsplanen ausgewiesene Gewerbegebiete nordlich der Papenreye
(Bebauungsplan GrolR3 Borstel 15) sowie westlich der Tarpenbek (Bebauungsplan Niendorf 3).
Zum anderen sind die Zusatzbelastungen zu berticksichtigen, die sich aus dem geplanten Ge-
werbegebiet im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ergeben.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde daher gepruft,

- wie sich infolge der Planung die Verkehrslarmbelastung fir benachbarte schutzenswerte
Nutzungen insbesondere der Wohnnutzung erhdéhen wird,

- wie hoch die Verkehrslarmimmissionen bestehend aus StralRenverkehrslarm und Flug-
larm fir die geplante Wohnbebauung sein werden und welche Mal3hahmen zur Sicher-
stellung gesunder Wohnverhéaltnisse auch bei einer potenziellen Erhéhung der Luftver-
kehre erforderlich sind,

- wie sich infolge der Planung die Gewerbelarmbelastung fir benachbarte schutzenswerte
Nutzungen insbesondere der Wohnnutzung erhéhen wird,

- welche Gewerbelarmimmissionen durch benachbarte Gewerbegebiete hervorgerufen
werden bzw. unter welchen Voraussetzungen eine hier vorgesehene gewerbliche Nut-
zung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht mit der im Plangebiet vorgesehenen Wohn-
nutzung vertraglich ist,

- ob und welche planerischen Malinahmen jeweils zur Konfliktbewaltigung erforderlich
sind.

Gemal § 50 BImSchG sind Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und sol-
che mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits moglichst rdumlich zu trennen. § 50
BImSchG fordert nicht im Sinne eines rigorosen Trennungskonzepts die rAumliche Trennung,
sondern die Zuordnung der Flachen derart, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie
maoglich vermieden werden und ist daher als Optimierungsgebot zu verstehen. Planerische
Zielsetzung ist es daher, die bestehende Konfliktlage, die im konkreten Fall aus der unmittel-
baren Nachbarschaft zwischen Gewerbe- und Wohnnutzungen resultiert, zu entscharfen.
Dementsprechend sieht das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Bebauungs- und Nut-
zungskonzept eine Abstufung des Nutzungsspektrums von Norden nach Sitiden vor, in dem
die larmunempfindlicheren Nutzungen nahe der Papenreye in direkter Nachbarschaft zu Ge-
werbegebieten und die larmsensibleren Wohnnutzungen von dieser abgertickt und im Schwer-
punkt in den ruhigeren Bereichen im Stiden des Plangebietes angeordnet werden. Durch diese
funktionale Gliederung des Plangebietes kann dem Planungsziel entsprochen werden, ein
funktionsgemischtes, neben der gewerblichen Nutzung insbesondere auch dem Wohnen die-
nendes Quartier zu schaffen, um die besondere Lagegunst des Standorts optimal ausschopfen
zu konnen. Zugleich wird auch die steigende Nachfrage nach Wohnraum berucksichtigt.

5.5.1.1 Gewerbelarm

Fur die Ermittlung der Gewerbelarmbelastung wurden die Schallemissionen des neu ausge-
wiesenen Gewerbegebietes im nordlichen Teil des Bebauungsplanes sowie die Vorbelastung
aus den umliegenden Gewerbeflachen bei der Berechnung berticksichtigt:
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In der Umgebung des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes befinden sich bereits in
dem nordlich angrenzenden Bebauungsplan Grol3 Borstel 15 nérdlich der Papenreye sowie in
dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplan Niendorf 3 festgesetzte Ge-
werbegebiete. Fur den Fall, dass die zu untersuchenden gewerblichen Anlagen nicht im Ein-
zelnen bekannt sind, gibt der ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ in An-
lehnung an die DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ bzw. an die DIN 45691 ,,Gerdusch-
kontingentierung® flachenbezogene Schallleistungspegel vor, die den schalltechnischen Prog-
nosen zu Grunde zu legen sind. Fur Gewerbegebiete wird ein flachenbezogener Schallleis-
tungspegel von L"wa = 60 dB(A)/m? fur den Tag- und den Nachtzeitraum angegeben. Die be-
stehenden Gewerbegebiete befinden sich jedoch im Nahbereich zu Wohnbauflachen, sodass
hier gemaf 8 15 BauNVO von einer Rucksichtnahme auszugehen ist und im Nachtzeitraum
mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von L"wa = 45 dB(A)/m? eingeschrankte
Emissionen angesetzt werden. Im Rahmen der Ermittlung der Vorbelastung durch Gewerbe-
larm im Plangebiet wird zudem das festgesetzte Industriegebiet des Bebauungsplanes Grof
Borstel 5, der fur das Plangebiet gilt, gemaR dem ,Hamburger Leitfaden L&rm in der Bauleit-
planung 2010 mit einem flachenbezogenen Schallleistungspegel von L"wa = 65 dB(A)/m? fir
den Tag- und den Nachtzeitraum bericksichtigt.

Die Schallemissionen des im Plangebiet vorgesehenen Gewerbegebietes konnten nicht an-
hand konkreter Gewerbebetriebe ermittelt werden, da mit Ausnahme eines Elektro-Mobilitats-
dienstleisters und eines Betriebes fur Messebau derzeit noch keine konkreten Nutzer fur das
geplante Gewerbegebiet benannt werden kdnnen. Aus diesem Grund wurde auf Basis einer
fiktiven gewerblichen Nutzung abgeschétzt, inwiefern eine potenzielle gewerbliche Nutzung
auf dem Gelande mdglich ist, ohne Konflikte an der bestehenden Wohnbebauung zu erzeu-
gen. Das Gewerbegebiet innerhalb des Plangebietes wurde hierzu mit einem flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel von L"wa = 60 dB(A)/m? tags und L"wa = 45 dB(A)/m? nachts bertick-
sichtigt. Dieser ergibt sich zum einen aus den Grundemissionen nach dem ,Hamburger Leit-
faden Larm in der Bauleitplanung 2010“, wonach ein flachenbezogener Schallleistungspegel
von L”wa = 60/45 dB(A)/m? tags/nachts charakteristisch fir Gewerbegebiete ist. Zum anderen
resultiert der angenommene flachenbezogene Schallleistungspegel aus dem Schutzanspruch
der bestehenden benachbarten schutzwiirdigen Nutzungen und hier insbesondere der Wohn-
bebauung. Die Annahme eines hdheren flachenbezogenen Schallleistungspegels fiir das ge-
plante Gewerbegebiet hatte Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte der Tech-
nischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames
Ministerialblatt S. 503), gedandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5), an der benachbar-
ten Bestandsbebauung zur Folge. Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes kommt es
daher gegenilber dem bislang ausgewiesenen Industriegebiet auch nicht zu einer Einschran-
kung des moglichen gewerblichen Nutzungsspektrums. Auch wenn das geltende Planrecht ein
Industriegebiet ausweist, ist davon auszugehen, dass eine Genehmigung zur Errichtung, An-
derung oder Nutzungsanderung einer baulichen Anlage eines Gewerbe- oder Industriebetrie-
bes, der regelmaRig nur im Industriegebiet zulassig ware, aufgrund der Uberschreitung der
Larmimmissionsrichtwerte an den Immissionsorten in der Nachbarschatft nicht erteilt wirde.
Die Ausweisung des Gewerbegebietes im vorliegenden Bebauungsplan entfaltet daher keine
limitierende Wirkung hinsichtlich der gewerblichen Nutzungsmaoglichkeiten im Plangebiet. Im
Gegenteil: Durch die zukinftig zu erwartende Abschirmung der Wohngebiete sidlich des Nien-
dorfer Weges und der Stavenhagenstral3e dirfen in dem nunmehr ausgewiesenen Gewerbe-
gebiet gegeniiber dem heutigen nicht abgeschirmten Industriegebiet mehr Emissionen erzeugt
werden.
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In Abhangigkeit der im Umfeld ausgewiesenen Baugebiete und bestehenden schutzwirdigen
Nutzungen wird auch von einer Kontingentierung des geplanten Gewerbegebietes bzw. von
gerichteten zulassigen Grundemissionen abgesehen. Pegelerh6hungen waren nur nach Sud-
osten moglich, ohne einen Immissionskonflikt mit den benachbarten Nutzungen hervorzuru-
fen. Der Richtungsbezug in einem Winkel von etwa 90 Grad fur mdgliche Erhéhungen der
Grundemissionen wird als zu klein bewertet, um von Gewerbebetrieben adaquat genutzt wer-
den zu konnen.

Gerauscheinwirkungen aus den gewerblichen Nutzungen werden anhand der Immissionsricht-
werte der TA Larm beurteilt. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche ist sichergestellt, wenn die Schallbelastung durch Gewerbeanlagen am mafigeblichen
Immissionsort die Immissionsrichtwerte nach TA Larm nicht tberschreitet. Die Immissions-
richtwerte, die im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung berticksichtigt wurden, liegen
fur reine Wohngebiete bei 50 dB(A) tags (6:00 — 22:00 Uhr) und 35 dB(A) nachts (22:00 — 6:00
Uhr), fur allgemeine Wohngebiete bei 55 dB(A) und 40 dB(A) nachts sowie fir urbane Gebiete
bei 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Gewerbeldrmbelastung im Umfeld des Plangebietes

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes und dem damit einhergehenden
Entfall des bislang planungsrechtlich gesicherten Industriegebietes in Verbindung mit der Er-
richtung schallabschirmender Gebaude verringert sich das Konfliktpotenzial deutlich. Rein
rechnerisch sind Abnahmen der Schallimmissionen von bis zu 30 dB tags und 44 dB nachts
mdoglich. Wahrend heute mit bis zu 64 dB(A) im Tagzeitraum und bis zu 62 dB(A) in der lau-
testen Nachtstunde an allen Immissionsorten Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm
mdoglich sind, werden zukiinftig die Richtwerte der TA Larm an fast allen Immissionsorten der
Nachbarschaft eingehalten und zum Teil deutlich unterschritten. So wurde prognostiziert, dass
im Tagzeitraum alle Immissionsorte Beurteilungspegel zwischen 32 dB(A) und 54 dB(A) auf-
weisen, sodass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete und zum
Teil auch fur reine Wohngebiete eingehalten werden. Auch in der lautesten Nachstunde wird
der prognostizierte Richtwert der TA Larm in der Nachbarschaft mit einem Beurteilungspegel
von bis zu 37 dB(A) grundsatzlich eingehalten. Somit sind keine schalltechnischen Konflikte
an der bestehenden Wohnbebauung im Umfeld des Plangebietes durch Gewerbelarm zu er-
warten.

Gewerbeldarmbelastung im Plangebiet

Die Berechnungen der Gewerbelarmimmissionen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der
TA Larm sowohl fiir das urbane Gebiet als auch das allgemeine Wohngebiet an allen maf3-
geblichen Immissionsorten im Tagzeitraum und in der lautesten Nachtstunde eingehalten wer-
den: Im urbanen Gebiet, welches stidlich an das Gewerbegebiet grenzt, betragen die prog-
nostizierten Beurteilungspegel 31 dB(A) bis 58 dB(A) im Tagzeitraum. In der lautesten Nach-
stunde variieren die Prognosewerte zwischen 17 dB(A) und 44 dB(A). Die nordlichen Gebau-
defassaden sind dabei grundsétzlich starker von Gewerbeldrm belastet als die vom Gewerbe-
gebiet abgewandten, sidlichen Fassaden.

Im allgemeinen Wohngebiet wurde ermittelt, dass die Beurteilungspegel an den geplanten Ge-
bauden Werte zwischen 29 dB(A) und 50 dB(A) im Tagzeitraum aufweisen. In der lautesten
Nachtstunde variieren die prognostizierten Beurteilungspegel zwischen 13 dB(A) und 33
dB(A). Auch hier sind die nérdlichen Gebaudefassaden starker von Gewerbelarm belastet als
die sudlichen. Auf Grund der abschirmenden Wirkung des geplanten Gebauderiegels im urba-
nen Gebiet tritt die hdchste Belastung im allgemeinen Wohngebiet an den ndérdlichen
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Fassaden des westlichen Plangebaudes auf. Die Richtwerte der TA Larm werden jedoch auch
hier deutlich unterschritten. Somit sind keine schalltechnischen Konflikte an der geplanten
Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes durch Gewerbelarm zu erwarten.

5.5.1.2 Verkehrslarmbelastung

Der auf das Plangebiet und das Umfeld des Plangebietes einwirkende Stral3enverkehrslarm
wurde anhand der Verkehrsprognose des Verkehrsgutachters ermittelt, anhand derer die Be-
rechnung auf die malRgeblichen Immissionsorte innerhalb des Plangebietes erfolgte. Als maf3-
gebliche StralRen wurden die Stavenhagenstral3e und der Niendorfer Weg im direkten Umfeld
des geplanten allgemeinen Wohngebietes sowie die Papenreye und Borsteler Chaussee be-
ricksichtigt.

Als weitere Verkehrslarmquelle wirkt auf das Plangebiet neben dem Stral3enverkehrslarm
auch Fluglarm ein, sodass dieser zur Beurteilung der gesamtheitlichen Verkehrslarmsituation
in Verbindung mit dem StraRenverkehrslarm betrachtet wurde. Das Plangebiet liegt im nordli-
chen Teilbereich anteilig innerhalb der Tagschutzzone 2 und auRerdem vollstandig im Sied-
lungsbeschrankungsbereich 2. Fir die Beurteilung des Fluglarms wurden die vom Flughafen
Hamburg zur Verfigung gestellten berechneten Immissionspegel reprasentativer Immission-
sorte (prognostischer Fluglarm 2020) innerhalb des Plangebietes verwendet.

Verbindliche Grenzwerte fur die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung liegen
nicht vor. Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm erfolgt daher in
Anlehnung an die Vorgaben des ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ an-
hand der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geandert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1340). Demnach gilt in allgemeinen Wohn-
gebieten ein Grenzwert von 59 dB(A) tagsiber und 49 dB(A) zur Nachtzeit. Die Einfihrung
des urbanen Gebietes erfolgte rechtlich bisher nur im Rahmen der TA Larm. Fir die Beurtei-
lung des Verkehrslarms innerhalb der Gebietsausweisung des urbanen Gebietes werden da-
her die Grenzwerte fur Mischgebiete gemal3 der 16. BImSchV herangezogen. In urbanen Ge-
bieten betragt der Grenzwert demnach 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts. Die Grenzwerte
fur Gewerbegebiete betragen 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts.

AuBerdem erfolgt die Beurteilung der Fluglarmimmissionen entsprechend der 2. FlugLSV
(siehe unten).

Flugldrm — Siedlungsbeschrankungsbereich 2 und Tagschutzzone 2

Das Plangebiet ist in der Nahe zum Flughafen Hamburger Airport gelegen. Der nordwestliche
Teil des Plangebietes, der zuklnftig Uberwiegend als Gewerbegebiet ausgewiesen werden
soll, ist in der Tagschutzzone 2 gelegen (siehe Ziffer 3.2.10). In der Tagschutzzone 2 werden
am Tag Schallimmissionspegel von mindestens 60 dB(A) im Tagzeitraum ausgehend vom
Fluglarm erwartet. In diesem Bereich missen bei der Neuausweisung eines Gewerbegebietes
die Anforderungen zum Schallschutz gemanR der 2. FlugLSV eingehalten werden. Konkret wur-
den fur das Gewerbegebiet Immissionspegel durch Fluglarm von bis zu 61 dB(A) tags und bis
zu 48 dB(A) nachts prognostiziert.

Das Plangebiet ist aulerdem vollstandig innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs 2
gelegen (siehe Ziffer 3.2.10). Um langfristig Entwicklungsmdglichkeiten des Flughafens zu si-
chern, sind in diesem Bereich Wohnungsbauentwicklung nur als maf3volle Arrondierung be-
stehender Wohngebiete und als Ausnahmen zulassig. Fir das Vorhaben wurde daher eine
Ausnahme vom Beschluss der Siedlungsbeschrankung durch die Senatskommission erwirkt.
Voraussetzung daftr war auch die Festsetzung passiver Schallschutzmal3Bnahmen an den
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geplanten Wohngebauden im gesamten Plangebiet. Diese sollen sicherstellen, dass der not-
wendige Schallschutz auch einer Erhéhung der Luftverkehre standhélt, sodass der Schall-
schutz um eine Klasse besser ausgefuhrt wird, als dieser nach der 2. FlugLSV notwendig ist.
Demnach erfolgt auch im Utbrigen Plangebiet, in welchem die energiedquivalenten Dauer-
schallpegel unter 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht bleiben, eine Beurteilung der
Fluglarmimmissionen nach der 2. FlugLSV.

Nach der 2. FlugLSV ist fur Aufenthaltsraume bei energiedquivalenten Dauerschallpegeln von
unter 60/50 dB(A) Tag/Nacht ein resultierendes Bauschalldamm-MaR der Umfassungsbauteile
von 30 dB erforderlich. Zum Schutz vor einer potenziellen Erhdhung der Luftverkehre wird das
erforderliche Bauschallddmm-Mafl3 gemal des Ausnahmebeschlusses der Senatskommission
zudem um 5 dB erhoht.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bauschalldamm-Male der Aul3enbauteile fir das
Plangebiet wurden gemal der 2. FlugLSV ermittelt. Im Bebauungsplan wird das erforderliche
bewertete Bauschalldamm-Maf zum Schutz gegen Fluglarm wie folgt festgesetzt:

Die AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen im Sinne der Flugplatz-Schallschutzmalnah-
menverordnung (2. FlugLSV) vom 8. September 2009 (BGBI. | S. 2992) sind mindestens
mit einem resultierenden, bewerteten Bauschalldamm-Mal3 R’y ges = 35 dB auszufuhren.
(8 2 Nummer 18 der Verordnung)

StralRenverkehrslarmbelastung im Umfeld des Plangebietes

Durch die im Zuge der Planrealisierung geanderte Verkehrsfihrung der gewerblichen Ver-
kehre kommt es infolge des vorliegenden Bebauungsplanes in der stidlichen Nachbarschaft
des Plangebietes teilweise zu einer Abnahme der StraRenverkehrslarmimmissionen von bis
zu ca. 5 dB im Tag- und Nachtzeitraum und folglich zu einer Verbesserung der Belastungssi-
tuation durch StraRenverkehrslarm im Vergleich zur Bestandssituation. An den Immissionsor-
ten im Umfeld des Plangebietes werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir reine
Wohngebiete fur den Tag- und Nachtzeitraum eingehalten.

Lediglich an den Fassaden der Wohngebaude stdlich des Niendorfer Weges kommt es zu
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV um bis zu 3 dB im Tagzeitraum
und 4 dB im Nachtzeitraum. Allerdings liegen die Beurteilungspegel mit bis zu 62 dB(A) tags
und 54 dB(A) nachts rundungsbedingt nicht hdher als im Bestand, da es bereits im Bestand
zu Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte siidlich des Niendorfer Weges kommt. Die
Beurteilungspegel erhdhen sich durch das Vorhaben lediglich um bis zu 0,7 dB im Tag- und
0,5 dB im Nachtzeitraum. Derartig geringe Pegelerhéhungen sind in der Regel nicht wahr-
nehmbar. Die zur Orientierung herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV fir Mischge-
biete, in denen eine Wohnnutzung noch zuléssig wéare, werden an den Wohngebauden entlang
des Niendorfer Weges eingehalten, weshalb eine Wohnnutzung dort als vertretbar bewertet
wird.

StraRenverkehrslarmbelastung im Plangebiet

Im Tagzeitraum werden im Gewerbegebiet stralenverkehrsbedingte Beurteilungspegel zwi-
schen 36 dB(A) und 66 dB(A) prognostiziert. Im Nachtzeitraum variieren die Prognosewerte
zwischen 27 dB(A) und 59 dB(A). Im urbanen Gebiet werden im Tagzeitraum stral3enverkehrs-
bedingte Beurteilungspegel zwischen 36 dB(A) und 51 dB(A) und fiir den Nachtzeitraum zwi-
schen 28 dB(A) und 46 dB(A) prognostiziert. Im allgemeinen Wohngebiet variieren die Beur-
teilungspegel im Tagzeitraum zwischen 40 dB(A) und 62 dB(A) und im Nachtzeitraum zwi-
schen 29 dB(A) und 53 dB(A).
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Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden folglich an den mafRgeblichen Immission-
sorten im Plangebiet sowohl im Tag- als auch um Nachtzeitraum weitestgehend eingehalten.
Lediglich an den stidlichen, dem Niendorfer Weg zugewandten Fassaden der Wohngebéaude
im allgemeinen Wohngebiet kommt es mit Beurteilungspegeln von bis zu 62 dB(A) zu Uber-
schreitungen des Immissionsgrenzwertes um bis zu 3 dB. Im Nachtzeitraum wird der Immissi-
onsgrenzwert mit Beurteilungspegeln von bis zu 54 dB(A) um maximal 5 dB Uberschritten. Zur
Beurteilung der Verkehrslarmbelastung im Plangebiet sind jedoch maR3geblich die gesamtheit-
lichen Verkehrslarmimmissionen aus dem StraRenverkehrs- und Fluglarm zu betrachten.

Flug- und Straf3enverkehrslarmbelastung im Plangebiet

Die Beurteilungspegel aus dem gesamtheitlichen Flug- und Stral3enverkehrslarm variieren im
Gewerbegebiet im Tagzeitraum zwischen 61 dB(A) und 67 dB(A) und im Nachtzeitraum zwi-
schen 47 dB(A) und 60 dB(A). Im urbanen Gebiet werden im Tagzeitraum verkehrsbedingte
Beurteilungspegel bis zu 60 dB(A) und fur den Nachtzeitraum bis zu 49 dB(A) prognostiziert.
Im allgemeinen Wohngebiet variieren die Beurteilungspegel im Tagzeitraum zwischen 59
dB(A) und 64 dB(A) und im Nachtzeitraum zwischen 45 dB(A) und 54 dB(A).

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, die zur Beurteilung des Verkehrslarms herange-
zogen werden, werden somit innerhalb des Gewerbegebietes und des urbanen Gebietes so-
wohl im Tag- als auch um Nachtzeitraum flachendeckend eingehalten. Im Gewerbegebiet
kommt es lediglich an einem Immissionsort in zwei Geschossen mit Beurteilungspegeln von
60 dB(A) zu Uberschreitungen des nachtlichen Grenzwertes der 16. BImSchV, welche jedoch
aus Rundungsdifferenzen resultieren und vernachlassigt werden kénnen. Somit treten allein
im allgemeinen Wohngebiet und hier konkret im sidlichen Teil des Plangebietes Uberschrei-
tungen der Immissionsgrenzwerte durch Verkehrslarmimmissionen aus dem Flug- und Stra-
Benverkehr auf. An den sudlichen, Uberwiegend dem Niendorfer Weg zugewandten Fassaden
der geplanten Gebaude betragen diese Uberschreitungen bis zu 5 dB. Die zur Orientierung
herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete, in denen eine Wohnnutzung
noch zulassig ware, werden an den Wohngeb&uden entlang des Niendorfer Weges eingehal-
ten.

Dennoch sind zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse im Hinblick auf die auf die au3eren
Fassaden einwirkenden Verkehrslarmbelastungen aus StraRenverkehrs- und Fluglarm MaR3-
nahmen des Immissionsschutzes erforderlich.

Aktive LarmschutzmalRnahmen, wie Larmschutzwénde, scheiden hierbei zur Reduzierung des
Verkehrslarms nicht nur aus Platzmangel oder aus stadtebaulichen Grinden aus, sondern
insbesondere da hierdurch keine schallabschirmende Wirkung gegen Fluglarm, der von ,oben*
auf das Plangebiet einwirkt, erzielt werden kann. Zudem muss der Schutz vor Fluglarm nach
der 2. FlugLSV bei geschlossenen Fenstern (mit Liftungssystemen wie Fensterlifter, Lai-
bungslifter, mechanische Be- und Entliftung) gebildet werden. Die Fenster sind zwar offen-
bar, jedoch greift der Fluglarmschutz nur bei geschlossenen Fenstern. Hiervon kann durch die
gesetzliche Regelung auch nicht durch andere Regelungen abgewichen werden. Daher ist auf
beiden Gebaudeseiten, der larmab- wie auch zugewandten Fassade der Schallschutz bei ge-
schlossenem Fenster zu dimensionieren. Die Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse kann da-
her nur Gber die Schaffung eines ausreichenden passiven Schallschutzes der AufRenbauteile
an den Gebauden im Plangebiet erfolgen. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bauschall-
damm-Malie der AuRenbauteile fur das Plangebiet wurden gemafR der DIN 4109-01: 2018-01
»ochallschutz im Hochbau® ermittelt. Demnach ist das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-
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Mal3 Uber den maRgeblichen AuRenlarmpegel abzlglich eines Korrekturwertes fur die zu
schutzende Raumart zu bilden (siehe Ziffer 5.5.1.3).

5.5.1.3 Aulenlarmbelastung

Gemalf DIN 4109-01: 2018-01 ,Schallschutz im Hochbau® ist zur Ermittlung der erforderlichen
gesamten bewerteten Bauschalldamm-Mal3e der AulRenbauteile der maf3gebliche Auf3enlarm-
pegel zu berticksichtigen. Dieser setzt sich im Plangebiet zusammen aus dem um 5 dB erhéh-
ten Fluglarm, dem StraRenverkehrslarm sowie dem Gewerbelarm.

Der ermittelte maf3gebliche AuRenlarmpegel betragt im allgemeinen Wohngebiet und im urba-
nen Gebiet groRer 65 dB(A) bis 70 dB(A) und im Gewerbegebiet grof3er 70 dB(A) bis 75 dB(A).
Daraus resultieren folgende Festsetzungen zur Herstellung eines ausreichenden Schallschut-
zes der Aul3enbauteile:

Im Gewerbegebiet sind die Au3enbauteile von Aufenthaltsraumen, Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen, Unterrichtsraumen und Ahnlichem mindestens mit einem resultierenden, be-
werteten Bau- schalldimm-MaB R’y ges = 45 dB, die Buroraume und Ahnliches mindestens
mit einem resultierenden, bewerteten Bauschalldamm-Mal3 R'wges = 40 dB auszufiihren.
(8 2 Nummer 19 der Verordnung)

Im urbanem Gebiet sowie im allgemeinem Wohngebiet sind die AuRenbauteile von Auf-
enthaltsraumen, Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsraumen und Ahnlichem mindestens mit einem resultierenden,
bewerteten Bauschalldamm-MaB R’y ges = 40 dB, die Biiroraume und Ahnliches mindes-
tens mit einem resultierenden, bewerteten Bauschalldamm- Mal8 R'w4es = 35 dB auszu-
fuhren. (&8 2 Nummer 20 der Verordnung)

5.5.2 Verschattung

Durch Besonnungssimulationen wurde untersucht, inwieweit es infolge des Bebauungsplanes
(bei maximaler Ausnutzung des Mal3es der baulichen Nutzung) im Vergleich zum bestehenden
Planrecht zu zusatzlichen Verschattungen bei Wohngebauden in der Umgebung des Plange-
bietes kommen kann. Des Weiteren wurde simuliert, in welchem Mal3e es zu Verschattungen
zwischen den geplanten Gebauden kommt (Eigenverschattung im Plangebiet).

Bei der Beurteilung der Besonnungssituation ist zu bericksichtigen, dass fir stadtebauliche
Planungen keine rechtsverbindlichen Grenz- oder Richtwerte hinsichtlich der Besonnungs-
dauer existieren. In Ermangelung verbindlicher gesetzlicher Vorgaben oder Richtlinien kann
daher die DIN 5034-1 (2011) - Tageslicht in Innenrdumen, Teil 1 Allgemeine Anforderungen -
als Orientierungswert herangezogen werden. Eine Wohnung gilt demnach als ausreichend
besonnt, wenn die Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde und bei Tag-
und-Nacht-Gleiche (21. Méarz bzw. 21. September) vier Stunden betragt. Eine Wohnung gilt
nach DIN 5034-1 (2011) zudem als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohn-
raum ausreichend besonnt wird. Die Rechtmaliigkeit der konkreten planerischen Losung be-
urteilt sich ausschlief3lich nach den Mal3staben des Abwéagungsgebots und der Verhaltnisma-
Rigkeit. Dabei sind unterschiedliche Interessen und Belange zu beurteilen, zu gewichten und
sachgerecht abzuwagen. Grenzen der Abwagung bestehen bei der Uberschreitung anderer
gesetzlicher/ rechtlicher Regelungen und wenn die Gesundheit der Bevélkerung gefahrdet ist.
Ansonsten unterliegen alle Belange — auch die der Besonnung — der Abwagung.

Die festgesetzte bauliche Dichte hat zur Folge, dass nicht alle Fassadenbereiche der geplan-
ten Neubebauung zu jeder Jahreszeit entsprechend der DIN 5034 besonnt werden. und die
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zur Orientierung herangezogenen Anforderungen der DIN 5034-1 (2011) nicht durchgehend
eingehalten werden kénnen. In einem Gerichtsurteil, in dem eine innerstadtische Bebauungs-
situation beurteilt wurde, wird jedoch die Ansicht vertreten, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an die Besonnung fir Wohnungen als gewahrt gelten, wenn wahrend der Tag-und-Nacht-
Gleiche am 21. Marz und 21. September eine direkte Besonnung von mindestens zwei Stun-
den gegeben ist (OVG Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S. 14 f.), obwohl zum
Zeitpunkt des Urteils die DIN 5034 (1983 bzw. 1999) eine Empfehlung von vier Stunden vor-
sah. Diese Einschatzung wird angesichts der auch hier gegebenen innerstadtischen Lage und
insbesondere vor dem Hintergrund, dass die DIN 5034-1 (2011) bei Stdorientierung auf einem
Gebaudeabstand von etwa der dreifachen Gebaudehdhe beruht und somit auf innerstadtische
Verhdltnisse in der Regel nicht Ubertragbar ist, geteilt.

Besonnung/Verschattung im Umfeld des Plangebietes

Die Simulationen zeigen, dass es im Vergleich des bestehenden Planrechts zum neuen Plan-
recht bei den Gebauden Stavenhagenstraf3e 13 bis 35 am 17. Januar zu keinen Mehrverschat-
tungen kommt. Zur Tag-und-Nacht-Gleiche reduziert sich lediglich die Besonnung des Gebau-
des Stavenhagenstralle 17a um 5 Minuten, bei den Gebauden StavenhagenstralRe 23a, 23b,
29 und 31 kommt es zu zusatzlichen Besonnungszeiten zwischen 5 und 10 Minuten. Bei den
Ubrigen Gebéuden an der Stavenhagenstralie kommt es zu keinen Verénderungen. Die Aus-
wirkungen auf die Stavenhagenstralle sind somit insgesamt unerheblich. Die Zielwerte der
DIN 5034 kdnnen eingehalten werden.

Auch auf die offentlich-rechtlichen Unterbringungen 6&stlich des Plangebietes hat das neue
Planrecht beziiglich der Verschattung keine wesentlichen Auswirkungen. Beim nérdlichsten
Gebaude kann zwar die Verschattung am 17. Januar um bis zu 30 Minuten zunehmen, die
Besonnungszeiten liegen jedoch an der betroffenen Fassade immer noch bei tber vier Stun-
den und sind somit ausreichend im Sinne der DIN 5034. Auf die Ubrigen Unterkiinfte hat die
Neuplanung keine bis positive Auswirkungen beziglich der Besonnung. Insgesamt kénnen
auch fir die Geb&ude die Zielwerte der DIN 5034 eingehalten werden.

Besonnung/Verschattung im Plangebiet
Die zulassigen Baukoérper innerhalb des Geltungsbereiches erfahren zum Grof3teil ausrei-

chende Besonnung im Sinne der DIN 5034. Infolge eines Screenings, in dem Uberschlagig die
Fassaden identifiziert wurden, die eventuell nicht im Sinne der DIN 5034 besonnt werden,
wurden fir den 17. Januar die folgend rot markierten Fassadenabschnitte genauer untersucht.
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Bei dem Gebaude 1 (G1) wurde das Erdgeschoss nicht betrachtet, weil hier eine Wohnnutzung
Uber die getroffenen Festsetzungen ausgeschlossen ist. Im ersten Obergeschoss ist der west-
liche Fassadenabschnitt des in der Abbildung rot markierten Bereichs ausreichend im Sinne
der DIN 5034 besonnt, im ¢stlichen Fassadenabschnitt des in der Abbildung rot markierten
Bereichs liegen die Besonnungszeiten im 1. Obergeschoss an einer Stelle bei null, ansonsten
zwischen 15 und 55 Minuten. Die dariber befindlichen Geschosse werden ausreichend im
Sinne der DIN besonnt.

Beim Gebaude 2 (G2) ist insbesondere die westliche, in der Abbildung rot markierte Fassade
in den unteren vier bis finf Geschossen von Verschattung betroffen. Da jedoch die Ostfassade
mit mindestens zwei Stunden besonnt wird, kann eine ausreichende Besonnung der Wohnun-
gen uber durchgesteckte Wohnungen erreicht werden.

Beim Gebaude 3 (G3) sind im 6stlichen Bereich die Fassaden in den unteren drei Geschossen
nicht im Sinne der DIN 5034 besonnt. Gleiches gilt fir die rot markierten Fassaden bei Ge-
baude 4 (G4). Die drei unteren Geschosse der Westfassade werden zwischen null und 35
Minuten besonnt, dariiber mit mehr als 130 Minuten. Die rot markierte Ostfassade von Ge-
baude 4 (G4) erfahrt am 17. Januar keine direkte Besonnung. Da in diesem Bereich jedoch
durchgesteckte Wohnungen geplant sind, kann zumindest ab dem 2. Obergeschoss eine di-
rekte Besonnung uber die Westfassade erreicht werden.

Zur Tag-und-Nacht-Gleiche wurden nach dem Screening, in dem lberschlagig die Fassaden
identifiziert wurden, die eventuell nicht im Sinne der DIN 5034 besonnt werden, die folgend rot
markierten Fassaden néher untersucht:
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Das Gebédude 1 (G1) wird zur Tag-und-Nacht-Gleiche von Siden mit mehr als 10 Stunden
sehr gut besonnt.

Beim Gebaude 2 (G2) ist insbesondere die rot markierte Westfassade in den unteren drei
Geschossen von Verschattung betroffen. Hier kann jedoch eine mehr als vierstiindige Beson-
nung von Osten Uber durchgesteckte Wohnungen erreicht werden.

Bis auf den dstlichen Bereich des Erdgeschosses mit 55 bis 100 Minuten erfahrt die Fassade
des Gebaudes 3 (G3) Besonnungszeiten von mindestens zwei Stunden und Uberwiegend
mehr als vier Stunden. Da bei den beiden Wohnungen im Erdgeschoss, die weniger als zwei
Stunden Besonnung erhalten, Maisonette geplant sind, werden diese Wohnungen tber das 1.
Obergeschoss mit 315 Minuten bzw. 320 Minuten direkt besonnt.

Die markierten Fassaden des Gebaudes 4 (G4) werden mit 155 bis 290 Minuten ausreichend
besonnt, zumal sich die Besonnungszeiten aufgrund der durchgesteckten Wohnungen noch
addieren.

Beurteilung der Ergebnisse

Bei der Beurteilung, ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen, muss bertcksichtigt
werden, dass die Besonnung nur einer von zahlreichen fur die Bewertung der Wohnqualitat
relevanten Faktoren ist. So wird beispielsweise nicht nur das neue Quartier zukinftig Uber
einen vor Gewerbelarm geschitzten Auf3enraum verfligen, auch die vorhandene Wohnbebau-
ung an der Stavenhagenstrale profitiert von Uberplanung eines Gewerbe-/Industriegebietes
zu einem Wohngebiet. Ferner wird im Plangebiet im Hinblick auf dringend bendtigten Wohn-
raum in Hamburg ein hochwertiger Neubau mit modernem Ausbaustandard entstehen. In die
Abwagung wurde daher insbesondere das stadtebauliche Ziel eingestellt, eine innerstadtische,
baulich gering ausgenutzte Flache einer Nachverdichtung zuzufihren, die eine nutzungsstruk-
turelle wie auch eine freiraumliche Qualifizierung beinhaltet. Hierzu sind die planungsrechtlich
ermdglichten Gebaudehthen sowie die Ausgestaltung einer larmabschirmenden Bebauung
stadtebaulich erforderlich. Die eingeschrankten Belichtungsverhéltnisse an wenigen Stellen
sind im innerstadtischen Raum im Rahmen einer Nachverdichtung mit dem Ziel, gut erschlos-
sene Flachen zu nutzen und Wohnraum zu schaffen, nicht ungewéhnlich. Da die angestrebte
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Bebauung unter anderem durch die Schaffung neuen Wohnraums sowie 6ffentlich und durch
die Nachbarschaft nutzbarer Freiflachen eine eindeutige stadtebauliche Verbesserung im di-
rekten Wohnumfeld darstellt, sind die Verschattungen in der Abwéagung als innerstadtisch orts-
tblich und hinnehmbar eingestuft worden, zumal eine ausreichende Besonnung fur die Mehr-
zahl der Wohnungen nachgewiesen werden kann.

Vor diesem Hintergrund kann durch die ausgefiihrten weiteren Faktoren der larmabschirmen-
den Wirkung der Neubebauung sowie der Qualitatsverbesserung der Freiflaichen im direkten
Wohnumfeld von einem Ausgleich der beschriebenen Verschattungswirkung ausgegangen
werden. In der Gesamtabwégung wird die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum so-
wie die Nachverdichtung einer bisherigen Industrieflache mit einem vielfaltigen und verdichte-
ten Stadtebau hoher gewichtet als die Einhaltung von Besonnungszeiten der DIN 5034 an
allen Fassadenabschnitten der geplanten Bebauung, zumal nur eine geringe Anzahl der Woh-
nungen nicht im Sinne der DIN 5034 besonnt wird.

Auf Grundlage der Besonnungs-/Verschattungssimulationen empfiehlt das Verschattungsgut-
achten, die hochbauliche Grundrissplanung hinsichtlich der Besonnung zu optimieren. So soll-
ten im rot markierten Bereich von Gebaude 2 im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss durchge-
steckte Wohnungen geplant werden, sodass eine ausreichende Besonnung von Osten erfol-
gen kann. Im 6stlichen Bereich von Gebaude 3 sollten Erdgeschoss und 1. Obergeschoss als
eine Maisonette vorgesehen werden, sodass hier die direkte Besonnung uber das 1. Oberge-
schoss erfolgen kann. Bei Gebaude 4 werden in dem rot markierten Bereich ebenfalls durch-
gesteckte Wohnungen empfohlen, sodass die Besonnung von Sidwesten erfolgen kann. Zu-
satzlich sollen die Fassaden im Bereich der Hofsituationen zwischen Geb&ude 3 und 4 als
helle Fassaden ausgefihrt werden, sodass insgesamt die Helligkeit auch bei bewdlkten Situ-
ationen verbessert wird.

5.5.3 Bodenverunreinigungen

Das Grundstiick Niendorfer Weg 11 (Flurstiick 3072) wurde in der Vergangenheit unter ande-
rem als Werksanlage genutzt, in der neben Maschinenbau auch Lackierarbeiten ausgefihrt
und spater Tankanlagen hergestellt und gewartet wurden. Aufgrund dieser Vornutzungen wer-
den Teilbereiche des Plangebietes gemafd Altlastenhinweiskataster als Verdachtsflache ge-
fuhrt. Voruntersuchungen aus den Jahren 1998 und 2000 bestéatigen diesen Verdacht.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wurden fir das Plangebiet daher Untersuchun-
gen zu moglichen Boden- und Grundwasserkontaminationen durchgefiihrt. Zur Bewertung des
Schadstoffpotentials erfolgte flr das gesamte Grundstiick unter Beachtung der vorliegenden
Altaufschlisse eine Schichtdickenbestimmung sowie eine Neubewertung der vorliegenden
chemischen Altuntersuchungen auf dem Stand der aktuellen LAGA 20 (Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen, Technische Regeln, Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall 2003). Je nach Belastungsgrad wurde das Material in eine der LAGA-
Einbauklassen (Z 0 — uneingeschrankter Einbau, Z 1 — eingeschrankter offener Einbau, Z 2 —
eingeschrankter Einbau mit definierten technischen Sicherungsmafnahmen) und LAGA-
Deponieklassen eingestuft, welche die Mdglichkeit zur weiteren Verwendung bzw. Ablagerung
des Materials in Deponien regeln.

Die Befunde lassen im ndrdlichen Teilbereich des Plangebietes siidlich der Papenreye eine
Einstufung der Auffillungen mindestens in die LAGA-Einbauklasse Z 1, in grof3en Teilberei-
chen eine Zuordnung mindestens zu Z 2 und vereinzelt > Z 2 zu. Fur die gewachsenen Bdden
ist mindestens eine Zuordnung zur Einbauklasse Z 1.2, Uberwiegend aber zur Klasse > Z 2
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ermittelt worden, da erhohte TOC-Werte ermittelt worden sind. In gewachsenen organogenen
Bdden (z. B. Torf, Mudde) stellt der TOC-Wert keinen Schadstoff im Sinne eines technischen
Produktes dar. Der TOC-Wert (Total Organic Carbon) gibt den Gehalt an organischem Koh-
lenstoff wieder, der naturgemal in organischen Béden hoher ist als z. B. in Sandbdden. Er-
hohte TOC-Werte in Aufflllungsbéden kénnen hingegen aus kinstlichen bzw. Resten von
kunstlichen Produkten stammen. Die Aufflllungen im mittleren Grundstlcksteil sind der Ein-
bauklasse Z 2, in einem kleinen Teilbereich zentral im Plangebiet auch > Z 2 zuzuordnen. Die
gewachsenen Bdden lassen sich in die Einbauklasse Z 0 und Z1.2 einstufen. Fur den sidli-
chen Teilbereich wurde eine Einstufung der Auffillungen mindestens in die Einbauklasse Z 1,
Uberwiegend aber in eine Zuordnung zu Z 2 und fir den Teilbereich nérdlich Niendorfer Weg
und 6stlich der Tarpenbek eine Zuordnung zu > Z 2 ermittelt. Die gewachsenen Bdden sind
Uberwiegend als Z 1.2 einzustufen.

Zusammenfassend haben die durchgeflhrten Laboruntersuchungen im Rahmen der orientie-
renden Schadstoffuntersuchung ergeben, dass die im Plangebiet anstehenden, vollflachigen
Auffillungen bzw. Oberboden infolge der Herkunft sowie der vorangegangenen Nutzungen
erkennbare Verunreinigungen durch Kohlenwasserstoffe, Z PAK, Schwermetalle, Sulfat, TOC
und auffallige pH-Werte aufweisen.

Inshesondere auf den im Bestand gewerblich genutzten Flachen (nordlicher und mittlerer
Grundstiicksbereich) wurden gréRere Mengen an anthropogenen Fremdbestandteilen wie
Schlacke-, Asphalt-, Holzkohle- und Bauschuttreste im Boden festgestellt, die vermutlich mali3-
gebend fur die £ PAK-, Schwermetall- und / oder Sulfat-Gehalte verantwortlich sind. Die
Fremdbestandteile und eine Schadstoffbelastung auf dem nérdlichen Grundstiick wurden be-
reits 1997 und 2000 erkundet. Die hierdurch bereits bekannte Kohlenwasserstoffbelastungen
in den aufgefiiliten sowie gewachsenen Bdéden (vorwiegend organogene Bdden wie Torfe und
Mudden) konnten durch die vorliegenden, orientierenden Untersuchungen erneut nachgewie-
sen werden. Deutliche Kohlenwasserstoff-Auffalligkeiten zeigen sich besonders im Bereich der
Bohrsondierung BS10 und BS11 des nordlichen Grundstiicksbereichs, sodass weiterhin von
einer flachig begrenzten Kohlenwasserstoffbelastung ausgegangen werden kann.

Fur die gewachsenen Bdden kann fiir den sudlichen Teilbereich des Plangebietes eine insge-
samt geringere Schadstoffbelastung als fiir den ndrdlichen Teilbereich bis zur Schadstofffrei-
heit ermittelt werden. Mal3gebend fir die Einstufung der gewachsenen Bdden ist der Sulfat-
Gehalt sowie im nordlichen Grundstiicksbereich zusatzlich die Kohlenwasserstoff-Gehalte.
Die geringen Sulfat-Gehalte resultieren mdglicherweise aus lokalen Elutionen aus den Aufflil-
lungen in die unterlagernden Béden und / oder aus verwitterten, schwefelhaltigen Mineralen
in den Boden (gewachsene Torfe kdnnen hohe Sulfat-Werte freisetzen, ebenso Verwitterungs-
prozesse in Geschiebebdden).

Die belasteten Flachen werden im Bebauungsplan Giberwiegend als Gewerbegebiet und urba-
nes Gebiet festgesetzt und entsprechend (zumindest im Erdgeschoss) tiberwiegend gewerb-
lich genutzt. In einem Teilbereich im urbanen Gebiet ist zudem die Errichtung einer Kinderta-
gesstatte beabsichtigt. Bei der Herrichtung sensibler Nutzungen wie der Kindertagesstatte ist
sicherzustellen, dass der vorhandene Oberboden fiir die Nutzung geeignet ist.

Bauvorbereitend sind nach Riickbau der Bestandsgebaude deklarierende Bodenuntersuchun-
gen durchzufiihren, um auf deren Grundlage ein wirtschaftliches Konzept zur Verwertung-
bzw. Entsorgung der Aushubbdden erarbeiten zu kénnen. Eine Verwertung der Aushubbdden
vor Ort fir die insgesamt vorgesehenen deutlichen Gelandeaufhéhungen (u. a wegen der
Uberflutungssicherheit gegeniiber der Tarpenbek) erscheint nur in Teilflachen maoglich.
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Wegen der Bodenbelastungen und weil die aus den Bodenbelastungen resultierenden Maf3-
nahmen im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten sind, werden die Teilbereiche, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, entsprechend gekennzeichnet
(siehe Ziffer 5.12.4).

5.5.4 Klimaschutz

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Neuordnung und Optimierung der Funktions-
mischung einer innerdrtlichen, bereits erschlossenen Flache ermoglicht und somit den Erfor-
dernissen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nach § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5
BauGB im Grundsatz Rechnung getragen. Die Planung erfolgt unter Berilicksichtigung der
Zielsetzungen des Bundesklimaschutzgesetzes und des Hamburgischen Klimaschutzgeset-
zes.

Zu den Erfordernissen des Klimaschutzes und zum Entgegenwirken gegen den Klimawandel
tragen bei:

- die Inanspruchnahme von bislang zu rund 60 % Uberbauten und versiegelten sowie auf
weiteren 10 % durch gewerbliche Nutzungen stark bodenverdichteten und teilversiegelten
Grundstucksflachen,

- die weitmdgliche Erhaltung von wertgebenden Baumbestanden,

- die Entwicklung CO2-bindender Biomasse in Form von Geholzanpflanzungen, extensiver
Dachbegriinung, Tiefgaragenbegriinung und Begriinung nicht unterbauter Freiflachen,

- das Entgegenwirken gegen den heutigen Negativzustand des Plangebietes als urbane
Warmeinsel durch die vorgenannten Begriinungsmafinahmen sowie durch Entwicklung
eines lokalklimatisch ausgleichend wirksamen Grinzuges,

- die Planung einer Wohn- und Gewerbebebauung, bei der unter Beachtung der geltenden
hohen Anforderungen an die Gebdudedammung in der Betriebsphase vermeidbare Ener-
gieverluste vermieden werden und die damit nur geringe klimaschadliche CO?-
Emissionen durch Gebaudeheizung nach sich zieht.

Zur Anpassung an den Klimawandel tragen in Bezug auf Binnenhochwassergefahren bei:

- die Sicherung unversiegelter begriinter Freiflachen sowie die Festsetzungen zur extensi-
ven Dachbegriinung und zur Tiefgaragenbegriinung mit dem Ziel der Rickhaltung, teil-
weisen Verdunstung und teilweisen Versickerung von Niederschlagen,

- die verzégerte und gebietsweise aufgeteilte Ableitung der verbleibenden Niederschlags-
abflisse in die einleitungsbegrenzten Vorfluten (Tarpenbek und Mischwassersielnetz
Niendorfer Weg und Stavenhagenstraflie),

- die vollstdndige unmittelbar zeit- und ortsnahe Kompensation des Retentionsraumverlus-
tes der Tarpenbek, welches durch die Bebauung und angrenzende Gelandeprofilierungen
im sudwestlichen Plangebiet hervorgerufen wird, durch Bodenabtrag und Herrichtung von
Retentionsmulden,

- die Schaffung zusatzlichen Retentionsvolumens im Verlauf der ¢stlichen Tarpenbek-Bo6-
schung im Zuge der wasserwirtschaftlichen Renaturierungsmafinahmen und damit
gleichzeitig die Entlastung des Unterlaufs und der Mindungsgewasser Kollau / Alte Kollau
bei Starkregenereignissen.
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5.6 Entwasserung

5.6.1 Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann von dem vorhandenen Mischwassersiel
aufgenommen werden. Einleitbegrenzungen liegen nicht vor.

5.6.2 Regenwasser

Oberflachenwasser muss nach den Vorgaben des WHG so weit wie moglich vor Ort versickert
werden. Das Flurstiick 2027 ist aufgrund der flachigen Verbreitung geringdurchlassiger Deck-
schichten und hoher Grundwasserstande nicht fir eine wirksame Versickerung von Nieder-
schlagswasser geeignet.

Aus sielhydraulischer Sicht dirfen von dem urbanen Gebiet, dem Gewerbegebiet, dem allge-
meinen Wohngebiet und den privaten Grinflachen insgesamt max. 30 I/s (Liter pro Sekunde)
in das offentliche Sielnetz eingeleitet werden. Die Aufteilung der vorgenannten Menge sollte
ca. halftig auf die Mischwassersiele im Niendorfer Weg und der Stavenhagenstrale erfolgen.
Alternativ kann auch folgende Aufteilung vorgenommen werden: 20 I/s in das Mischwassersiel
im Niendorfer Weg und 10 I/s in das Mischwassersiel in der StavenhagenstraRe oder 10 I/s in
das Mischwassersiel im Niendorfer Weg und 20 I/s in das Mischwassersiel in der Stavenha-
genstraBe. Das von den Stral3enerweiterungsflachen zusatzlich anfallende Niederschlags-
wasser kann ebenfalls noch von den jeweiligen Sielen aufgenommen werden. Zudem ist eine
Einleitung von Niederschlagswasser tber die beiden bestehenden Einleitstellen in die Tarpen-
bek bei einer maximalen Einleitmenge von 10l/s*ha (Liter pro Sekunde mal Hektar) zulassig.

Aufgrund der eingeschrankten Versickerungsmoglichkeiten, der Sielbelegenheit und der geo-
graphischen Nahe zur Tarpenbek werden im Entwasserungskonzept dezentrale Losungen mit
gedrosselter Ableitung gewahlt:

Es ist beabsichtigt, im allgemeinen Wohngebiet und urbanen Gebiet das Wasser weitmdoglich
auf den Dach- und Tiefgaragenflachen zuriickzuhalten und so verzégert abzuleiten. Daflr wer-
den Extensiv-Grundacher ausgebildet. Dartiber hinaus sollen die Dachflachen im allgemeinen
Wohngebiet auf dem westlichen Gebdudekdérper mit einer zusatzlichen Speicherschicht fiir
das Regenwasser und eigenen Drosseleinrichtungen ausgestattet werden (z.B. Wasser-Re-
tentionsboxen). Da das Gebaude nicht an die zusammenhangende Tiefgaragendecke ange-
schlossen ist, ist hier zusatzlich auf dem Gebaude selbst ein Retentionsdach herzustellen. Die
Abflisse von den Dachflachen und Balkonen der Ubrigen Gebaude werden tber Regenfall-
rohre dann zunéchst zur Oberflache der Tiefgarage gefiihrt. Auf der gesamten Tiefgaragen-
decke sind speicherfahige Schichten vorgesehen. Nach dieser Riickhaltung wird das Nieder-
schlagswasser des allgemeinen Wohngebietes und des urbanen Gebietes dann lber zwei
Anschlussleitungen gedrosselt in das Mischwassersiel StavenhagenstraRe bzw. Niendorfer
Weg eingeleitet.

Fur das Gewerbegebiet und die Freiflachen des urbanen Gebietes ist hingegen eine gedros-
selte Einleitung Uber die beiden bestehenden Einleitstellen in die Tarpenbek mit Speicherung
in unterirdischen Rigolen vorgesehen. Die Rigolen haben hierbei die Funktion der Riickhal-
tung, um die Einleitbegrenzung einzuhalten. Neben der Ruckhaltung ist hier auf Grund des
hohen Anteils an Verkehrsflachen voraussichtlich auch eine Reinigung des Stralenabwassers
vor Einleitung in die Tarpenbek erforderlich. Die StralRenverkehrsflachen werden vor An-
schluss an die Riickhaltung (Retentionsrigolen) Uber Mulden oder Reinigungsstral3enablaufe
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gereinigt. Die teilweise extensiv begrinten und wenig verschmutzten Gebaudedachflachen
kénnen hingegen direkt an die Retentionsrigolen angeschlossen werden.

Alle Anlagen der Entwasserung auf den Flachen nérdlich des Hybridgebaudes, fur die noch
keine konkrete Vorhabenplanung vorliegt, sind im entwasserungstechnischen Funktionsplan
nur beispielhaft dargestellt und missen im weiteren Planungsprozess entsprechend der Frei-
raum- und Gebaudeplanung konkretisiert werden.

Die auf den jeweiligen Grundstticken erforderlichen Rickhaltekapazitaten und die zulassigen
Einleitmengen in das Mischwassersiel sowie in die Tarpenbek werden im Rahmen eines nach-
folgenden Genehmigungsverfahrens (Einleitgenehmigung) mit Beteiligung der Hamburger
Stadtentwasserung bzw. der Wasserwirtschaft des Bezirksamtes Hamburg-Nord geregelt. Die
Ruckhaltung und Ableitung bzw. Versickerung des Oberflachenwassers von der Gehrechtsfla-
che auf privatem Grund wird im Rahmen der Baugenehmigungs- und Ausfuhrungsplanung
detailliert geregelt.

5.7 Private Grunflachen

Zentral im Plangebiet wird zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem urbanen Gebiet
ein weitlaufiger Griinzug geschaffen, der in erster Linie den Bewohnern des Quartiers fur den
Aufenthalt, zur Erholung und fir Freizeitaktivitaten, aber zur Durchwegung auch der Allge-
meinheit zur Verfigung stehen wird. Die Freiflache wird daher im Bebauungsplan als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Griinzug“ ausgewiesen.

Der Griunzug soll das Erscheinungsbild des neuen Quartiers pragen und langfristig einen Teil
seiner besonderen Standortqualitat bilden. Seine Umsetzung und konkrete Ausgestaltung ist
durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag verbindlich 6ffentlich-rechtlich gesichert. Dabei
werden bereits vorhandene Standortqualitéten, wie der Wasserbezug zur Tarpenbek und be-
stehende Freiraumstrukturen, insbesondere der wertgebende vorhandene Baumbestand, in-
tegriert. Im Norden und Siden wird der dstliche und Abschnitt des hier rund 10 m bis 30 m
breiten Griinzuges von den geplanten Gebauden und von den ErschlieRungswegen der Haus-
eingange, die parallel zu den Fassaden der Gebaude verlaufen, gerahmt. Die notwendig nach-
zuweisenden Feuerwehraufstellflachen entlang der Nordseite des Parks werden mit Schotter-
rasen ausgebildet. Sie treten damit optisch in den Hintergrund und werden Bestandteil der
Spiel- und Bewegungsflachen. Im Westen 6ffnet sich der Griinzug breit zum Tarpenbekufer
und fuhrt zwischen dem geplanten westlichen Wohngebaude und der Tarpenbekbdschung
nach Siden bis an den Niendorfer Weg.

Durch den Grinzug wird ein geschwungener Weg gefiihrt, der eine direkte Verbindung zwi-
schen der Tarpenbek im Westen und den angrenzenden Quartieren im Osten herstellt. Entlang
des Weges sind in regelmafiigen Abstanden Platzflachen mit Aufenthalts- oder Spielméglich-
keiten geplant, die eine generationsiuibergreifende Nutzungsvielfalt schaffen. Langfristig wird
eine direkte Verbindung mit den 6stlich angrenzenden Flachen des ehemaligen ,Pehmdllers
Garten® angestrebt, die mit Aufgabe der Nutzung des Grundstticks fur die Unterbringung von
Gefluchteten als offentliche Parkanlage hergestellt werden sollen. Bis dahin soll die Verbin-
dung der beiden Grunflachen Gber die Stavenhagenstral3e gesichert werden, sodass der Weg
im Grunzug am dstlichen Plangebietsrand nach Stden abgeknickt und bis zu dem kinftig aus-
gebauten Gehweg Stavenhagenstral3e weitergefihrt wird. Am westlichen Plangebietsrand soll
der Weg in einer Steganlage am Ufer der Tarpenbek miinden, die die Erlebbarkeit des Was-
sers ermdglicht. Der in diesem Bereich vorhandene, lichte Baumhain soll erhalten bleiben. Nur
der Unterbewuchs soll entfernt und eine unversiegelte Freiflache angelegt werden, um die
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Nutzung durch die Bewohner des Quartiers moglich zu machen. Zudem soll der Weg in Rich-
tung Siden zum Niendorfer Weg weitergefiihrt werden, sodass zukiinftig eine Durchquerung
vom Niendorfer Weg und dem dort kreuzenden Tarpenbek-Wanderweg, der am Westufer der
Tarpenbek verlauft, bis zur Griinanlage Pehmollers Garten gesichert ist. Zur Sicherung der
Durchquerung wird ein Gehrecht eingetragen (siehe Ziffer 5.3.2).

Innerhalb des Griinzuges wird im Bereich der Tarpenbek zudem ein Ersatz-Retentionsraum
geschaffen und entlang der Tarpenbek sind im Abschnitt zwischen Niendorfer Briicke und Pa-
penreye MalRnahmen zur Gewasserrenaturierung und fiir einen weiteren Retentionsraum ge-
plant (siehe Ziffern 4.2.3.4 und 5.8.3). Gestalterisch wird der sudliche Ersatz-Retentionsraum
Bestandteil des Griinzuges und als solcher positiv wahrnehmbar.

AulBerdem werden die gemald 8 10 HBauO erforderlichen Kinderspielflachen im Griinzug
nachgewiesen.

An den Grinzug schlie3en unmittelbar drei weitere private Grunflachen an. Im rickwartigen
Bereich des allgemeinen Wohngebietes befindet sich der denkmalgeschiitzte Grabhigel
(siehe Ziffer 3.2.2 und 5.11.1). Zum Schutz des Bodendenkmals soll dieses nicht als Freirau-
melement in den Griinzug einbezogen oder freiraumplanerisch umgestaltet werden, sondern
moglichst unberihrt bleiben und lediglich von kleinteiligem Bewuchs befreit werden. Eingriffe
in das Erdreich durch Baumfallungen einschlie3lich Entfernung der Wurzeln und des Baum-
stumpfes sind nicht zulassig. Die beiden 2017 stark orkangeschadigten GroRReichen auf dem
Grabhuigel sollen daher nur behutsam baumpflegerisch behandelt werden und als Habitat-
baume verbleiben. Dies wird durch ein Erhaltungsgebot gesichert (siehe Ziffer 5.8.1). Der Be-
reich des Grabhugels soll raumlich und durch Heckenpflanzung, eingegriinte Einzaunung oder
Findlinge von dem Grlinzug abgetrennt werden, sodass dieses nicht betreten werden kann.
Fur den Bereich des Bodendenkmals wird dementsprechend eine private Grinflache in Grol3e
von ca. 595 m? mit der Zweckbestimmung ,Bodendenkmal” festgesetzt.

Im urbanen Gebiet ist in dem westlichsten Gebaudeteil die Unterbringung einer Kindertages-
statte mit ca. 120 Betreuungsplatzen vorgesehen. Die erforderliche Freiflache von mindestens
6 m? je Kind (bei 120 Kindern mindestens 720 m?) soll direkt an die Kindertagesstatte ange-
bunden auf den westlich vorgelagerten Freiflachen untergebracht und entsprechend herge-
stellt werden. Aus Griinden der Nahe zum Tarpenbekufer und der Sicherheit ist es erforderlich,
den AuBRenspielbereich einzufrieden, sodass dieser als Spielbereich nur den Kindern der Kin-
dertagesstatte zur Verfligung steht. Die Flache wird dementsprechend mit ca. 720 m? als pri-
vate Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielflache® festgesetzt. Sie wird wesentlich
durch zwei GrolRbdume gepragt, die zu erhalten sind (siehe Ziffer 5.8.1).

Entlang der Tarpenbek sind nach bislang giltigem Planrecht des Bebauungsplanes Grof3
Borstel 5 etwa 2.450 m? als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage
(FHH)" festgesetzt. Diese umfasst im Norden auch das Flurstiick 1652, eine gehdlzbestan-
dene Wiesenflache mit einer Gewésseraufweitung zwischen der Uferkante der Tarpenbek und
der Grenze des Baugrundstiicks. Aufgrund der nicht vorhandenen Nutzung als offentliche
Grunflache und angesichts mangelnder Zuganglichkeit wird das bislang im allgemeinen
Grundvermdgen befindliche Flurstiick 1652 mit ca. 945 m? als private Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Gewasserbegleitgrin® festgesetzt und an die Eigentimerin der Grundstu-
cke im Plangebiet verauf3ert. Hieran schlief3t nach Siden bis zu dem Griinzug ein etwa 3,5 m
breiter Gewasserbegleitgriinstreifen an, der ebenfalls als private Grinflache festgesetzt wird,
sodass diese private Grinflache ,Gewasserbegleitgriin“ insgesamt ca. 1.220 m? umfasst. Der
sudlich daran anschlieRende Gewasserbegleitgriinstreifen wird als Bestandteil der privaten
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Grinflache ,Grinzug” festgesetzt. Die auf dem Flurstiick 1652 befindliche Grundwassermess-
stelle ist grundbuchlich gesichert und zu erhalten (siehe auch Ziffer 4.2.3.1).

Der Bebauungsplan trifft zu den vier privaten Grinflachen die folgende Festsetzung, um Fehl-
entwicklungen im Hinblick auf eine Gbermafiige Versiegelung zu vermeiden sowie um den
Baumschutz und den besonderen Schutz des Grabhuigels sicher zu stellen:

Innerhalb der privaten Griinflachen ,,Griinzug” und ,Kinderspielfliche” sind Nebenanlagen
nur zulassig, soweit sie mit der jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sind, der Realisie-
rung der mit Gehrechten zu belastenden Flachen dienen sowie darliber hinaus erhaltens-
werte Bestandsbaume berucksichtigen. Innerhalb der privaten Grinflachen ,,Bodendenk-
mal“ und ,Gewdésserbegleitgriin® sind Nebenanlagen unzulassig. Die private Grunflache
,Bodendenkmal” ist geschlossen einzufrieden (zum Beispiel dichtwachsende Hecke, ein-
gegrunter Zaun oder Findlinge). (8 2 Nummer 21 der Verordnung)

5.8 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu beriicksichtigen, trifft
der Bebauungsplan Erhaltungsgebote fir Baume und Straucher sowie Festsetzungen zu Be-
grunungsmafinahmen im Freiraum und auf den Geb&dudedach- und Tiefgaragenflachen.
Gleichzeitig werden damit Kompensationsmaf3hahmen fir Beeintrachtigungen durch Versie-
gelung sowie Ersatzpflanzungen fur die unvermeidbaren Baumfallungen bereitgestellt und es
wird fur die Durchgriinung des Baugebietes gesorgt. Mit Festsetzung eines offentlich zugang-
lichen Grinzuges wird au3erdem das Freiraumverbundsystem und die Wegevernetzung im
Kontext mit dem Tarpenbek-Griinzug westlich, dem Pehmdllers Garten weiter ¢stlich und dem
weiter ndrdlich gelegenen 2. Griinen Ring erganzt und gestéarkt. Dem Landschaftsprogramm
wird durch Freihaltung eines Gewdasserbegleitstreifens éstlich der Tarpenbek entsprochen, so-
dass Renaturierungsmafl3nahmen und Gewasseraufweitungen ermdglicht und gewasserbezo-
gene Biotopverbundfunktionen weiterentwickelt werden kénnen.

Die dementsprechenden Festsetzungen sind im Funktionsplan Freiflachen zum Bebauungs-
plan bereits konzeptionell dargestellt und werden im qualifizierten Freiflachenplan im Zuge der
Bauantragsverfahren bzw. im Landschaftspflegerischen Begleitplan im Zuge des wasserrecht-
lichen Genehmigungsverfahren konkretisiert.

5.8.1 Baumschutz, Erhaltungsgebote

Im Plangebiet befinden sich der BaumSchVO unterliegende Baume und Hecken (vgl. Erlaute-
rungen zum Baumbestand in Ziffer 4.2.5).

Zum Schutz der im Plangebiet zu erhaltenden Baume wird generell festgesetzt:

AuBerhalb offentlicher Stral3enverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen und Abgrabun-
gen im Kronenbereich zu erhaltender Baume unzuldssig. Im Einzelfall kbnnen Ausnah-
men zugelassen werden, wenn die langfristige Erhaltung des betroffenen Baumes
dadurch nicht gefahrdet ist. (§ 2 Nummer 22 der Verordnung)

Im Wurzelbereich zu erhaltender Baume durfen keine Abgrabungen, Aufschittungen, Boden-
befestigungen sowie auch keine Materialablagerungen vorgenommen werden. Abgrabungen
oder Aufhéhungen kdnnen jedoch z.B. fur Gelandeanpassungen, Wegeflachen oder Gewas-
serprofilierungen in Anbetracht des erheblich verbleibenden Baumbestandes nicht génzlich
ausgeschlossen werden. Die Festsetzung eréffnet daher die Mdéglichkeit, dass im Einzelfall
Ausnahmen zugelassen werden kdnnen, wenn durch die konkrete Maf3nahme der Erhalt des
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betroffenen Baumes nicht gefahrdet ist. Unvermeidbare MalRnahmen im Wurzelbereich mis-
sen von der zustéandigen Fachbehérde genehmigt, baumvertraglich durchgefiihrt und dement-
sprechend von einem Baumsachverstandigen festgelegt und begleitet werden.

Die folgenden insgesamt 12 Baume pragen das Landschafts- und Ortsbild in besonderem
Male und werden daher Uber die BaumSchutzVO hinaus mit einem Erhaltungsgebot fur Ein-
zelbaume festgesetzt (siehe Planzeichnung): die hochaufragende S&auleneichen-Reihe im
westlichen Abschnitt der privaten Grunflache ,Grinzug® zwischen dem Hybridgebdude und
dem allgemeinen Wohngebiet, zwei machtige Buchen im Stdwesten der privaten Griinflache
.Kinderspielflache®, eine groRe Eiche am Nordrand des Gewerbegebietes, drei ortsbildpra-
gende Grol3bdume im Suden das allgemeinen Wohngebietes (zwei Buchen, eine Alt-Eiche)
sowie auRerdem zwei Alt-Eichen innerhalb der privaten Grinflache ,Bodendenkmal®. Letztere
sind von nach massiven Orkanschaden Anfang Oktober 2017 betroffen und sollen nach Malf3-
gabe eines baumgutachterlichen Sachverstandigen zur Sicherstellung der Verkehrssicherheit
mit besonderen Maf3nahmen langfristig als Habitatbaum erhalten werden.

Die Festsetzungen der Einzelbdume flhren nicht zu einer unangemessenen Beeintrachtigung
der Baufreiheit. Die festgesetzten Bauflachen ermdglich eine wirtschaftlich angemessene Be-
bauung der Grundstlicke.

Um bei Abgang der festgesetzten Einzelbaume an gleicher bzw. etwa gleicher Stelle adaqua-
ten Ersatz zu schaffen, wird erganzend geregelt:

Die mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und
Ersatzpflanzungen sind so vorzunehmen, dass der Charakter und Umfang der jeweiligen
Pflanzung als Einzelbaum beziehungsweise als Baumreihe erhalten bleibt. Eine geringfi-
gige Abweichung von den festgesetzten Standorten der Einzelbaume kann zugelassen
werden. Die innerhalb der privaten Griinflache ,Bodendenkmal“ festgesetzten Einzel-
baume sind, nach Durchfuhrung der erforderlichen Mal3hahmen zur Herstellung der Ver-
kehrssicherheit, als Habitatbaume zu erhalten und erst bei vollstandigem Abgang durch
die gleiche Baumart zu ersetzen. (8§ 2 Nummer 23 der Verordnung)

Ostlich der Tarpenbek besteht im siidlichen Plangebiet eine groRere Wiesenflache mit hainar-
tigem Baumbewuchs und ndérdlich davon ein dichter Baumbestand mit Strauchunterwuchs.
Dieser schlief3t an den durchgangigen Geholzstreifen entlang der Tarpenbek an, der sich mehr
oder weniger geschlossen und teilweise ebenfalls durch den Orkan 2017 geschadigt bis zum
offentlichen FuR- und Radweg sudlich der Papenreye fortsetzt. Diese Bestdnde werden Uber
die BaumSchutzVO hinaus mit einem flachenhaften Erhaltungsgebot fir Baume und Straucher
festgesetzt, und zwar im sudlichen Abschnitt am Rand der privaten Grunflache ,Griinzug“ so-
wie im nordlichen Abschnitt am westlichen Rand des Gewerbegebietes und auf Teilen des
Flurstiicks 1652 auf3erhalb der Gewasseraufweitung (siehe Planzeichnung).

Auch die zwei Eichen auf 6ffentlichem StraRengrund am Nordrand Niendorfer Weg Hohe
Hausnummer 16 sollen erhalten bleiben. Im Rahmen der Erweiterung der Stra3enverkehrsfla-
che Richtung Norden ist dem Schutz und Erhalt der beiden Eichen daher eine besondere Be-
deutung beizumessen. Da sich die Baume auf 6ffentlicher Flache befinden, wird auf die Fest-
setzung eines Erhaltungsgebotes fir Einzelbdume jedoch verzichtet.

Um zu verhindern, dass bei Abgang von Baumen und Strauchern die jeweiligen Gehdlzbe-
stédnde ausdunnen und dabei ihre vielfaltigen 6kologischen, lokalklimatischen und gestalteri-
schen Funktionen zunehmend verlieren, wird festgesetzt:
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Die fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzten Flachen sind dauerhaft
zu erhalten und Ersatzpflanzungen sind so vorzunehmen, dass der Charakter und Umfang
der jeweiligen Pflanzung als Gehdlzstreifen beziehungsweise als Baumhain erhalten
bleibt. Die innerhalb der privaten Griinflache ,,Griinzug*” festgesetzte Flache fur die Erhal-
tung von Baumen und Strauchern darf fur das nach Nummer 14 festgesetzte Gehrecht
unterbrochen werden. (8 2 Nummer 24 der Verordnung)

Die Zulassung einer Unterbrechung des zu erhaltenden Geholzbestandes fiur eine Durchwe-
gung ist erforderlich, um die 6ffentlich nutzbare Wegverbindung durch den Griinzug an den
Gehweg kurz vor der Niendorfer Briicke anbinden zu kénnen. Gemalf} Freiflachenplan wird
hierbei der wertgebende Baumbestand beriicksichtigt und der Weg soll wurzelschonend in luft-
und wasserdurchlassiger Bauweise mit Grandbelag hergerichtet werden.

5.8.2 Naturschutzrelevante Begriinungsmalf3nahmen

5.8.2.1 Vorgaben fir Gehdlzanpflanzungen und fur die Grundstiicksbegriinung
Fiar Neupflanzungen von Gehélzen im Plangebiet wird die folgende Festsetzung getroffen:

Fur festgesetzte Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen sind standortgerechte, ein-
heimische Laubgeholze zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. Anzupflanzende
Baume missen einen Stammumfang von mindestens 20 cm, in 1 m Hohe lber dem
Erdboden gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Ve-
getationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen. Fir Strauchpflan-
zungen sind mindestens dreifach verpflanzte Straucher, Pflanzgréf3e mindestens
100 cm, und fur Heckenpflanzungen mindestens zweifach verpflanzte Heckenpflanzen
mit Ballen, PflanzgroRe mindestens 100 cm, mit mindestens vier Pflanzen je Hecken-
meter zu verwenden.(8 2 Nummer 25 der Verordnung)

Es wird fir das gesamte Plangebiet die Verwendung von standortgerechten, einheimischen
Baum- und Straucharten vorgeschrieben, damit sich die Neupflanzungen in den Bestand ein-
fugen, dem Charakter des Gewdasserlandschaftsraums entlang der Tarpenbek entsprechen
und den heimischen Tierarten Lebens- und Nahrungsgrundlage bieten kdnnen. Da die Freifla-
chen teilweise unterbaut werden, ergeben sich dort fir Baumanpflanzungen Standorte mit be-
grenztem Wurzelraum, reduzierter Wasserversorgung und erhohter bioklimatischer Belastung.
Fur diese speziellen Standorte kénnen im Bedarfsfall besser geeignete standortgerechte Sor-
ten oder spezielle Zichtungen erprobter heimischer Laubbaumarten zugelassen werden. Dies
wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren tber die qualifizierte Freiflachenplanung mit
der zustandigen Fachdienststelle abgestimmt.

Die Bemessung der zu begrinenden Flache im Kronenbereich anzupflanzender Baume dient
der Sicherung der Standortbedingungen, der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der
Baume. Die vorgegebenen MindestpflanzgréRen fir Baume, Hecken- und Strauchpflanzen
stellen sicher, dass visuell und kleinklimatisch wirksame Geholzstrukturen mit Lebensraum-
funktionen schon in absehbarer Zeit entstehen und die Wirksamkeit fir das Landschafts- und
Ortsbild baldmdéglich hergestellt wird.

Hinsichtlich des Begrinungsanteils in den Baugebieten, der Baum- und Heckenanpflanzungen
sowie der Stellplatzbegrunung trifft der Bebauungsplan die folgenden Festsetzungen, um in
Verbindung mit den Erhaltungsgeboten eine ausreichende Durchgriinung in dem Neubauge-
biet zu gewabhrleisten:

Im Gewerbegebiet sind mindestens 5 v.H. und im allgemeinen Wohngebiet mindestens
20 v.H. der jeweiligen Grundstiicksflache dauerhaft zu begriinen. Begrinte unterbaute
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Flachen konnen hierbei mitgerechnet werden. Je angefangene 150 m? der zu begriinen-
den Grundsticksflache ist mindestens ein kleinkroniger Baum oder je angefangene
300 m? der zu begriinenden Grundstiicksflache mindestens ein groRkroniger Baum anzu-
pflanzen. (8 2 Nummer 26 der Verordnung)

Auf ebenerdigen nichtliberdachten Stellplatzanlagen ist mindestens je vier Stellplatzen ein
mittelkroniger Baum oder mindestens je sechs Stellplatzen ein groRkroniger Baum zu
pflanzen. (8 2 Nummer 27 der Verordnung)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Hecken zur Einfassung der Erdgeschossgéarten gegen-
Uber den offentlichen Stral3enverkehrsflachen Niendorfer Weg und Stavenhagenstralle
anzupflanzen. Im Bereich von Gehweguberfahrten beziehungsweise Sichtdreiecken dir-
fen Hecken oder sonstige Anpflanzungen eine Héhe von 60 cm Uber Gelande nicht Uber-
schreiten. (8 2 Nummer 28 der Verordnung)

Der Mindestbegriinungsanteil im Gewerbegebiet und im allgemeinen Wohngebiet wurde an
Hand des Freiflachenplanes ermittelt und dementsprechend in vom Hundert der jeweiligen
Bruttobauflache festgesetzt. Es ergeben sich im Gewerbegebiet mindestens 1.350 m? und im
allgemeinen Wohngebiet mindestens 3.450 m? zu begriinende Flachen. Hinsichtlich der auf
die zu begriinenden Flachen bezogenen Anzahl Baumanpflanzungen ergeben sich daraus
rechnerisch fiir das Gewerbegebiet mindestens 9 kleinkronige oder 5 gro3kronige Baume (o-
der eine Mischung aus klein- und grof3kronigen) und im allgemeinen Wohngebiet mindestens
23 klein- oder 12 grof3kronige Baume. Im urbanen Gebiet stehen aufgrund der geringen Bau-
flache in Verbindung mit der das geplante Hybridgebéude eng einfassenden Baugrenze nur
minimale Freiflachen fir eine Begriinung und keine Mdglichkeiten fir Baumanpflanzungen zur
Verfligung. Dieser Umstand wird mit der direkten Lage zum stdlich angrenzenden Griinzug
kompensiert (ndhere Erlauterungen siehe Ziffer 5.2.2 - Dichteobergrenze).

GroRRkronige Baume sind Baume, die eine Endhéhe von 20-40 Metern erreichen kdnnen; klein-
kronige Baume weisen demgegeniber eine Wuchshdhe von 7 bis 12 Metern auf.

Ein Sichtdreieck ist das jeweilige Sichtfeld, das einem Verkehrsteilnehmer zur Verfiigung ste-
hen muss, wenn ein Einbiegevorgang von einer Stral3e in eine andere Stral3e erfolgt.

Im Gewerbegebiet sind oberirdische Stellplatzanlagen geplant. Diese sind mit Stellplatzbau-
men zu gliedern. Diese Festsetzung wird aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklima-
tisch-lufthygienischen Griinden getroffen. Baumpflanzungen dienen der Gliederung und in
Verbindung mit erganzenden Strauch- oder Hecken-Einfassungen der visuellen Einbindung
von Anlagen des ruhenden Verkehrs. Gehdlze wirken insbesondere bei hohem Versiegelungs-
grad ausgleichend auf die kleinklimatisch belastende Situation versiegelter Flachen und filtern
Staub- und Schadstoffe aus der Luft. Am Nordrand des Gewerbegebietes ist eine grol3ere
Eiche im direkten Nahbereich der dort geplanten Stellplatzreihe zu erhalten. Diese kann auf
die Anzahl der dort nachzuweisenden Stellplatzbaume angerechnet werden. Die Festsetzung
ist dahingehend modifiziert, dass entweder mindestens je 4 Stellplatzen ein mittelkroniger
Baum oder aber mindestens je 6 Stellplatzen ein dann allerdings zwingend grof3kroniger Baum
anzupflanzen ist. Damit wird dem erheblichen Bedarf an Stellplatzen entsprochen, da jeder
Stellplatzbaum die Flache in Grol3e eines Stellplatzes beansprucht. Die anzupflanzenden
Baume sind vorrangig innerhalb der Stellplatzanlage zu deren Gliederung zu pflanzen und
kénnen nur dann auf die Stellplatzbegriinung angerechnet werden, wenn sich die Pflanzstand-
orte im direkten Nahbereich der Stellplatzanlage befinden und dieser zumindest teilweise von
der heranwachsenden Baumkrone tberschattet wird.
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Die Freiflachen im allgemeinen Wohnquartier sowie die den Erdgeschosswohnungen zuge-
ordneten Terrassengarten bieten Anpflanzungsmoglichkeiten fur Hecken, Straucher sowie fir
Baumpflanzungen in den fur die jeweiligen raumlichen Verhéltnisse angemessenen unter-
schiedlichen Wuchsgrof3en. Zwingend vorgeschrieben sind Hecken zur Einfassung der Vor-
garten entlang der offentlichen Stralen Niendorfer Weg und Stavenhagen. Dies entspricht
dem vielfach im Umfeld des Plangebietes vorherrschenden klassischen Bild der Vorgarten, die
an den offentlichen Raum angrenzen. Auf3erdem bieten freiwachsende oder geschnittene He-
ckeneinfassungen den Gartennutzern einen gewissen Sichtschutz gegeniber dem angren-
zenden o6ffentlichen Gehweg. Allerdings setzt der Bebauungsplan fest, dass die Hecken oder
sonstigen Anpflanzungen im Bereich von Gehweguberfahrten bzw. Sichtdreiecken eine Héhe
von 60 cm Uber Gelande nicht Uberschreiten durfen. Die Festsetzung ist aus Grinden der
Verkehrssicherheit erforderlich, da ansonsten die Sicht ausfahrender Kraftfahrzeugfihrer auf
den Gehweg eingeschrankt wirde. Zur dauerhaften Gewahrleistung der Sichtdreiecke sollte
hier auRerdem auf schnellwachsende Gehdlze verzichtet werden. Die fir diese Bereiche ge-
eigneten Geholzarten werden im Rahmen der Baugenehmigungs- und Ausfuhrungsplanung
im qualifizierten Freiflachenplan detailliert abgestimmt und festgelegt.

5.8.2.2 Begriinung unterbauter Flachen

Auf Grund der planerischen Zielsetzung, die Freiflachen im allgemeinen Wohngebiet und im
urbanen Gebiet vollstandig von ruhendem Verkehr freizuhalten, ist ein grof3flachig zusammen-
hangendes Untergeschoss sowohl fir die Unterbringung von Kfz- und Fahrrad-Stellplatzen als
auch fir Technik- und sonstige Funktionsraume geplant. Hierbei werden nicht unerhebliche
Freiflachen auRerhalb der Gebaude in den Freirdumen des allgemeinen Wohngebiets und des
Grinzuges unterbaut. Um den Eingriff durch Versiegelung zu mindern, den Griinzug qualitats-
voll zu realisieren und den kiinftigen Bewohnern nutzbare begrinte Freiflachen bereitzustellen,
sind alle nicht zweckgebunden befestigten Flachen auf unterbauten Flachen zu begriinen. Bei
der Begrinung unterbauter Flachen ist jedoch Voraussetzung, den fir ein dauerhaftes Wachs-
tum von Rasen-, Wiesen- und Staudenflachen und die langfristigen Entwicklungsmdglichkei-
ten fur Baume, Straucher und Hecken erforderlichen Wurzelraum in Form ausreichender Sub-
stratschichten bereit zu stellen. Hierzu wird festgesetzt:

Nicht Gberbaute Flachen auf Tiefgaragen und anderen unterirdischen Gebaudeteilen sind,
mit Ausnahme funktionaler Flachen wie zum Beispiel Terrassen und Wege, mit einem
mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begri-
nen. Soweit Geholzanpflanzungen vorgenommen werden, muss der durchwurzelbare
Substrataufbau fur Str&ucher und Hecken mindestens 80 cm und fur Baume auf einer
Flache von mindestens 12 m? je Baum mindestens 100 cm betragen. Der Aufbau der be-
grunten Tiefgaragenflachen ist so auszubilden, dass anfallendes Niederschlagswasser
geman Entwasserungskonzept in einer Retentionsschicht planméaRig zuriickgehalten und
Uber gedrosselte Ablaufe verzdgert abgeleitet wird. (8 2 Nummer 29 der Verordnung)

Fiar den Fall, dass in einzelnen Teilbereichen keine ausreichende Tiefgarageniiberdeckung
hergestellt werden kann, kénnen Sonderldsungen wie Aufkantungen oder Hochbeete herge-
stellt werden, die die entsprechende Mindestflache und Mindestsubstratschichtstarke fir den
Wurzelraum von Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen sicherstellen. Die Pflanzqualitat fur
Baume ist gemal § 2 Nummer 25 mit mindestens 20 cm Stammumfang so gewahlt, dass die
Wurzelballen bei Pflanzung auf unterbauter Flache eine ausreichende Substratschicht erhal-
ten und nicht unmittelbar auf der Dréanage- bzw. Retentionsschicht aufliegen.
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Da gemaR Entwasserungskonzept (siehe Ziffer 5.6.2) nahezu die gesamten Tiefgaragenfla-
chen au3erhalb der Gebaude als Zwischenspeicher fur anfallende Niederschldge aus fast dem
gesamten allgemeinen Wohngebiet und aus etwa der Halfte des urbanen Gebietes genutzt
werden, wird dies entsprechend festgesetzt. Um den Uberflutungsnachweis zu erbringen, ist
eine Retentionsschicht in Form von Retentionsboxen mit einer Hohe von ca. 8 cm auf der
Tiefgaragendecke vorgesehen. Die Substratschicht baut hierauf auf. Bei Einsatz von Retenti-
onsboxen mit sogenannten Kapillarsdulen kann die Retentionsschicht wesentlich zur Wasser-
versorgung der Substratschicht und damit der angepflanzten Vegetation beitragen.

5.8.2.3 Dachbegrinung

Ein wichtiger Baustein fir die Durchgriinung des Plangebietes, die Verbesserung der lokalkli-
matischen Situation und die Minderung der Niederschlagsabflisse ist die Dachbegrinung.
Diese Malinahme entspricht den Zielsetzungen der Dachbegriinungsstrategie Hamburgs.
Hierzu wird fur das gesamte Plangebiet folgende Festsetzung getroffen:

Alle Dachflachen der Gebéaude sind als Flachdécher oder flach geneigte Déacher bis zu
einer Neigung von 20 Grad herzustellen, mit einem mindestens 12 cm starken durchwur-
zelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaft mindestens extensiv zu begrinen.
Ausgenommen hiervon sind Flachen fur technische Dachaufbauten und Dachausstiege
sowie Flachen, die dem Brandschutz, der Belichtung, der Be- und Entliftung, oder die als
Dachterrassen dienen. Es sind jedoch mindestens 70 v.H. der Dachflachen eines Gebau-
des zu begriinen. Eine Reduzierung kann im allgemeinen Wohngebiet und im urbanen
Gebiet auf bis zu 50 v.H. und im Gewerbegebiet auf bis zu 40 v.H. nach folgender Mal3-
gabe zugelassen werden: je angefangene 5 v.H. Reduzierung ist der durchwurzelbare
Substrataufbau auf der jeweils verbleibenden zu begrinenden Dachflache um mindestens
3 cm zu erhdhen. Begriinte Dachflachen unterhalb von aufgestanderten Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie sowie unterhalb von mindestens 50 cm aufgestanderten sonstigen
technischen Dachaufbauten kdnnen auf die Dachbegriunungsflache angerechnet werden.
(8 2 Nummer 30 der Verordnung)

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen we-
niger stark aufheizen. Au3erdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern die Wasserver-
dunstung. Der reduzierte und verzégerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenent-
wasserung und damit das Sielnetz und die Einleitung in die Vorflut. Extensive Dachbegrinun-
gen bilden auRerdem einen vom Menschen wenig gestérten Sekundar-Lebensraum fiir Insek-
ten, Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung
der extensiven Dachbegrinung sind Substratstéarken von mindestens 12 cm erforderlich, um
eine dauerhafte Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu gewéhrleis-
ten. Des Weiteren bieten begrinte Dachflachen gegentiber Hartbedachungen visuell eine Be-
reicherung bei der Betrachtung von héheren Gebauden aus sowie im vorliegenden Fall auch
aus der Luft (Einflugschneise Hamburg Airport).

Die im Plangebiet begriinbaren Dachflachen sind zum jetzigen Planungsstand noch nicht hin-
reichend bekannt. Generell stehen Gebaudedachflachen nicht vollstandig fiir eine Begriinung
zur Verfugung. Als potenziell begriinbar ist zunachst die Dachflache innerhalb der Attika an-
zusetzen. In Abzug zu bringen sind davon Technikaufbauten, Fahrstuhliberfahrten, Dachaus-
stiege, Be- und Entluftungsanlagen, mindestens 50 cm breite Brandschutzstreifen um alle auf-
gehenden Bauteile sowie die insbesondere bei h6heren Gebduden notwendigen Windsog-
bzw. Windlaststreifen. AuRerdem ist es insbesondere in verdichteten Stadtquartieren sinnvoll
und in der Hamburger Dachbegrunungsstrategie formuliert, auch nutzbare Dachterrassen zur
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Verbesserung der Wohnqualitat fir die Bewohner zu schaffen. Gleiches qilt fir Gewerbege-
biete und Birogebaude, um auch hier Pausen- und Kommunikationsbereiche und damit bei
geeigneter Witterung eine Alternative ,unter freiem Himmel“ zu den Ublichen Sozialrdumen
anzubieten.

Die mdgliche begriinbare Dachflache ist somit im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
einzelfallbezogen je Gebaude abzustimmen und entsprechend nachzuweisen. Als Mindestbe-
grinungsanteil sind 70 % der Dachflachen des jeweiligen Geb&udes festgesetzt. Mal3geblich
fur die Berechnung sind dabei die gesamten Dachflachen des jeweiligen Gebaudes, die nach
Abzug der Attika mit 100 % anzusetzen sind. Sofern dann der festgesetzte Begriinungsanteil
von mindestens 70 % aus den oben genannten Grunden nicht erreicht wird, kann eine Redu-
Zierung zugelassen werden. Um dabei die Minderung der wichtigen klimadkologischen Funk-
tionen und Funktionen fir die Entlastung der Oberflachenentwasserung zu kompensieren, ist
auf der dann verbleibenden zu begriinenden Dachflache der Substrataufbau zu erhéhen. Hier-
fur wird eine Erhéhung um 3 cm je Reduzierung der Dachbegriinungsflache um 5 % angesetzt.
Berechnungsbeispiele: sind lediglich 60 % Dachbegrinung realisierbar, so sind diese mit
mind. 18 cm Substrataufbau herzustellen, oder sind lediglich 50 % Dachbegriinung realisier-
bar, so sind diese mit mind. 24 cm Substrataufbau herzustellen. Bei einem Substrataufbau bis
ca. 25 cm handelt es sich um eine Extensiv-Begriinung, ab ca. 25 cm um eine (leichte) Inten-
siv-Begriinung. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die Dachflachen mindestens exten-
siv zu begriinen sind, um eine Intensiv-Begriinung mit hdherem Substrataufbau nicht auszu-
schlie3en. Eine (leichte) Intensiv-Begriinung ist dann erforderlich, wenn auf Gebauden im Ge-
werbegebiet auch der im Ubrigen festgesetzte Mindestbegriindungsanteil von 50 % bis zum
Mindestbegrinungsanteil von 40 % unterschritten wird. Berechnungsbeispiel: sind auf einem
Gebaude im festgesetzten Gewerbegebiet lediglich 40 % Dachbegriinung realisierbar, so sind
diese mit (12 cm + 6 x 3 cm =) mind. 30 cm Substrataufbau herzustellen. Insbesondere in
Gewerbegebieten sind oftmals technische Dachaufbauten mit nicht unerheblichen Grundfla-
chen zwingend erforderlich (z.B. Abluftanlagen). Bei entsprechender Aufstanderung um min-
destens 50 cm und beispielsweise der weitmdglichen Ausbildung der aufgestanderten Tech-
nikanlagen auf einem licht- und regendurchlassigem Gitterrost sind geeignete Pflanzengesell-
schaften fur halbschattige oder schattige Dachbegriinungsflachen verfligbar. Die aus ortsge-
stalterischen Griinden in 8 2 Nummer 9 der Verordnung getroffene Festsetzung zur Begren-
zung der Uberschreitungsmoglichkeit der Gebaudehdhe um bis zu maximal 2 m ist aus diesem
Grund im Gewerbegebiet auf bis maximal 2,5 m festgesetzt (vgl. Ziffer 5.2.1). Mit den beiden
sich bedingenden Festsetzungen zu Dachaufbauten soll erreicht werden, dass auch auf Ge-
werbegebduden mit zwingend notwendigen technischen Anlagen auf der Dachflache der ge-
forderte Mindestbegriinungsanteil erreicht werden kann. Eine Festsetzung zur Dachbegri-
nung mit starren bzw. fixierten Begriinungsanteilen hétte zur Folge, dass sich Gewerbetrei-
bende mit einem hohen Anteil an technischen Dachaufbauten nicht im Plangebiet ansiedeln
kénnten bzw. nur unter der Pramisse einer Befreiung von der Festsetzung des Bebauungspla-
nes. Insgesamt bietet die Festsetzung 8§ 2 Nummer 29 Gewerbetreibenden unterschiedliche
Optionen — auch aus wirtschaftlicher Sicht — zur Erfullung der Anforderungen an eine Dachbe-
grinung.

Fiar den westlichsten Gebaudeteil im allgemeinen Wohngebiet besteht keine Mdglichkeit, die
Dachentwéasserung in die Retentionsschicht auf der Tiefgaragendecke einzuleiten. Gemaf
Entwasserungskonzept ist auf diesem Gebaudeteil zwingend eine Retentions-Dachbegriinung
vorzusehen (Flache ca. 340 m?), um im Genehmigungsverfahren den erforderlichen Uberflu-
tungsnachweis fur das allgemeine Wohngebiet insgesamt zu erbringen.
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In Bezug auf die Vereinbarkeit von eventuell geplanten Solaranlagen mit Dachbegriinungen
ist folgendes festzustellen: Nach dem Stand der Technik ist eine Nutzung begrunter Dachfla-
chen mit aufgestanderten Fotovoltaik-Anlagen kompatibel und der Wirkungsgrad bei hohen
Sommertemperaturen wird durch den abkihlenden Effekt der Dachbegriinung erhdht. AulRer-
dem bestehen Systeme, die eine Durchdringung der Dachoberflache flr die Befestigung der
Solarmodule eribrigen, in dem das Dachsubstrat in Verbindung mit speziellen Flachenele-
menten als Auflast dient. Gleiche Systeme bestehen auch fir Sonnenkollektoren fiir die Warm-
wassergewinnung oder fir Hybridanlagen (Strom- und Warmwassergewinnung).

Die Regelungen zur Dachbegriinung sind fur die jeweiligen Eigentimer auch zumutbar.

5.8.3 Gewaésser- und Bodenschutz

Oberflachengewasser

Der in das Plangebiet etwa auf Mitte der Gewassersohle einbezogene Abschnitt der Tarpen-
bek wird bestandskonform einschlief3lich der Boschung nachrichtlich als Wasserflache tber-
nommen. Um dem Gewasser mehr Raum zur Verfligung zu stellen, Renaturierungsmalnah-
men durchfiihren zu kénnen und die gewasserotkologische Funktion der Tarpenbek insgesamt
zu starken, soll ein ca. 5 m breiter Gewasserbegleitstreifen ab der Béschungsoberkante Rich-
tung Osten hergestellt werden. Die Tarpenbek kann damit in Zukunft naturndher gestaltet und
ihr Retentionsraum erhoht werden. In diesem Zusammenhang wird auch der Ausgleich fur den
durch Uberbauung und Gelandemodellierung verlorenen Retentionsraum im Hochwasserfalll
nachgewiesen: Im Westen des allgemeinen Wohngebietes ist eine Uberbaubare Flache fest-
gesetzt, die innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Tarpenbek gelegen ist. Der Verlust
des Retentionsraumes ist innerhalb des Plangebietes auszugleichen. Die Berechnung hat er-
geben, dass durch die tberbauten Flachen ca. 140 m® Uberschwemmungsvolumen entfallen.
Die Planung zum Tarpenbek-Abschnitt im Plangebiet sieht vor, durch Gelandemodellierungen
Ostlich der Tarpenbek den erforderlichen Ersatz-Retentionsraum von ca. 140 m? sowie zuséatz-
liche Rickhalteraume flr Hochwassersereignisse zu schaffen. Demnach ist gewahrleistet,
dass das Volumen des Ersatz-Retentions-raumes mindestens demjenigen des Retentions-
raum-Verlustes entspricht und dartiber hinaus mit insgesamt rund 350 m® Retentionsraum
grofl3ziigige Reserven geschaffen werden.

Fur die Realisierung der Bebauung der Uberschwemmungsflache ist eine wasserrechtliche
Ausnahmegenehmigung geman § 78 WHG erforderlich. Der hierfur erforderliche Nachweis
der vollstandigen unmittelbar zeit- und ortsnahen Kompensation des Retentionsraumverlustes
wird im Rahmen des gesonderten wasserrechtlichen Plangenehmigungsverfahrens erbracht.
Die Uberpriifung der Hochwasserneutralitat in Form einer 2D-Modellierung durch den Landes-
betrieb StraRen, Briicken und Gewasser ist zu dem Ergebnis gekommen, dass keine negati-
ven Anderungen im Hochwasserlastfall HQ 100 entstehen und die Gewasserplanung im Ab-
schnitt zwischen der Papenreye und dem Niendorfer Weg hochwasserneutral ist. Auf Grund-
lage der dementsprechend bereits eingereichten Antragsunterlagen wurde im Marz 2020 sei-
tens der zustandigen Wasserbehorde die wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung geman
§ 78 WHG und die Plangenehmigung gemal § 68 WHG in Aussicht gestellt (siehe Ziffer 5.2.1).

Die Flachen zur Schaffung des Retentionsraumes sind in der Planzeichnung zum Bebauungs-
plan als unverbindliche Vormerkung ,Retentionsflache” gekennzeichnet (siehe Ziffer 5.12.5).
Die konkrete Planung ist Bestandteil des wasserrechtlichen Verfahrens, sodass es hierzu kei-
ner gesonderten Festsetzung auf Ebene des lediglich die erforderlichen Flachen sichernden
Bebauungsplanes bedarf. Gleiches gilt fir die am heutigen Bestand orientierten und damit
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begrenzten Einleitmengen Uber zwei bestehende Regenentwasserungsrohre in die Tarpen-
bek, die im Rahmen der Genehmigungsplanung einer wasserrechtlichen Erlaubnis bedurfen
(siehe Ziffer 5.6.2).

Uber einen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag gemaR § 51 WHG zur WasserbaumaRnahme an der
Tarpenbek ist vertraglich gesichert, dass der Ausgleich des Verlustes des Retentionsraumes
vor tatsachlichem Verlust des Retentionsraumes (Bau des westlichen Gebaudes am Niendor-
fer Weg, Bau der Wegerampe zwischen Baugrundstiick und Tarpenbekbdschung) erfolgt.
Demnach werden samtliche MaRnahmen, die fir die Ausnahmegenehmigung geman § 78
WHG fiir Vorhaben im Uberschwemmungsgebiet notwendig sind, vor dem tats&achlichen Ver-
lust des Retentionsraumes und der ErschlieBung des Plangebietes umgesetzt, damit keine
Ober- und Unterlieger an der Tarpenbek im Hochwasserfall geschadigt werden.

Grundwasser
Die folgende Festsetzung dient dem Schutz des Bodenwasserhaushalts:

Bauliche und technische MalRnahmen, wie zum Beispiel Drainagen, die zu einer dauer-
haften Absenkung des vegetationsverfiigbaren Grund- und Stauwasserspiegels fiihren,
sind unzulassig. Sofern Kasematten (Licht- und Liftungsschachte unter Gelande) in den
Grund- oder Stauwasserspiegel eingreifen, ist deren Entwasserung nur in einem ge-
schlossenen Leitungssystem zulassig. (8 2 Nummer 34 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung einer dauerhaften Absenkung des im Plangebiet re-
lativ oberflachennah anstehenden und damit unmittelbar pflanzenverfiigbaren obersten
Grundwasserleiters bzw. des zeitweise Uberlagernden Stauwasserhorizonts. Sie dient dem
Schutz des an diese Standortbedingungen angepassten Vegetationsbestandes, insbesondere
dem verbleibenden Baumbestand im Plangebiet und demjenigen im direkten Umfeld. Mit die-
ser Festsetzung werden fur die Planungsumsetzung geeignete technische Bauausflihrungen
zum Erhalt der anstehenden Wasserverhéltnisse gewahrleistet. Sockel- oder Tiefgeschosse
sind mittels baulicher Malinahmen sowohl gegen von unten als auch gegen seitlich drticken-
des Wasser abzudichten. Ringdrainagen wirden demgegeniiber zu einer Absenkung des
pflanzenverfugbaren Grund- bzw. Stauwassers fuhren. Sie bieten auch keine ausreichende
Sicherheit gegen driickendes Wasser. Aus dem gleichen Grund ist die Ableitung von Nieder-
schlagswasser am Tiefpunkt von Kasematten mittels geschlossener Rohrleitungen vorzuse-
hen, da zum Beispiel Schlitzrohre zwar die Mdglichkeit einer unterirdischen Versickerung bie-
ten, andererseits jedoch wie Ringdrainagen zur Absenkung des pflanzenverfiigbaren Boden-
wassers fuhren.

Minderung der Bodenversiegelung

Einen wesentlichen Beitrag zur Minderung der Bodenversiegelung leisten die festgesetzten
Griunflachen, die mindestens zu begriinenden Freiflachen im Gewerbe- und im allgemeinen
Wohngebiet sowie die Tiefgaragen- und Dachbegrinung. In Bezug auf die weitergehende Min-
derung der Bodenversiegelung und somit fur den Erhalt sickerwirksamer Flachen wird die fol-
gende Festsetzung getroffen:

In den Baugebieten sowie auf den privaten Griunflachen sind Geh- und Fahrwege, mit
Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten, und Terrassen in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen auf zu begrinenden Fla-
chen sind in vegetationsfahigem Aufbau herzustellen. (8 2 Nummer 33 der Verordnung)
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Diese Festsetzung bezieht sich sowohl auf unterbaute wie auf nichtunterbaute Flachen. Auch
wenn die im Plangebiet anstehenden Bdden fir eine gezielte Versickerung gesammelter Nie-
derschlagsabfliisse Uberwiegend nicht geeignet sind, so ergeben sich fur die in der Festset-
zung aufgezéahlten Geh-, Fahr und Terrassenflachen mit ihrem regelhaft durchléassigen Dra-
nage- und Frostschutzunterbau dezentrale Versickerungsmaoglichkeiten, die zur Minderung
der Niederschlagsabflussmengen beitragen. Zu den mehr oder minder wasser- und luftdurch-
l&ssigen Belagsarten z&hlen Platten- und Pflasterbeldge mit Fugenanteil, spezielle offenporige
Sicker-Pflaster und -Platten, Lochsteine und -platten mit Splitt-Verfillung, wassergebundene
Decken (Grand), Kiesbelage. Bei den inzwischen wieder in vegetationsfahigem Aufbau zulas-
sigen Feuerwehrumfahren und -aufstellflichen, die relevante Anteile der Freiflachen im Be-
reich des Griinzuges einnehmen, bieten sich Belagsarten wie Schotterrasen oder sogenannte
Rasenliner an, die auf diese Weise auch als Bewegungsflachen in das Freiraumkonzept inte-
griert werden kénnen.

5.8.4 Besonderer Artenschutz

5.8.4.1 Rechtliche Grundlagen

Fur das Plangebiet liegt ein Artenschutzfachbeitrag mit artenschutzrechtlicher Prifung der vo-
raussichtlichen Planfolgen vor. Zu betrachten waren hinsichtlich der Belange des besonderen
Artenschutzes nach § 44 BNatSchG das mdgliche Vorkommen und die mégliche Betroffenheit
von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (FFH-RL - Flora-Fauna-Habitat Richtlinie
92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI. EG Nr. L 206 S. 7), zuletzt geandert durch Richtlinie
2006/105/EG des Rates vom 20. November 2006 (ABI. EG Nr. L 363 S. 368) und von nach
der EU-Vogelschutz-Richtlinie (VSchRL - Richtlinie 2009/147/EG des Européaischen Parla-
ments und des Rates vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelar-
ten) geschiitzten europaischen Vogelarten.

Fur Arten, die lediglich nach nationalem Recht wie z.B. nach der Bundesartenschutzverord-
nung (BArtSchV) vom 16. Februar 2005 (BGBI. | S. 258, 896), zuletzt ge&ndert durch Artikel
10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI. | S. 95), besonders geschiitzt sind, gelten die
artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 Absatz 5 BNatSchG dagegen nicht und der Schutz
des § 44 Absatz 1 BNatSchG gilt nur fir Handlungen aufRerhalb von nach § 15 BNatSchG
zugelassenen Eingriffen.

5.8.4.2 Artenschutzfachliche Bestandsaufnahme

Der Artenschutzfachbeitrag beruht auf einer drtlichen Strukturkartierung und Habitatanalyse in
Verbindung mit Realerfassungen der Artengruppen Brutvdgel, Amphibien und Fledermause in
2017. Hierbei wurde das Plangebiet auch auf Vorkommen weiterer streng geschiitzter Arten
geprift. Demnach wurde zusammenfassend festgestellt (ndhere Angaben siehe auch Ziffer
4.2.5):

- 20 geholzbezogene Brutvogelarten mit gewohnlichem Artenspektrum der Gartenstadt
und des begriinten Siedlungsbereichs, davon 17 Arten mit Brutplatzen, darunter ein Sta-
renbrutplatz in einer Birke mit alter Spechthdhle im stidwestlichen Baumbestand, sowie
der Sperber als Nahrungsgast; keine nach der Roten Liste (RL) Hamburg gefahrdete Art,
lediglich der Star mit riicklaufigem Trend ist nach der RL-Deutschland als gefahrdet ein-
gestuft; keine Vorkommen geb&udebezogener Brutvogelarten
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- 3 Fledermausarten, davon am haufigsten die Zwergfledermaus mit Jagdgebiet im struk-
turreichen GroRBbaumbestand sowie mit hoher Wahrscheinlichkeit einem Balz- oder. Som-
mer-Quartier in einer groRen Buche im sidwestlichen Baumbestand; die Arten Breitfll-
gelfledermaus und GroRer Abendsegler lediglich im Uberflug oder vereinzelt jagend tiber
der Wiese im sudwestlichen bzw. Uber dem Rand des Gehdlzbestandes im sldlichen
Plangebiet; keine im Gebaudebestand ein- oder ausfliegenden Fledermause festgestellt;
keine ausgepragte Fledermaus-Jagdroute feststellbar, entlang der Tarpenbek wird vor-
sorglich eine Fledermaus-FlugstralRe angenommen

- 2 Amphibienarten, davon in 2017 ein Nachweis der Erdkrote im Landlebensraum 6stlich
der Tarpenbek sowie ca. 20 Laichballen des Grasfrosches in dem dann 2018 durch Foli-
enrisse und anhaltende Hitzeperiode ausgetrockneten Folienteich im siddstlichen Ge-
werbegebiet; beides keine nach Anhang IV der FFH-RL geschutzten Arten

- weitere streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL: der Ere-
mit ist mangels geeigneter sehr alter Ba&ume mit gro3en Hohlungen auszuschliel3en,
ebenso der Scharlachk&fer mangels Totholz mit grof3flachig abplatzender Rinde; der
Nachtkerzenschwarmer ist wegen fehlender Masse an Futterpflanzen nicht méglich; der
Schierlings-Wasserfenchel kommt ausschlief3lich im Tide-Elbebereich vor

5.8.4.3 Artenschutzrechtlich relevante Merkmale des Vorhabens

Mit Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes werden im Zuge der Baufeldfreimachung
sukzessive samtliche Bestandsgebaude abgebrochen sowie ein Grol3teil des Gehdlz- und wei-
teren Vegetationsbestandes innerhalb der Neubauflachen gerodet. Der baumbestandene Wie-
senbereich und zusammenhangende Gehdlzbestand im stdwestlichen Plangebiet sowie dst-
lich entlang der Tarpenbek bleibt dagegen Uberwiegend erhalten. Fir die Tarpenbek sind Re-
naturierungsmaf3nahmen mit Béschungsaufweitungen und Retentionsraumerweiterungen ge-
plant. Zwei stark sturmgeschadigte Alt-Eichen werden nach behutsamer baumpflegerischer
Behandlung als Habitatbaume entwickelt und weitere 10 strukturreiche GroRBbaume werden
mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Die kinftige Begriinung des Neubauareals umfasst
folgende Vegetationstypen: extensive Dachbegriinung, die Begrinung unterbauter und
nichtunterbauter Flachen sowie diverse Baum-, Strauch- und Heckenanpflanzungen.

5.8.4.4 Artenschutzrechtliche Beurteilung der Planfolgen (Artenschutzprifung)

Infolge der Vegetationsraumung ist eine Betroffenheit von Arten wahrscheinlich. Da der Verlust
von Habitaten streng oder besonders geschutzter Arten nicht auszuschlie3en ist, sind die Aus-
wirkungen nach den MalRgaben des 8§ 44 BNatSchG zu beurteilen. Konkret sind hinsichtlich
der artenschutzrechtlichen Beurteilung die folgenden planungsbedingten Auswirkungen zu be-
ricksichtigen:

- Im Zuge von Baumpflegearbeiten zur Herstellung der Verkehrssicherheit kann nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden, dass das mit hoher Wahrscheinlichkeit angenommene Balz-
oder Sommerquatrtier der Zwergfledermaus in der stidwestlich auf der privaten Grinflache
,Kinderspielflache® festgesetzten groRen Buche beeintrachtigt wird oder verloren geht.
Bei eventuellem zustands- und sicherheitsbedingtem Entfall des Baumes ist der Verlust
mit Sicherheit gegeben.

- Im Zuge von Baumpflegearbeiten zur Herstellung der Verkehrssicherheit kann nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden, dass die vom Star als Nisththle genutzte alte Spechthdhle
in der innerhalb der Flache fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern bestehenden
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tendenziell abgangigen Birke (Baumnr. V 323 in der Bestandskarte zum Landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrag) beintréchtig wird oder verloren geht. Der Baum steht im westli-
chen Bereich des Vorhabensgebietes innerhalb der privaten Griinflache im Ubergang
zum Renaturierungsbereich entlang der Tarpenbek. Bei eventuellem zustands- und si-
cherheitsbedingtem Entfall des Baumes ist der Verlust mit Sicherheit gegeben.

- Beiintensiver Beleuchtung der den Flachen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern
und der Tarpenbek zugewandten AulRenanlagen ist eine Betroffenheit lichtempfindlicher
Fledermausarten sowie des Zwergfledermaus-Quartiers in der Buche nicht auszuschlie-
Ren. AulRerdem kdnnen negative Auswirkungen auf Insekten durch Aul3enleuchten her-
vorgerufen werden.

5.8.4.5 Malnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (Tétung o-
der Verletzung oder erhebliche Stérung) sind fur Brutvogel die gesetzlichen Schutzfristen nach
§ 39 BNatSchG einzuhalten. Baumfallungen und Gehoélzrodungen sind auf3erhalb der Brut-
und Aufzuchtzeit im Winterhalbjahr (1. Oktober bis Ende Februar) durchzufihren. Sofern MaR3-
nahmen an dem Baum mit sehr wahrscheinlichem Balz- oder Sommerquartier der Zwergfle-
dermaus erforderlich werden sollten, muss dieser Zeitraum auf Dezember bis Februar be-
schrankt werden. Die Birke mit der von einem Star genutzten Spechthdhle soll baumpflege-
risch lediglich soweit behandelt werden, dass die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist. Weitere
artenschutzfachliche Untersuchungsbedarfe hinsichtlich entfallender Gebaude und Baume
konnen sich ggf. aus Auflagen im Zuge der Abbruch- und Fallgenehmigungsverfahren erge-
ben. Eine Auflage im Rahmen der spateren Antragstellungen auf Abbruch, Baumschnitt und
Baumfallung, die auch tber eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag gesichert ist, wird sein,
dass die konkret betroffenen Geb&ude und B&ume vorab auf Nisthabitate von Brutvdgeln und
insbesondere Baume ab 40 cm Stammdurchmesser auf Fledermaus-Winterquartiere zu un-
tersuchen sind. Die Untersuchung ist zu dokumentieren und Art, Umfang, Ort, zeitliche Reali-
sierung und dauerhafte Erhaltung und Unterhaltung der ggf. erforderlichen Ausgleichsmal3-
nahmen sind mit der zustandigen Fachbehotrde abzustimmen. Um artenschutzrechtlich be-
dingte Verzdgerungen im Bauablauf zu vermeiden, sind vorgefundene unbesetzte Héhlungen
in zu fallenden Baumen sowie unbesetzte Quartierspotenziale in Abbruchgebauden friihzeitig
zu verschlief3en.

Um erhebliche Stérungen und eine indirekte Beschadigung lichtempfindlicher Fledermausar-
ten zu vermeiden, sind die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Geholzflachen und der Be-
reich der Tarpenbek in der Bauphase und nach Baufertigstellung von direkter und intensiv
abstrahlender Aufl3enbeleuchtung freizuhalten. Hierflr bestehen geeignete technische Be-
leuchtungslésungen durch Verwendung von Lampentypen, die insbesondere fir Fledermause
und gleichzeitig auch fir Insekten ein wirkungsarmes Spektrum aufweisen, sowie durch Ab-
schirmung von Lichtquellen im Aul3enraum gegenuber den beiden genannten Bereichen. Auch
mit Einsatz von Bewegungsmeldern kann ein grof3er Teil der Flachen Uiber langere Zeit dunkel
bleiben und wird nur bei Bedarf beleuchtet. Hierfur trifft der Bebauungsplan die folgende Fest-
setzung:

In den Baugebieten sowie in den privaten Grunflachen ist fir die Auf3enbeleuchtung nur die
Verwendung von Lampentypen zuldssig, die ein fur Fledermuse und Insekten wirkungs-
armes Spektrum aufweisen. Die Lichtquellen sind geschlossen auszufiihren und nach oben
sowie aulierdem zur Tarpenbek und zu den festgesetzten Flachen fir die Erhaltung von
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Baumen und Strauchern hin abzuschirmen oder so auszurichten, dass direkte Lichteinwir-
kungen auf diese Flachen vermieden werden. (§ 2 Nummer 32 der Verordnung)

5.8.4.6 Artenschutzrechtliche Festsetzung von Ausgleichsmalinahmen

Da es sich mit Umsetzung des Vorhabens um einen zulassigen Eingriff handelt, ist zu prifen,
ob die Okologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten gemald § 44 Absatz 5
BNatSchG im rAumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.

Auswirkungen auf die Funktion des Gehdlzbestandes im westlichen und sudlichen Plangebiet
als Teil-Jagdhabitat der lokalen Fledermaus-Populationen sind mit den festgesetzten Erhal-
tungsgeboten flr Baume und Straucher nicht zu erwarten und es besteht keine ausgepragte
Flugstral3e, die beeintrachtigt werden kdnnte. Allerdings kénnen eine Beeintrachtigung oder
der Verlust eines mit hoher Wahrscheinlichkeit angenommenen Balz- oder Sommerquartiers
der Zwergfledermaus in einer grof3en Buche nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Die lokalen Brutvogel-Populationen haben einen so guten Erhaltungszustand, dass selbst ein
zeitweiliger Verlust eines Brutpaares nicht zu einer Verschlechterung und damit zu einer er-
heblichen Stérung im Sinne des § 44 BNatSchG filhren wirde. Allerdings kann eine Beein-
trachtigung oder der Verlust einer Nisthohle der in Hamburg riicklaufigen Brutvogelart Star in
einer Birke mit alter Spechthohle nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Fir die beiden Arten Zwergfledermaus und Star kdnnte sich somit eine unmittelbare (Fallung)
oder mittelbare (Baumpflege) planungsbedingte Betroffenheit ergeben. Der Bebauungsplan
trifft daher die folgende artenschutzbezogene Festsetzung mit dem Ziel, den Weiterbestand
der beiden betroffenen Arten in Form von Ersatz-Habitaten im unmittelbaren rdumlichen Zu-
sammenhang vorsorglich zu sichern:

Im Plangebiet sind zeitlich vorgezogen vor Beginn der Fall- und Rodungsarbeiten an geeig-
neten, bevorzugt im westlichen Bereich der festgesetzten privaten Griinflache ,Griinverbin-
dung” sowie entlang der Tarpenbek verbleibenden GroRbaumen fur die Zwergfledermaus
zwei Gruppen je drei Sommerquartierskasten sowie flr den Star drei kiinstliche Nisthéhlen
anzubringen, dauerhaft zu erhalten und zu unterhalten. (§ 2 Nummer 31 der Verordnung)

Die geeigneten Standorte fur die insgesamt sechs Fledermauskésten in zwei Gruppen je drei
Kéasten und fur die insgesamt drei Starenhohlen an den im Plangebiet ausreichend verbleiben-
den geeigneten Baumen werden im Rahmen der weiteren Planung in Abstimmung mit dem
Artenschutzgutachter festgelegt. Bevorzugt sind Grolsbadume mit langer Reststandzeit sowie
die Anbringung in mindestens 5 m Héhe in Nordost-, Ost- oder Siidost-Exposition mit freiem
Anflug vor und unter den Kasten. Die MaBnahmen sind als sogenannte CEF-Malinahmen
zeitlich vorgezogen bereits vor der Baufeldraumung durchzufihren.

Fur die potenziell von einem Verlust ihrer Lebensstétten betroffenen weiteren 16 Brutvogelar-
ten bleibt die dkologische Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zu-
sammenhang erhalten. AusgleichsmafRnahmen sind fir diese nicht erforderlich, ebenso nicht
fur den durch geringfiigige Veranderungen seines Teil-Jagdgebietes potenziell betroffenen
Sperber. Auch fir die weiteren zwei Fledermausarten sind keine Ausgleichsmalinahmen er-
forderlich.

Bei Einhaltung der vorgenannten allgemeingultigen VermeidungsmalRnahmen im Rahmen der
Grundstiicksraumung, der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichs-
maflinahmen sowie der im stadtebaulichen Vertrag geregelten weitergehenden Untersuchun-
gen vor der Baufeldraumung kann das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande
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ausgeschlossen werden. Der Verwirklichung des Bebauungsplanes stehen artenschutzrecht-
liche Belange nicht entgegen, eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG von den Ver-
botstatbestanden des § 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

5.9 Naturschutz- und artenschutzfachliche Gesamtbetrachtung

Mit Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden gemaf3 Ergebnis der Eingriffsbe-
urteilung und des Umweltberichts keine Vorhaben begriindet, die den nach dem bislang gulti-
gen Bebauungsplan GroR3 Borstel 5 zulassigen und auch den durch den heutigen Realbestand
bereits erfolgten Eingriffsumfang in Natur und Landschaft erheblich Gibersteigen. Aufgrund der
grof3flachigen gewerblichen Vornutzungen im Plangebiet und der bereits zu tber 70 % Uber-
bauten, versiegelten und nutzungsbedingt verdichteten oder teilbefestigten Grundflachen sind
mit Umsetzung der Planung unter Berticksichtigung der festgesetzten Mal3hahmen zur Ver-
meidung und Minderung insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild zu erwarten.

Die fur den Bebauungsplan durchgefiihrte rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat
zum Ergebnis, dass der Eingriffsumfang gemaf kinftigem Planrecht unter Berticksichtigung
der Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen deutlich geringer ist als derjenige gemaf bislang
gultigem Planrecht Grof3 Borstel 5. Daran gemessen weist das Bilanzierungsergebnis flr das
Planrecht Grof3 Borstel 31 eine um Uber 70 % hdhere Wertigkeit des Schutzgutes Boden eine
um Uber 90 % hohere Wertigkeit des Schutzgutes Pflanzen- und Tierwelt nach.

Fur die Neubebauung einschlie3lich der ausgedehnten Tiefgarage werden teilweise zwar bis-
lang unversiegelte Freiflachen in Anspruch genommen. Dies wird jedoch mit der festgesetzten
Dach- und Tiefgaragenbegriinung gemindert und durch Entsiegelung im Bereich kinftiger
nichtunterbauter Freiflachen weitgehend kompensiert. Positive Auswirkungen hinsichtlich der
Belastungssituation des Bodens und des Gefahrdungspotentials fir das Grundwasser sind im
Rahmen des Bodenmanagements zu erwarten, da fiir den Wiedereinbau ungeeignete schad-
stoffbelastete Boden abgetragen und abgefahren werden.

Mit Umsetzung des dezentralen Entwéasserungskonzepts, der festgesetzten Dach- und Tief-
garagenbegriinung sowie mit Nachweis des Ersatzretentionsvolumens innerhalb des Plange-
bietes fur den durch die sudwestliche Bebauung und AuBenanlagen geminderten Uberflu-
tungsraum der Tarpenbek sind keine negativen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu er-
warten. Das Risiko fur Binnenhochwasser wird mit Realisierung der gemafl Planung zur Re-
naturierung der Tarpenbek vorgesehenen zusatzlichen Béschungsaufweitungen und Retenti-
onsrdume gemindert.

Die lokalklimatisch-lufthygienische Situation wird zeitlich befristet wahrend der Grundstticks-
raumung und Bautatigkeit infolge Baumfallungen, Rodung von Vegetationsflachen, Gebaude-
abbruch und baubedingten Staduben negativ verandert. Nach Abschluss der Bauphase und mit
sukzessivem Heranwachsen der begriinten Dach-, Tiefgaragen- und nichtunterbauten Freifla-
chen werden diese Beeintrachtigungen jedoch ausgeglichen und der fur die bisherige ausge-
dehnte Gewerbeflache bestehende urbane Warmeinseleffekt wird deutlich gemindert.

Fur die Umsetzung des Vorhabens ist es unvermeidbar, in gréRerem Umfang in den Baumbe-
stand einzugreifen. Mit den festgesetzten Erhaltungsgeboten fir Einzelbdume, Baumreihe,
Baumstreifen und Baumhain sowie dem Ersatzpflanzgebot bei Abgang werden die verbleiben-
den Gehdlzbestande dauerhaft gesichert. Der Bebauungsplan trifft aul3erdem Festsetzungen
zur Anpflanzung von Baumen sowie auch von Hecken auf den Baugrundstiicken. Diese sind
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bei Einhaltung der jeweils festgesetzten Mindest-Pflanzqualitaten auf den Baumersatzbedarf
anrechenbar. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Baumverluste nicht vollstandig inner-
halb des Plangebietes durch die festgesetzten und ggf. weiteren Neupflanzungen ersetzt wer-
den konnen, sodass voraussichtlich eine Ersatzzahlung mit zweckgebundener Verwendung
fur stadtische Anpflanzungen zu leisten ist.

Bei Einhaltung der allgemein gultigen Bauzeitenregelung fir die Fallung von Baumen, die Ro-
dung von Vegetationsflachen und den Geb&audeabbruch werden artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande vermieden. Als zeitlich vorgezogene AusgleichsmafRnahme werden Nistkas-
ten fur die Brutvogelart Star und Fledermauskasten fir die Zwergfledermaus festgesetzt. Au-
Rerdem werden zwei stark sturmgeschadigte Alt-Eichen als Habitatbdume festgesetzt. Der
Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplanes stehen keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegen, eine Ausnahme nach 8 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verbotstatbestanden des
§ 44 Absatz 1 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Das Landschafts- bzw. Ortshild wird gegentiber der durch das Erscheinungsbild der gewerbli-
chen Nutzungsbereiche bislang eher negativ gepragten Bestandssituation qualitatsvoll neu
gestaltet und aufgewertet. Dies wird durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen ge-
sichert. Insbesondere tragen die Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote, die Festsetzungen zur
Anpflanzung standortgerechter einheimischer Geholzarten, zur Mindest-PflanzgroR3e fur anzu-
pflanzende Baume, Straucher und Hecken, zur Gliederung von Stellplatzflachen durch Baume
sowie zur Begrinung der Dach- und Tiefgaragenflachen zur Herausarbeitung der Freiraum-
gualitaten bei. Die von dem ehemaligen Petersenpark verbliebenen baum- und wiesenbestan-
denen Freiflachen dstlich der Tarpenbek werden weitgehend von Bebauung freigehalten und
behalten ihren wertvollen griingepragten Charakter im unmittelbaren Anschluss an den tber-
regionalen Tarpenbek-Grinzug und als Bestandteil des im Plangebiet festgesetzten lokalen
Griinzugs. Der Geholzstreifen stdlich der Papenreye und das Begleitgehdlz entlang der Tar-
penbek bleiben erhalten, die fiir die Gewasserrenaturierung und den Abbruch eines Bunkers
unvermeidbaren Féllungen werden durch hochwertige Neupflanzungen ersetzt. Damit bleibt
die visuell abschirmende Funktion der Gehdlzstreifen entlang der westlichen und nérdlichen
Grenze des kinftigen Gewerbegebietes gesichert.

Der im Plangebiet festgesetzte Griinzug ermoglicht eine offentlich zugangliche Verbindung
zwischen dem Tarpenbek-Wanderweg westlich und der Griinanlage ,Pehmdllers Garten* 6st-
lich. Dies ist von besonderer Bedeutung fir die Aufwertung des Freiraum- und Wegeverbun-
des und Anbindung an den nahegelegenen Abschnitt des 2. Griinen Ringes nérdlich der Pa-
penreye. Der Grlinzug mit seiner vorgesehenen qualitatsvollen Gestaltung und Ausstattung
und damit angestrebten hohen Nutzungs- und Aufenthaltsqualitét steht nicht nur den kiinftigen
Bewohnern und Beschéftigten im Plangebiet zur Verfiigung, sondern kann auf Grund der 6f-
fentlichen Durchwegung auch zur Freiraumversorgung des Umfeldes beitragen. Innerhalb des
Grinzugs werden auf3erdem die bauordnungsrechtlich erforderlichen Kinderspielflachen fur
die kiinftigen Wohnungen nachgewiesen.

5.10 Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die in § 1 Absatz 5 und 6 BauGB aufgefiihrten
und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen bertcksichtigt worden. In der
Abwégung gemal § 1 Absatz 7 BauGB sind 6ffentliche und private Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwégen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind als das Ergebnis der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen.
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Die Umstrukturierung und Ausweisung des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet, urba-
nes Gebiet und Gewerbegebiet dient der Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers aus
Wohn- und Gewerbenutzungen und damit gleichermalen der funktionalen und gestalterischen
Aufwertung der seit mehreren Jahren untergenutzten Grundstticksflache mit teilweiser abgén-
giger und energetisch unguinstiger Bausubstanz und unékonomischen Flachenzuschnitten.

Die zur Bebauung anstehende Flache ist durch ihre innerstadtische, zentrale und attraktive
Lage mit Wasserbezug im Stadtteil Grol3 Borstel gekennzeichnet. Der Stadtteil Grol3 Borstel
stellt sich fir eine breite Bevdlkerungsschicht als attraktiver Wohnstandort dar. Mit dem Be-
bauungsplan soll das Angebot der im Stadtteil bestehenden Wohnnutzung in gut erschlosse-
ner Lage erweitert werden. Durch die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungen kann auf
die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung reagiert werden.

Gleichzeitig werden durch die Festsetzung des urbanen Gebietes und insbesondere des Ge-
werbegebietes an stadtebaulich sinnvoller Stelle Flachen fir die Sicherung der im Plangebiet
bereits vorhandenen Handwerks- und Gewerbebetriebe sowie fir die Ansiedlung neuer Ge-
werbetreibender geschaffen, die den Anforderungen gewerblicher Nutzer an moderne Gewer-
beflachen und -immobilien entsprechen. Durch die Umstrukturierung und flacheneffiziente
Weiterentwicklung des Gewerbestandortes wird zudem die bestehende Gemengelage von
Gewerbe und der benachbarten Wohnnutzungen aufgeltst sowie die potenziell mégliche Ver-
scharfung von Immissionskonflikten bei Ansiedlung einer planungsrechtlich zulassigen indust-
riellen Nutzung verhindert.

Die sehr gute Anbindung des Plangebietes an das tUberértliche Hauptverkehrsstral3ennetz so-
wie an den o6ffentlichen Personennahverkehr begtinstigt eine Entwicklung sowohl als Wohn-
als auch als Gewerbestandort in der geplanten Art und Weise.

Bei der Festlegung der stadtebaulichen Dichte wird die zentrale Lage des Plangebietes im
Stadtteil GroR Borstel beriicksichtigt: OPNV, Schulen, Sportanlagen und Versorgungseinrich-
tungen sind in fuBlaufiger Entfernung gut erreichbar. Die stadtebauliche Dichte entspricht zu-
dem der Zielsetzung, die Nutzungen im Gewerbegebiet starker zu verdichten, um die tbrigen
Plangebietsflachen fur andere Nutzungen zu aktivieren und einen grof3ziigigen offentlich zu-
ganglichen Griinzug mit Bezug zur Tarpenbek herzustellen. Die geplanten Gebaudekorper
haben fur die benachbarten baulichen Nutzungen keine wesentlichen nachteiligen Planungs-
folgen. Durch das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung und der Gberbaubaren Flachen
wird sichergestellt, dass keine Ausweitung der Nutzung erfolgen kann, die fur das Umfeld un-
vertraglich ware, und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrleistet werden kdénnen. Gleichzeitig pragen die geplanten Gebaudekorper erst-
mals klare Raumkanten. Zum Niendorfer Weg und zur Stavenhagenstralle wird durch die Ho-
henentwicklung, die Riickstaffelung von Gebaudeteilen und die Fassaden-Gliederung sicher-
gestellt, dass sich die Neubebauung harmonisch in die angrenzende kleinteiligere Wohnbe-
bauung einfigt. Die benachbarte Wohnbebauung wird durch die geplanten Neubauten nicht
verschattet, jedoch zukiinftig vor Gewerbelarm wirksam abgeschirmt.

Den Belangen des Naturschutzes wird in Bezug auf die Schutzguter Boden, Wasserhaushalt,
Klima, Arten und Biotope / Biotopvernetzung, Landschaftsbild und Erholungsvorsorge durch
entsprechende Festsetzungen zur Begriinung, zum Boden-, Gewasser- und Klimaschutz so-
wie zur Durchgrinung und Durchwegung des Plangebietes Rechnung getragen. Die vorge-
nannten Festsetzungen sind fir die jeweiligen Grundstiickseigentimer zumutbar und schran-
ken die Baufreiheit in zulassigem Umfang ein. Die Situation des Bodens und Grundwassers
wird sich mit Abraum stark belasteter Bodenbereiche und diejenige der
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hochwassergefahrdeten Tarpenbek durch Schaffung von zusatzlichem Retentionsraum ver-
bessern. Der Verlust an Gehélzbestand kann jedoch nur zum Teil ausgeglichen werden. Fir
das verbleibende Defizit ist voraussichtlich eine Ersatzzahlung vorgesehen, die im stadtebau-
lichen Vertrag verbindlich geregelt und im Baugenehmigungsverfahren umgesetzt wird. Mit
Einhaltung der allgemeingultigen Bauzeitenregelung zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde sowie mit Umsetzung der zeitlich vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen
fur eine Fledermaus- und eine Brutvogelart stehen artenschutzrechtliche Belange der Verwirk-
lichung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Mit den Inhalten und Festsetzungen des Bebauungsplanes wird den Erfordernissen des Kili-
maschutzes und der Klimaanpassung nach 8§ 1 Absatz 5 und § 1la Absatz 5 BauGB entspro-
chen, da diese dem Klimawandel entgegenwirken bzw. zur Anpassung an den Klimawandel
beitragen.

Erganzt werden die planungsrechtlichen Festsetzungen durch Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag. Insbesondere werden hieriiber die Fassaden- und Freiflachengestaltung einschliel3-
lich der Ersatzpflanzungen und 6ffentlichen Wegerechte sowie die Belange des Artenschutzes
naher geregelt.

5.11 Nachrichtliche Ubernahme

5.11.1 Bodendenkmal

In den Bebauungsplan wird das im Plangebiet liegenden Boden- bzw. Kulturdenkmal nach-
richtlich Gbernommen. Es handelt sich um einen Grabhiigel als Teil einer Grabhtigelgruppe
aus der Bronzezeit im stidwestlichen Teilbereich des Plangebietes (siehe Ziffer 3.2.2).

5.11.2 Risikogebiet Binnenhochwasser

Teile des Plangebietes 6stlich der Tarpenbek sind innerhalb des Risikogebietes im nicht tide-
beeinflussten Bereich (Binnenhochwasser) gemald der HWRM-RL in Verbindung mit 8 78b
WHG gelegen. Das Risikogebiet Binnenhochwasser wird im Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen. MaRgeblich fir die Umgrenzung des Risikogebietes ist die Hochwasserrisiko-
karte L (low) - Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (200-jahrliches Ereignis —
HQ 200).

5.11.3 Uberschwemmungsgebiet

Ostlich der Tarpenbek ist gemaR § 54 HWaG in Verbindung mit der ,Verordnung zur Festset-
zung von Uberschwemmungsgebieten vom 5. Dezember 2017 (HmbGVBI. S. 376) ein Uber-
schwemmungsgebiet ausgewiesen (siehe hierzu insbesondere Artikel 10 der Verordnung,
HmbGVBI. S. 384). Die Umgrenzung des Uberschwemmungsgebietes markiert die Flache, die
bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQ 100) Uberschwemmt werden wirde. Das
Uberschwemmungsgebiet wird im Sinne des § 76 Absatz 2 WHG im Bebauungsplan nach-
richtlich Gbernommen.

5.11.4 Wasserflachen

Am westlichen Plangebietsrand verlauft die Tarpenbek. Der im Plangebiet befindliche Ab-
schnitt der Tarpenbek einschlie3lich Boschung wird als Wasserflache nachrichtlich Gbernom-
men. Die nachrichtliche Ubernahme umfasst das Gewasser-Flurstiick 726 und anteilig das
Flurstick 1652 im Bereich der Ausbuchtung / Bdschungsaufweitung. Die Flachen fur die
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geplanten Gewasser-Renaturierungsmaflinahmen liegen vollumfanglich innerhalb der Wasser-
flache.

5.12 Kennzeichnungen

5.12.1 Vorhandene Gebaude

Die im Plangebiet gekennzeichneten vorhandenen Gebaude entsprechen den ALKIS Daten
vom Stand Mai 2019.

5.12.2 Risikogebiet Sturmfluthochwasser

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache im Norden
nahezu vollstéandig im Risikogebiet Sturmfluthochwasser, welches als festgelegtes Risikoge-
biet gemal der HWRM-RL im tidebeeinflussten Bereich (Sturmfluthochwasser) gemafd § 9
Absatz 6a BauGB in Verbindung mit § 73 Absatz 1 Satz 1 WHG kennzeichnungspflichtig ist.
Mal3geblich ist die Hochwasserrisikokarte L (low). Es handelt sich dabei um Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit, d.h. ein Hochwasser, welches nur bei einem Extremereignis, d.h.
beispielsweise einem Hochwasserstand von 7,30 m NHN am Standort St. Pauli, und gleich-
zeitigem Versagen aller Hochwasserschutzanlagen eintreten wirde.

5.12.3 Fluglarmschutzbereich

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Umfeld des Verkehrsflughafens Hamburg durch
Fluglarm belastet. Der nordwestliche Teilbereich des Plangebietes ist in der Tag-Schutzzone
2 nach der FluLa&rmHmbV mit aquivalenten Dauerschallpegeln gréRer gleich 60 dB(A) im Tag-
zeitraum gelegen (siehe Ziffer 3.2.10). Gemaf 88 5 und 7 des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglarm dirfen in diesem Bereich Wohnungen nur dann errichtet werden, wenn die Anforde-
rungen der raumumbhillenden Bauteile (z. B. Schallschutzfenster) nach der 2. FlugLSV einge-
halten werden. Entsprechende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen (siehe Zif-
fer 5.5.1). Die Umgrenzung der Tag-Schutzzone 2 ist im Bebauungsplan gekennzeichnet.

5.12.4 Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind

Die orientierende Schadstoffuntersuchung hat ergeben, dass die im Plangebiet anstehenden,
vollflachigen Auffiillungen bzw. Oberbdden infolge der vorangegangenen Nutzungen erkenn-
bare Verunreinigungen durch Kohlenwasserstoffe, £ PAK, Schwermetalle, Sulfat, TOC und
auffallige pH-Werte aufweisen. Insbesondere auf den im Bestand gewerblich genutzten Fla-
chen (nérdlicher und mittlerer Grundstiicksbereich) wurden gréRere Mengen an anthropoge-
nen Fremdbestandteilen wie Schlacke-, Asphalt-, Holzkohle- und Bauschuttreste im Boden
festgestellt, die vermutlich mafigebend fur die £ PAK-, Schwermetall- und / oder Sulfat-Gehalte
verantwortlich sind (siehe Ziffer 4.2.2.2).

Wegen der Bodenbelastungen und weil die aus den Bodenbelastungen resultierenden Malf3-
nahmen im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten sind (siehe Ziffer 4.2.2.3), werden die
Teilbereiche, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, entspre-
chend gekennzeichnet.
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5.12.5 Unverbindliche Vormerkung

Entlang der Tarpenbek werden abschnittsweise Retentionsflaichen zum Ausgleich fir den
durch Uberbauung und Gelandemodellierung verlorenen Retentionsraum im Hochwasserfalll
geschaffen (siehe Ziffern 4.2.3.4 und 5.8.3). Die vorgesehenen Flachen zur Schaffung des
erforderlichen Ersatz-Retentionsraumes sowie des dartiber hinaus gehenden Retentionsrau-
mes zur weitergehenden Entlastung der Tarpenbek sind in der Planzeichnung zum Bebau-
ungsplan als unverbindliche Vormerkung ,Retentionsflache” gekennzeichnet. Die Genehmi-
gung der dementsprechend bereits eingereichten Planungsunterlagen wurde im Marz 2020
seitens der zustandigen Wasserbehdrde in Aussicht gestellt.

6 MafRRnahmen zur Verwirklichung

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

Zum Bebauungsplan wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Die Grundeigentiimerin
verpflichtet sich, die im vorliegenden Bebauungsplan auf den Teilflichen mit Vorhabenbezug
vorgesehenen MalRBhahmen durchzufihren und die Planungskosten sowie die im dffentlichen
Grund durch das Vorhaben entstehenden Kosten zu tragen.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Grof3 Borstel 5 aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 68.300 m? groRR. Hiervon entfallen auf das allgemeine Wohngebiet
rund 11.600 m?, auf das urbane Gebiet rund 8.450 m?, auf das Gewerbegebiet rund 26.605 m?,
auf die StraBenverkehrsflachen rund 7.570 m? (davon neu etwa 1.100 m?), auf die privaten
Grunflachen zusammen rund 11.590 m? (davon rund 595 m? auf die private Grinflache ,Bo-
dendenkmal®, rund 720 m? auf die private Griinflache ,Kinderspielflache”, rund 9.175 m? auf
die private Griinflache ,Griinzug” und rund 1.100 m? auf die offentliche Griinflache ,Gewas-
serbegleitgriin) sowie auf die Wasserflache rund 2.485 m?2.

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die
Ubernahme von Kosten durch die Grundeigentiimerin wird im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrages geregelt.

Quellenangaben Karten: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung
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