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1 Anlass der Planung

Das am Spitzbergenweg gelegene Nahversorgungszentrum mit der Bezeichnung ,Meiendorfer
Weg“ entspricht in seinem baulichen Zustand, seiner stadtebaulichen Struktur und in Hinblick auf
die GroRRe der Ladeneinheiten nicht mehr den zeitgemaRen Anforderungen. Es weist zahlreiche
Leerstande auf. Im Rahmen eines Neubau-Vorhabens, das neben den derzeit bebauten Grund-
stiicken auch die an der Ecke Spitzbergenweg/ Wildschwanbrook gelegene Parkplatz- und Grin-
flache umfasst, soll durch einen Vorhabentrager ein attraktives Nahversorgungszentrum mit dar-
Uber liegenden Wohnungen errichtet werden. Der im Nahversorgungszentrum derzeit vorhande-
ne Lebensmittelmarkt soll auf eine Verkaufsflache von 2.400 m? vergroflert werden, um damit als
Vollversorger eine Magnetfunktion flir das Nahversorgungszentrum zu erfiillen. Kleinere Laden,
Gewerbe- und Dienstleistungsangebote, die im Bestand zum Teil bereits vorhanden sind, sollen
auch zuklnftig das Angebot erganzen und in das Vorhaben integriert werden.

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

Das nordwestlich des Vorhabens und innerhalb des Nahversorgungszentrums gelegene Grund-
stiick u.a. mit einem Lebensmittel-Discounter und das dstlich des Nahversorgungszentrums ge-
legene Grundstlick der Rogate-Kirche mit einer Kindertagesstatte sind Teil des Plangebiets, je-
doch nicht Teil des Vorhabengebiets. Die Grundstiicke wurden aus folgenden Grinden in das
Plangebiet einbezogen:

Das Flurstiick 4306 ist auf Grund der dort bestehenden Einzelhandelsnutzung Bestandteil des
Nahversorgungszentrums, welches auch zukiinftig als Einheit wahrnehmbar sein soll. Bebauung
und Nutzung auf dem Flurstlick 4306 sollen das Nahversorgungszentrum weiterhin funktional
und baulich-rdumlich erganzen. Wie die im Vorhabengebiet in den Obergeschossen geplanten
Wohnnutzungen ist auch die Unterbringung von Wohnnutzungen in den Obergeschossen des
Flurstiicks 4306 stadtebaulich sinnvoll. Das Flurstlck ist daher Teil einer staddtebaulichen und
nutzungsstrukturellen Gesamtkonzeption fir das Nahversorgungszentrum. Um die Umsetzung
dieser Gesamtkonzeption zu ermdglichen, wurde das Flurstlick 4306 in das Plangebiet einbezo-
gen.

Durch die zukulnftig innerhalb des Vorhabens bis zu flinfgeschossige Bebauung verandern sich
die Sichtbarkeit der 6stlich benachbarten Rogate-Kirche und der stadtebauliche Zusammenhang
von Vorhaben- und Kirchengrundstiick. Um die durch das Vorhaben reduzierte Sichtbarkeit der
Rogate-Kirche abzumildern, soll auf dem Grundstlick der Kirche planungsrechtlich ein Kirchturm
ermoglicht werden. Auch sind Teile des bisherigen Kirchengrundstiicks flir eine wohnbauliche
Nutzung geeignet. Durch den Bebauungsplan kann diese in der direkten Nachbarschaft zum
Vorhaben, insbesondere der Anlieferung flr den Einzelhandel, und unter Berlicksichtigung be-
stehender Baumkulissen, stadtebaulich geordnet werden. Fir die Kirchengemeinde wird damit
erstmalig die Mdglichkeit einer Wohnbauentwicklung auf einem Teilgrundstiick ermdglicht.
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2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3635). Das Planverfahren ist vor dem Inkrafttreten der Anderung
des BauGB (13. Mai 2017) formlich eingeleitet sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und der Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 ein-
geleitet worden, so dass nach § 245¢c Absatz 1 in Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB noch
die bis dahin geltenden Vorschriften des BauGB anzuwenden sind.

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-
rechtliche und naturschutzrechtliche Regelungen.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht und als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gemaR § 12 BauGB aufgestellt. Das Vorhabengebiet umfass die Flurstiicke 5318,
5319, 5320, 3346, 2757, 3558, 4342, 4324, 3342, 3173, 5930 (teilweise), 770 (teilweise) und
5773 (teilweise).

Die Grundstiicke der Rogate-Kirche (Flurstlick 2633) und das Flurstlick 4306 (u.a. durch einen
Discounter genutzt) liegen aulierhalb des Vorhabengebiets; sie werden gemall § 12 Abs. 4
BauGB als sogenannte ,Arrondierungsflachen® in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein-
bezogen (vgl. Ziff. 1).

Neben der Verordnung und der Planzeichnung ist ein Vorhaben- und Erschlielungsplan Be-
standteil des Bebauungsplans.

Fur das Vorhaben wurde ein Durchflihrungsvertrag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager
verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet
auRerdem Regelungen zur Ausfiihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, die Verpflichtung zur
ErschlieBung des Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieRung des Grundstiicks
und der Planung verbundenen Kosten durch den Vorhabentrager.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss (W 7/17) vom 09.11.2017 (Amtl. Anz.
S. 1930) eingeleitet. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung
hat nach der Bekanntmachung vom 29. Marz 2014 (Amtl. Anz. S. 837) am 12. Mai 2014 stattge-
funden. Die o6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 9. November
2017 (Amtl. Anz. S. 1931) stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt flir das Plangebiet ,Wohnbaufla-
che* dar. Die Darstellung der Wohnbauflache umfasst dabei ein flaichenmaRig sehr groRes Ge-
biet. Das geplante Nahversorgungszentrum dient der Nahversorgung u.a. auch der Bewohner
dieses Gebiets und steht somit nicht im Widerspruch zu der Zieldarstellung des Flachennut-
zungsplans. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelbar (vgl. auch
landesplanerische Stellungnahme der Behdrde flr Stadtentwicklung und Umwelt vom
08.05.2014). Es sind keine Anderungen des Flachennutzungsplans und des Landschaftspro-
gramms erforderlich.
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3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI.
S. 363) stellt flir das Plangebiet das Milieu ,Etagenwohnen® dar. In der Fachkarte Arten- und Bio-
topschutz ist fir das Plangebiet der Biotopentwicklungsraum 12 ,Stadtisch gepragte Bereiche,
teils geschlossen, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Grin-
anteil“ dargestellt.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplidne

Der Bebauungsplan Rahlstedt 9 vom 1. Dezember 1969 (HmbGVBI S. 229), zuletzt gedndert am
4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495, 501) setzt den Bereich, in dem sich die Ladenzeile
mit kleinteiligen Geschéaftseinheiten befindet, als SOL — Sondergebiete Ladengebiet fest (Flursti-
cke 5318, tlw. 4306, 4342, 3558, 3346). Die Bereiche, die aktuell durch einen Lebensmittelmarkt
und einen Discounter genutzt werden, sind Uberwiegend als Gewerbegebiete festgesetzt (Flur-
sticke tlw. 4306, 4324). Fir die Sonder- und die Gewerbegebiete ist eine zwingend eingeschos-
sige, geschlossene Bauweise festgesetzt. Festsetzungen zur Grundflache oder Geschossflache
wurden nicht getroffen. Die maximale Traufhéhe ist fir die Gewerbegebiete mit 4,5 m angege-
ben. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen in Form von Baukérperfest-
setzungen mit einer Gebaudetiefe von 15 m bzw. 16 m definiert. Der bestehende Discounter und
der Lebensmittelmarkt Uberschreiten diese Baugrenzen.

Das Grundstlck der Rogate-Kirche (Flurstlick 2633) ist als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Ev.-luth. Kirchengemeinde Rahlstedt® festgesetzt. Es ist eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Die Uberbaubare
Grundstlcksflache ist durch Baugrenzen festgesetzt.

Das Grundstlck stdwestlich der Kirche ist als Sondergebiet Ladengebiet und Flache fir Stell-
platze bzw. im stddstlichen Bereich als StralRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung 6ffent-
licher Parkplatz (Flurstlick 5773) festgesetzt.

Die beiden offentlichen Stichstrallen und die Offentliche Schleifenstral’e sind mit einer festge-
setzten Breite von 10 m als StralBenverkehrsflache festgesetzt. Entlang der Sondergebiete ver-
laufende FuRBwege sind in einer Breite von 6 m als Strallenverkehrsflache festgesetzt; im nord-
Ostlichen Bereich verlauft der realisierte Fullweg an anderer Stelle.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Im Fachinformationssystem Altlasten der Hansestadt Hamburg sind zwei ,Flachen® vermerkt. Am
Spitzbergenweg Nr. 32c (Flurstiick 4342) befindet sich eine chemische Reinigung mit der Num-
mer 7644-105/00. An dem Standort wurden in der Vergangenheit Schadstoffe festgestellt, die
gemal der Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetztes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI.
| S. 502), zuletzt gedndert am 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465, 3504, 3505) in ausreichen-
dem MalRe entfernt wurden. Eine geringe Restbelastung (keine Gefahrdung nach dem
BBodSchG, ggf. Entsorgungsmehrkosten) ist im Boden verblieben.

Am Spitzbergenweg Nr. 30 (Flurstiick Nr. 4324) befand sich in der Vergangenheit eine Tankstelle
mit der Nummer 7644-114/00. Der Standort ist durch den bestehenden Lebensmittelmarkt Uber-
baut worden. Der ehemals bestehende Altlastenverdacht wird als erledigt eingestuft.
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3.2.3 Kampfmittelverdacht

Fur das Plangebiet besteht ein allgemeiner Bombenblindgangerverdacht. Bei Bauaktivitaten ist
sicherzustellen, dass die fir die Kampfmittelraumung zustandige Stelle verdachtige Bereiche zu-
vor pruft.

3.2.4 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der Baum-
schutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landes-
rechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2.5 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fir besonders
und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 15. September 2017
(BGBI. I S. 3434) zu beachten.

3.2.6 Durchfiihrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rahlstedt 130 wurde am 28.11.2017 ein Durchflih-
rungsvertrag geschlossen. Fir das Vorhabengebiet existiert ein Vorhaben- und Erschliefungs-
plan mit Stand vom XX.XX.2018, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Rahlstedt 130 ist.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel

Im Januar 2014 wurden von der Senatskommission fir Stadtentwicklung und Wohnungsbau Leit-
linien fur den Einzelhandel beschlossen. Ausgehend vom Hamburger Zentrenkonzept, das auf
die moglichst flachendeckende, verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung bei einer Kon-
zentration der Versorgungseinrichtungen abzielt, beinhalten die Leitlinien eine abschliefende und
verbindliche Konzeption, in der die Kriterien flir eine vertragliche Ansiedlung von Einzelhandel
benannt werden.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

3.3.2.1 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls geméfs § 3c UVPG

Die im Rahmen den Vorprifung des Einzelfalls angefertigte Expertise (vgl. Ziff. 4.1) kommt in der
Gesamtschau zu dem Ergebnis, dass die Umweltauswirkungen, die durch das Vorhaben zu er-
warten sind, lokal auf den Bereich des Vorhabengebiets in Verbindung mit den in der westlichen
und sldlichen Nachbarschaft befindlichen Wohnnutzungen begrenzt und weitgehend nicht erheb-
lich nachteilig sind. Im Bereich des Larms bestand zu Beginn des Verfahrens der Verdacht, dass
erhebliche Umweltauswirkungen ausgeldst werden kénnen.

3.3.2.2 Artenschutz

Im Juli 2016 wurde flr das Plangebiet eine faunistische Potenzialanalyse und artenschutzfachli-
che Prifung vorgenommen.
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3.3.2.3 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Im September 2017 wurde ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag erstellt, der in die Umweltpru-
fung integriert wurde.

3.3.2.4 Baumgutachten

Im Juni 2014 und Oktober 2015 wurde der im Plangebiet vorhandene Baumbestand erfasst und
bewertet. Im April 2016 wurde eine baumgutachterliche Expertise zum Baumbestand am nérdli-
chen und nordéstlichen Rand des Vorhabengebiets erstellt.

3.3.2.5 Bodengutachten

Im August 2016 wurde flur die Flachen des geplanten Neubauvorhabens eine orientierende Ge-
fahrdungsabschatzung in Hinblick auf mdgliche Schadstoffbelastungen im Untergrund durchge-
fuhrt.

3.3.2.6 Einzelhandelsgutachten

Im April 2016 wurde eine Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse erstellt, um die Tragfahigkeit
des geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetriebs, seine Vertraglichkeit mit vorhandenen be-
nachbarten Einzelhandelsstandorten sowie die Zielkonformitat mit den ,Leitlinien fir den Einzel-
handel — Ziele und Ansiedlungsgrundsatze der Freien und Hansestadt Hamburg 2014“ zu prifen.

3.3.2.7 Entwésserungskonzept

Fur das Vorhabengebiet wurde im Mai 2017 ein Entwasserungskonzept erarbeitet.

3.3.2.8 Schalltechnische Untersuchung

Fur die Ermittlung, ob und unter welchen Bedingungen die Errichtung von Wohnbebauung sowie
von Einzelhandel moglich ist, wurden im Januar 2017 die schalltechnischen Auswirkungen durch
Gerauscheinwirkungen von Verkehr sowie die zu erwartenden Emissionen des Vorhabens ermit-
telt und bewertet.

3.3.2.9 Verkehrstechnische Stellungnahme

Im Mai 2016 wurde eine verkehrstechnische Stellungnahme zur Bewertung der Abwickelbarkeit
der durch das Vorhaben erzeugten Mehrverkehre erstellt.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rahlstedt im Bezirk Wandsbek, nérdlich der Meiendorfer Strale.
Es umfasst das Nahversorgungszentrum am Spitzbergenweg, das im Zentrensystem des Fla-
chennutzungsplans mit ,Meiendorfer Weg“ bezeichnet wird, sowie das Grundstliick der Rogate-
Kirche an der Stralle Wildschwanbrook.

Das Nahversorgungszentrum ,Meiendorfer Weg"“ aus den 1970er und 1980er Jahren umfasst in-
nerhalb des Vorhabengebiets einen Lebensmittelvollsortimenter mit Backerei in der Vorkassen-
zone (ca. 800 m? Verkaufsflache), eine weitere Backerei, eine Apotheke, einen Imbiss, einen Fri-
seur, ein Zeitschriften- und Schreibwarengeschéaft, eine Schankwirtschaft und mehrere leerste-
hende Ladenlokale. AuRerhalb des Vorhabengebiets liegen auf dem Flurstiick 4306 ein Lebens-
mitteldiscounter (ca. 800 m? Verkaufsflache), eine Schankwirtschaft, ein Schlisseldienst und ein
leerstehendes Ladenlokal (ehem. Wettblro). Die Gebaude orientieren sich teils zum Spitzber-
genweg, teils zu einer Fuligangerpassage im Zentrum der Flache, teils zu vom Spitzbergenweg
ausgehenden StichstralRen. Das Nahversorgungszentrum entspricht in Bezug auf die stadtebau-
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liche Struktur und die Ausstattung insbesondere der VerkaufsflachengréfRen nicht den heutigen
Anforderungen. Das Nahversorgungszentrum wird von Leerstand gepragt, insbesondere seitdem
im Jahr 2012 ein Drogeriemarkt schloss und im Jahr 2013 ein Lebensmitteldiscounter in das be-
nachbarte Nahversorgungszentrum Meiendorfer Stralle umzog.

Auf dem Grundstlick der Rogate-Kirche befinden sich das Kirchengebaude mit Gemeinderaumen
und zugehoérigen Wohnnutzungen sowie eine Kindertagesstatte.

Das Plangebiet ist derzeit Gberwiegend eingeschossig bebaut. Nur die beiden nachtraglich errich-
teten Kopfbauten beiderseits der FuBgangerpassage weisen zwei Geschosse auf.

Das Plangebiet wird durch die Strallen Spitzbergenweg und Wildschwanbrook erschlossen. Eine
Schleifenstralle um die Flurstiicke 3342, 3173 und 5773 verbindet beide Stralken. Diese dient der
Erschlielung des Grundstiicks der Rogate-Kirche, fihrt zum Kundenparkplatz des Vollsortimen-
ters und wird derzeit von Linienbussen des HVV als Wendeschleife und Wartebereich (sog. Uber-
liegerplatz) genutzt. Vom Spitzbergenweg gehen zwei im Plangebiet liegende Stichstrallen aus,
welche als Zufahrten fir Stellplatzanlagen, durch den Anlieferverkehr, zur Ver- und Entsorgung
des Nahversorgungszentrums und zum Parken am Fahrbahnrand genutzt werden. Ein 6ffentli-
cher FuRweg erschlie3t die Ladenzeile und fiihrt in die 6stlich gelegene Parkanlage; er stellt das
sudwestliche Ende einer bedeutenden bis nach Volksdorf reichenden Fullwegverbindung dar.

In den Stichstralen und dem FulRweg zwischen den Ladenzeilen befinden sich Schmutz- und
Regenwassersiele. Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und den an das Ver-
teilnetz angeschlossenen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanla-
gen des Verteilernetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6ffentlichen Versorgung. Im
Bereich des Grundstiicks Spitzbergenweg Nr. 32-32f (Flurstiick 4342) befindet sich die Netzstati-
on 819 der Stromnetz Hamburg GmbH, die aus versorgungstechnischen Griinden auch zukunftig
bendtigt wird. Im Bereich des Grundstiicks Nr. 36¢ (Flurstlick 4306) liegt eine Fernwarme-
Ubergabestation der RWE.

Am Wildschwanbrook befindet sich eine Bushaltestelle, die von der Metrobuslinie 24 und der Busli-
nie 275 bedient wird. Offentliche Parkstande befinden sich entlang des Spitzbergenwegs. Private
Stellplatze befinden sich vor dem Lebensmitteldiscounter, vor und hinter dem Lebensmittelvollsor-
timenter sowie innerhalb der Schleifenstral3e auf den Flurstlicken 3173 und 3342. Im Bestand sind
dem bestehenden Lebensmittelvollsortimenter ca. 50 private Stellplatze zugeordnet. Weitere 16
nicht fir Kunden gedachte private Stellplatze befinden sich im rlickwartigen Bereich des Marktes
und nérdlich der zuklnftig entfallenden Stichstra3e. An der Stichstra’e vom Wildschwanbrook be-
steht ein privater, nicht flr Einzelhandelskunden gedachter Parkplatz mit 17 Stellplatzen.

Das Plangebiet ist insgesamt stark versiegelt. An den Grundstiicksgrenzen bestehen Baum- und
Gebischbestande, die zum Teil hoch aufgewachsen sind. Die als Kundenparkplatz genutzten
Flurstlicke 3342 und 3173 sind von StralRenbild pragendem Baum- und Strauchbestand gefasst.
Entlang der Straen stehen in unregelmaligen Abstanden stralenbegleitende Einzelbdume. Das
im bestehenden Bebauungsplan Rahlistedt 9 als o6ffentlicher Parkplatz festgesetzte Flurstiick
5773 ist derzeit als Rasenflache angelegt. Auf dem norddstlichen Bereich des Grundstlicks der
Rogate-Kirche befindet sich sehr hoher und dichter Baumbestand, der das Stadtbild Gber das
Plangebiet hinaus pragt.

Die Umgebung des Plangebiets ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Die stadtebauliche
Struktur ist heterogen: Sitdwestlich des Spitzbergenwegs pragen freistehende Hauser, Gberwie-
gend Einfamilienhduser, in ein- bis zweigeschossiger Bauweise das Straltenbild. Im Norden des
Plangebiets bestimmen grolimalstabliche, bis zu flinfzehngeschossige Zeilenbauten der Sied-
lung am Finnmarkring das Stadtbild. Im Sldosten jenseits des Wildschwanbrook besteht eine
viergeschossige Altenwohnanlage. Nordwestlich angrenzend an das Grundstiick des im Plange-
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biet liegenden Lebensmitteldiscounters befindet sich eine weitere Kindertagesstatte. Ostlich des
Plangebiets schlief3t sich eine Parkanlage mit einem Kinderspielplatz an. Dieser richtet sich in
seiner Ausstattung auch an altere Kinder. An den Griinzug schlie®t im Osten die Grundschule
Wildschwanbrook an.

4 Umweltbericht

4.1 Vorbemerkungen

Fur den Bebauungsplan wird entsprechend § 2 a Absatz 1 BauGB ein Umweltbericht erstellt. Der
Umweltbericht dient der Bindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des gesamten
umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Untersuchungen.

Die Pflicht zur Umweltvertraglichkeits-Vorprifung fir das Vorhaben ergibt sich unmittelbar aus
den Vorschriften des Gesetzes uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG). Nach § 74 Abs.
1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar
2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt geandert am 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370, 3376) ist das
UVPG in der bis zum 16. Mai 2017 geltenden Fassung weiter anzuwenden, da das Verfahren
vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist. Nachfolgend wird daher immer auf das UVPG in der
bis zum 16. Mai 2017 geltenden Fassung Bezug genommen.

Nach Nr. 18.6 i.V.m. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ist hier eine allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls durchzuflihren. Es handelt sich um den Bau eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebs im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom
21. November 2017 (BGBL. | S. 3787) (Nr. 18.6), flr den in sonstigen Gebieten ein Bebauungs-
plan aufgestellt wird (Nr. 18.8).

Der entscheidende Prifwert fir dieses Vorhaben ist nach Anlage 1 zum UVPG Nr. 18.6.1 wie
folgt definiert: ein groflflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer zulassigen Geschossflache von
5.000 m? oder mehr.

Mit dem vorliegenden Vorhaben wird flir den Einzelhandel eine Bruttogeschossflache (BGF) von
insgesamt etwa 5.500 m? neu realisiert werden. Hinzu kommt die bestehende Bruttogeschossfla-
che des vorhandenen Lebensmittelmarkts (Discounter) mit etwa 1.040 m? (inkl. Nebenflachen).

In der Gesamtbetrachtung steht dem Einzelhandel somit eine BGF von etwa 6.540 m? zur Verfu-
gung. Fur das Vorhaben wird abweichend von den Kriterien in 18.6.1 der Anlage 1 zum UVPG
nicht in einem bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des BauGB ein Bebauungsplan auf-
gestellt. Es trifft Nr. 18.8 zu, wonach der Bebauungsplan in sonstigen Gebieten aufgestellt wird.

Die Prifkriterien fur die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls sind gem. § 3¢ UVPG in Anlage 2
zum UVPG aufgefiihrt und insgesamt abzuarbeiten.

Die hierfir angefertigte Expertise kommt in der Gesamtschau zu dem Ergebnis, dass die Um-
weltauswirkungen, die durch das Vorhaben zu erwarten sind, lokal auf den Bereich des Vorha-
bengebiets in Verbindung mit den in der westlichen und stidlichen Nachbarschaft befindlichen
Wohnnutzungen begrenzt und weitgehend nicht erheblich nachteilig sind. Im Bereich des Larms
bestand zu Beginn des Verfahrens die Mutmaliung, dass erhebliche Umweltauswirkungen aus-
geldst werden kdnnen, sodass von einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung ausgegangen wurde. Das Bebauungsplanverfahren wurde daher als Regelverfahren ein-
schlieBlich Umweltprifung und Umweltbericht durchgefiihrt.
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4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das heute Uberwiegend eingeschossige Nahversorgungszentrum am Spitzbergenweg soll durch
mehrgeschossige Neubauten ersetzt werden. In Anspruch genommen wird neben den derzeit
bebauten Grundstliicken auch die an der Ecke Spitzbergenweg/ Wildschwanbrook gelegene
Parkplatz- und Griinflache. Der im Nahversorgungszentrum derzeit vorhandene Lebensmittel-
markt soll auf eine Verkaufsflache von 2.400 m? vergroRert werden. Kleinere Laden, Gewerbe-
und Dienstleistungsangebote, die im Bestand z.T. bereits vorhanden sind, sollen das Angebot
erganzen. Das neue Zentrum soll durch den Bau von 130 Wohnungen in den Obergeschossen
erganzt werden. Das Plangebiet bietet sich aufgrund seiner zentralen Lage, der bestehende ver-
kehrlichen Anbindung und des im direkten Umfeld gelegenen Angebots an sozialer Infrastruktur
auch als Wohnstandort an. Durch den Bebauungsplan Rahlstedt 130 sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen, um das beschriebene Vorhaben zu erméglichen.

In das Plangebiet wurden der nordwestlich benachbarte Lebensmitteldiscounter und das &stlich
gelegene Grundstiick der Rogate-Kirche mit einer Kindertagesstatte aufgenommen, um dort die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine angemessene stadtebauliche Weiterentwicklung,
teilweise fur Wohnungsbau, zu schaffen; diese Flachen sind nicht Teil des Vorhabengebiets.

Vorhandene Stral3enverkehrsflachen werden teilweise in das Vorhaben miteinbezogen; im Randbe-
reich des Spitzbergenwegs werden Strallenverkehrsflachen erweitert. Die verkehrliche Anbindung
der den Wohnungen dienenden Stellplatze (Tiefgarage) erfolgt Gber die nordwestliche Stichstral3e.
Die verkehrliche Anbindung der Stellplatze fir die Einzelhandelskunden (Parkgarage) erfolgt tber ei-
ne Zufahrt vom Spitzbergenweg und einer Ausfahrt zur Stichstralle am Wildschwanbrook.

4.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben iiber den Standort sowie
Art und Umfang der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet umfasst eine rund 2,7 ha grol’e Flache zwischen Spitzbergenweg, Wildschwan-
brook und dem zwischen den Strallen Wildschwanbrook und Nordlandweg verlaufenden Griinzug.

Der Bebauungsplan setzt Vorhaben-, Misch- und Wohngebiete sowie Flache fir den Gemeinbe-
darf fest. Die zulassigen Nutzungen sind auf die funktionellen Bedirfnisse eines Nahversor-
gungszentrums zugeschnitten, entsprechend trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu maxima-
len VerkaufsflachengréRen und Einschrankungen der zulassigen Sortimente.

Die geplante Grundflachenzahl (GRZ) betragt fiir das allgemeine Wohngebiet und die Flache fir
den Gemeinbedarf 0,4, fir das Mischgebiet 0,7 und fiir das Vorhabengebiet 1,0. Das Mal} der
baulichen Nutzung wird weiterhin mit maximalen absoluten Gebaudehéhen festgesetzt, die eine
bis zu fiinfgeschossige Bebauung ermaoglichen.

Im Bebauungsplan werden der Spitzbergenweg und der Wildschwanbrook mit jeweils einer
Stichstralke als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Zuwegungen in den o6ffentlichen
Grinzug werden als Parkanlage festgesetzt. Ein auf dem Vorhabengebiet geplanter Platz wird
als Flache, die mit einem Gehrecht flir die Allgemeinheit zu belegen ist, festgesetzt.

Der Bebauungsplan trifft weiterhin Festsetzungen zu Larmschutzmaflnahmen, zur Dach- und
Fassadenbegriinung sowie zum Schutz des bestehenden Grundwasserspiegels.

4.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Mit der Planung werden bereits heute Gberwiegend baulich genutzte sowie versiegelte Flachen
Uberplant und es wird eine Nachverdichtung ermdéglicht. Die Planungen dienen der Innenentwick-
lung und entsprechen den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden schonend
umzugehen.
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Im derzeitigen Bestand sind rund 2.200 m? des rund 11.500 m? groRen Vorhabengebiets unver-
siegelt. Dabei handelt es sich um die Rasenflache im Sitidosten des Gebiets, um begriinte Rand-
bereiche entlang der Parkplatzanlage und der Gebaude sowie um Bauminseln. Das Vorhaben-
gebiet ist im derzeit geltenden Bebauungsplan Rahistedt 9 als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Ladengebiete”, Gewerbegebiet und StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Aufgrund des
Verzichts einer festgesetzten Grundflachenzahl und den Bestimmungen der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) 1962, die flir den bestehenden Bebauungsplan anzuwenden ist, ist in den Berei-
chen des Sonder- und Gewerbegebiets bereits eine Vollversiegelung auch aufierhalb der Bau-
grenzen zuldssig. Gleiches qilt flir die festgesetzte Stralenverkehrsflache. Planungsrechtlich wird
gegeniber dem derzeit geltenden Planrecht (Bebauungsplan Rahlstedt 9) eine vergleichbare
bzw. geringflgig reduzierte Versiegelung ermdglicht.

Mit der geplanten Neubebauung wird die Flache des Vorhabengebiets nahezu vollstandig be-
bzw. unterbaut. Gleichzeitig ist mit der Neubebauung innerhalb des Vorhabengebiets eine inten-
sive Dachbegriinung auf rund 1.900 m? Fliache und eine extensive Dachbegriinung auf rund
4.000 m? Dachflache (abziiglich der erforderlichen Flachen fiir technische Anlagen) vorgesehen.
Die Flachengrofie der begriinten Dachflachen Ubertrifft den Anteil der heute unversiegelten (pla-
nungsrechtlich aber versiegelbaren) Flachen im Vorhabengebiet.

Gleiches gilt fur die zuklnftig als Mischgebiete vorgesehen Flachen am Spitzbergenweg. Auch
hier lasst das geltende Planrecht des Bebauungsplans Rahlstedt 9 eine Vollversiegelung zu. Zu-
kinftig wird mit einer GRZ von 0,7 und Vorgaben zur Dachbegriinung ein héherer Anteil unver-
siegelter bzw. begriinter Flachen vorgegeben.

Im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf und des allgemeinen Wohngebiets ist im derzeit
geltenden Bebauungsplan eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Auch hier lasst die fir diesen Bebau-
ungsplan anzuwendende BauNVO 1962 eine dartber hinausgehende Versiegelung durch Ne-
benanlagen und Stellplatze zu. Die vorgesehene Festsetzung einer GRZ von 0,4 und die Vorga-
ben des § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) lassen im Vergleich dazu nur eine gerin-
gere Versiegelung zu.

Nordéstlich des zukilnftigen Mischgebiets wird ein Bereich als Parkanlage festgesetzt. Dieser
Teilbereich ist im derzeit geltenden Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzt und lasst da-
mit eine Vollversiegelung zu.

Insgesamt betrachtet lassen die vorgesehenen Festsetzungen geringere Versiegelungsmadglich-
keiten als das derzeit bestehende Planrecht zu.
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4.1.4 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und der Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden
(tabellarische Ubersicht)

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen
und Fachplanungen, die flir den Bebauungsplan von Bedeutung sind und wie diese im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens berticksichtigt wurden:

Schutzgut/ | Fachgesetz/ Ziele des Beriicksichtigung
Thema Fachplanung | Umweltschutzes
Luft/Klima Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und | Festsetzung Parkanlage
Immissions- Pflanzen, des Bodens, des Wassers, | Festsetzungen zu Dachbe-
schutzgesetz, der Atmosphére sowie der Kultur- griinung bzw. Begriinung der
inkl. und Sachguter vor schadlichen Um- | gockelzone
Verordnungen wglteinwirkungen (.Im.mis§ionen) SO- Festsetzung zur Fassadenbe-
wie Vorbeugung hinsichtlich des Ent- .
. griinung
stehens von Immissionen (Gefahren,
erhebliche Nachteile und Belastigun- | Begrenzung der Versiegelung
gen durch Luftverunreinigung, Ge- (GRZ), Baugrenzen auf der
rausche, Erschitterungen, Licht, Flache fir den Gemeinbedarf
Warme, Strahlen und ahnliche
Erscheinungen)
39. BImSchV, Luftqualitatsstandards und Uberpriifung der Auswirkungen
Verordnung Emissionshdéchstmengen
Uber
Luftqualitats-
standards und
Emissions-
hoéchstmengen
Hamburger
Leitfaden
Luftschadstoffe
in der Bauleit-
planung 2011
Hamburgisches | Nutzung erneuerbarer Energien Festsetzung Solaranlagen
Klimaschutz-
gesetz
(HmbKIiSchG)
Wasser Wasser- Sicherung der Gewasser als Festsetzungen zur Begriinung

haushaltsgesetz
(WHG)

Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fir Tiere und Pflan-
zen und deren Bewirtschaftung zum
Wohl der Allgemeinheit und zur Un-
terlassung vermeidbarer Beeintrach-
tigung ihrer 6kologischen Funktionen

von Dachern und der Sockel-
zone

Festsetzung zur Fassaden-
begriinung

Begrenzung der Versiegelung
(GR2)
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Schutzgut/ | Fachgesetz/ Ziele des Beriicksichtigung
Thema Fachplanung | Umweltschutzes
Boden Bundes- Ziele sind: Uberpriifung der Auswirkungen
Bodenschutz- der langfristige Schutz des Bodens Festsetzung der Parkanlage
gesetz hinsichtlich seiner Funktion im Na- Begrenzung der Versiegelung
(BBodSchG) turhaushalt, insbesondere als
(GR2)
Lebensgrundlage und Lebensraum Nachverdichtung und Innenent-
fur Menschen, Tiere und Pflanzen, wicklung
Bestandteil des Naturhaushalts mit Festsetzung Ausschluss von
seinen Wasser und Néahrstoffkreis- Drainagen
laufen,
Ausgleichsmedium fir stoffliche
Einwirkungen (Grundwasserschutz),
Archiv flr Natur- und Kulturgeschichte,
Standorte fir Rohstofflagerstatten, fir
land- und forstwirtschaftliche sowie
siedlungsbezogene und o&ffentliche
Nutzungen,
der Schutz des Bodens vor schadli-
chen Bodenveranderungen,
Vorsorgeregelungen gegen das Ent-
stehen schadlicher Bodenverande-
rungen sowie
die Foérderung der Sanierung schad-
licher Bodenveranderungen und Alt-
lasten.
Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang Begrenzung der Versiegelung
(BauGB) mit Grund und Boden durch Wieder- | qurch Festsetzung GRZ und
nutzbarmachung von Flachen, Nach- | Baygrenzen
verdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inan-
spruchnahme von Bdéden.
Bundesnatur- Schutz der Bodenfunktionen (§1 (3)) | Festsetzungen zu Begriinung
schutzgesetz von Dachern und der Sockel-
(BNatSchG) zone
Fassadenbegriinung
Landschaft / | Landschafts- Sicherung und Entwicklung der Erhalt von Bdumen in der Park-
Stadtbild programm landwirtschaftlichen Flachen und der | anlage
Hamburg typischen landwirtschaftlichen Fassadenbegriinung
Kulturlandschaftsbilder und wertvoller
) Festsetzung Ersatzpflanzungen
Einzelelemente
Tiere und Bundesnatur- Natur und Landschaft sind aufgrund Festsetzungen zu Begriinung
Pflanzen schutzgesetz ihres eigenen Wertes und als von Dachern und der Sockel-
einschlieR- (BNatSchG) Lebensgrundlage des Menschen zone, Festsetzung zur Fassa-
lich der bio- auch in Verantwortung kunftiger denbegrinung
logischen Generationen im besiedelten und Festsetzung der Parkanlage
Vielfalt und unbesiedelten Bereichen zu

Begrenzung des bebauten
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Schutzgut/
Thema

Fachgesetz/
Fachplanung

Ziele des
Umweltschutzes

Beriicksichtigung

der arten-
schutzrecht-
lichen
Belange

schitzen, zu pflegen, zu entwickeln
und soweit erforderlich wiederherzu-
stellen, dass:

+ die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts,

+ die Regenerationsfahigkeit und die
nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,

« die Tier- und Pflanzenwelt ein-
schlieflich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie

« die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert
sind.

Bereichs bzw. der Versiegelung
(GR2)

Festsetzung Ersatzpflanzungen

Artenschutz

Uberpriifung der Auswirkungen

Kultur- und
sonstige
Sachgiiter

Denkmalschutz-
gesetz (DSchG)

Wissenschaftliche Erforschung sowie
der Schutz und die Erhaltung der
Kulturdenkmaler (auch archaolo-
gischer Gegenstande)

Uberpriifung der Auswirkungen

Mensch
einschlief3-
lich der
mensch-
lichen
Gesundheit

Baugesetzbuch
(BauGB)

Berucksichtigung der Belange des
Umweltschutzes bei der Aufstellung/
Anderung der Bauleitpléne, insbe-
sondere die Vermeidung von Emissi-
onen (gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung).

Festsetzungen zur Begriinung
der Sockelzone

Festsetzung zur Fassaden-
begriinung

Begrenzung der Versiegelung
(GR2)

Bundes-
Immissions-
schutzgesetz,
inkl.
Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
der Atmosphare sowie der Kultur-
und Sachguter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (Immissionen) so-
wie Vorbeugung hinsichtlich des Ent-
stehens von Immissionen (Gefahren,
erhebliche Nachteile und Belastigun-
gen durch Luftverunreinigung, Ge-
rausche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und ahnliche Er-
scheinungen)

Sechzehnte
Verordnung zur
Durchfiihrung
des Bundes-
Immissions-
schutzgesetzes
(16. BImSchV)

Verkehrslarmschutz

Festsetzungen zum Larmschutz
vor Verkehrslarm
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4.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Die fur die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse liegen
vor. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten, es liegen
keine Kenntnisllicken vor. Flir den Umweltbericht wurde auf nachfolgende Untersuchungen und
Fachgutachten zuriickgegriffen:

* Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 3c UVPG (claussen-seggelke stadtpla-
ner, September 2014)

* Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen B-Plan Rahlstedt 130
(Dipl. Ing. D. Matzen, September 2017)

* Faunistische Potenzialanalyse und artenschutzfachliche Prifung Bebauungsplan
Rahlstedt 130 (Dipl. Biol. K. Lutz, Juli 2016)

* Baumgutachterliche Bestandsaufnahme (Gartenbau-Ing. U. Thomsen, Juni 2014)

e Baumgutachterliche Bestandsaufnahme (Gartenbau-Ing. U. Thomsen, Oktober 2015)

* Baumgutachterliche Kurzstellungnahme (Gartenbau-Ing. U. Thomsen, April 2016)

e Gutachten Orientierende Gefahrdungsabschatzung (Erdbaulabor Dr. F. Krause, 22. Au-
gust 2016).

¢ Schalltechnische Prognose (Masuch + Olbrisch, 30. Januar 2017)

* Verkehrstechnische Untersuchung (Masuch + Olbrisch, 04. Mai 2016)

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen je Schutzgut ein-
schlieRlich etwaiger Wechselwirkungen

Die Schutzglter werden nachfolgend einheitlich nach dem Gliederungsschema:

* Bestandsbeschreibung
* Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
* Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen

erlautert.
4.2.1 Schutzgut Luft

4.2.1.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlielich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Das im Bestand bereits grof3flachig versiegelte Plangebiet ist Teil eines zusammenhangenden Sied-
lungsgebiets und weist die hierfiir typischen lufthygienischen Verhaltnisse (Stadtklima) auf. Durch die
Gebaudemassen ergibt sich eine erhéhte Warmeabstrahlung mit erhéhten Oberflachen- und Luft-
temperaturen sowie Winddusenbildung. Trockene Luftverhéltnisse fiihren zu thermisch bedingten
Luftaufstieg und Luftverwirbelungen mit erhéhter Staub- und Partikelbelastung. Die im Plangebiet be-
findlichen Geholze tragen durch Funktionen wie verschattungsbedingte Reduzierung von Aufhei-
zungseffekten, Luftfilterung bezogen auf Staub und gasférmige Luftschadstoffe sowie Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit zur Verbesserung und Stabilisierung der Lufthygiene bei. Baumbestand ist innerhalb
der Stralien, der Sammelstellplatzanlage und auf Grundstiicksteilen der Kirche vorhanden.

4.2.1.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan verursacht keine Verschlechterungen der lufthygienischen Situation. Eine
teilweise Uberbauung der Rasenflache nérdlich der StraRe Wildschwanbrook ist aufgrund der
Flachenrelation von untergeordneter Bedeutung.

Die lufthygienische Produktivitat des Grinvolumens wird langfristig nicht beeintrachtigt. Die Bi-
lanz des Grinvolumens wird durch die vorgesehenen Neuanpflanzungen und Dachbegriinungen

auf den Neubauten restabilisiert.
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4.2.1.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Durch die Neuanpflanzung von Gehdlzen innerhalb der 6ffentlichen und privaten Fuligangerbe-
reiche und auf den begehbaren Dachflachen und durch Fassadenbegriinung wird der Verlust
vorhandenen Griinvolumens weitgehend ersetzt und Verschattungs- und Filterfunktionen werden
weitgehend wiederhergestellt. Aufheizungseffekte der heute nicht begriinten Dachflachen werden
zukunftig durch extensive und intensive Dachbegriinungen reduziert.

4.2.2 Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlielich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Das Klima wirkt als Umweltfaktor auf Menschen, Tiere und Pflanzen sowie auf die abiotischen
Naturgiter ein. Schutzgutbezogenes Ziel ist es, seine Ausgleichswirkungen durch den Schutz bi-
oklimatisch bedeutsamer Flachen zu sichern.

Im Rahmen der ,Stadtklimatischen Bestandsaufnahme und Bewertung flr das Landschaftspro-
gramm Hamburg“ werden in der Karte ,Planungshinweise Stadtklima® (12.2011) der Siedlungs-
raum und die Rasenflache erfasst. Der Siedlungsraum ist in die Kategorie Belastungsbereich
»,Manig bis hohe bioklimatische Belastung“ eingestuft. U.a. wird die Moéglichkeit der Verbesserung
im Bestand durch Dach- und Fassadenbegriinungen thematisiert. Die kleine Rasenflache ist als
»Ausgleichsraum mit mittlerer bis hoher klimadkologischer Bedeutung“ erfasst.

Das ortliche Klima wird durch die Klimafaktoren Landschaftsform, Landnutzungs- und Oberfla-
chenstrukturen sowie deren Auswirkungen auf die Klimaelemente (Wind, Temperaturen, u.a.)
bestimmt. Die Hauptwindrichtung wird mit Stidwest bis West, die mittlere Jahrestemperatur mit
8°C, der mittlere Jahresniederschlag mit 670 — 690 mm angegeben. Die lokalen Kleinklimaver-
haltnisse im Plangebiet und Umgebung sind urbaner Pragung. Die versiegelten Flachen im Plan-
gebiet tragen nicht zur Kaltluftentstehung bei. Die vorherrschend westliche Windrichtung pragt
die kleinrdumigen Windverhaltnisse. Die Verschattungssituation ist nicht von Bedeutung.

Der Baumbestand und die Rasenflache tragen zur Luftfilterung, Erhéhung der relativen Luftfeuch-
tigkeit, Verschattung und Durchliftung ausgleichend bei. Abstrahlungsintensive bauliche Anlagen
und versiegelte Flachen pragen den wesentlichen Teil des Gebiets.

4.2.2.2 Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Zunahme versiegelter, abstrahlungsintensiver Baumasse geht zeitgleich die Entwicklung
vegetationsgepragter Freiflachen auf den Dachern einher. Auf den ebenerdigen Platzen werden
Baume angepflanzt und an geeigneten Fassadenbereichen erfolgt eine Fassadenbegriinung. Es
sind daher keine nachhaltigen Beeintrachtigungen durch negative lokalklimatische Veranderun-
gen zu erwarten.

4.2.2.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Es werden Festsetzungen zum Erhalt und zur Entwicklung des Grinvolumens in Form von An-
pflanzgeboten fir Baume, flr die Begrinung von Dachflachen sowie von geeigneten Fassaden-
bereichen getroffen. Insbesondere die grofl¥flachige intensive und extensive Begriinung von
Dachflachen tragt zu einer Kleinklimastabilisierung bei.
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4.2.3 Schutzgut Wasser

4.2.3.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Der mittlere Flurabstand des gespannten oberflachennahen Grund- bzw. Stauwasserleiters liegt
bei rd. 3,50 — 7,00 m unter Gelandeoberkante (GOK) an und unterliegt aber auch niederschlags-
abhangigen Schwankungen. Es handelt sich um aufgestautes Sicker- bzw. Schichtenwasser in
den Grundmoranenablagerungen.

Nach Auswertung der vorliegenden Bohrprofile sind die anstehenden Béden aufgrund dicht unter
der Gelandeoberkante anliegender Geschiebemergel/ -lehmschichten fiir eine Versickerung nur
eingeschrankt geeignet.

Das Plangebiet wird von einer ost-west verlaufenden Wasserscheide geteilt. Das Regenwasser-
siel in der Stral’e Spitzbergenweg fiihrt Oberflachenwasser aus dem Plangebiet in den nord-
westlich auRBerhalb des Plangebiets gelegenen Deepenhornteich. Ab der sldlichen Stichstralle
mit Kehre entwassert das Areal Uber das Regensiel im Spitzbergenweg in das Regensiel in der
Meiendorfer Stral’e und von dort weiter Uber das Regensiel im Hofstlickenweg in den Stellmoorer
Quellfluss.

Wasserschutzgebiete gem. § 51 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585), zuletzt gedndert am 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) sind nicht betroffen.

4.2.3.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan lasst gegenlber der planungsrechtlich zulassigen Versiegelung keine dar-
Uber hinaus gehende Versiegelung zu.

Bezogen auf den derzeit vorhandenen Bestand wird sich durch die Bebauung der Flachen die Bi-
lanz auf die Regenwasserinfiltration zur Speisung des Grund-/ Stauwassers graduell reduzieren
und sich der Oberflachenabfluss erhéhen. Aufgrund der vorliegenden Bodenverhaltnisse und der
baulichen Dichte ist eine dezentrale Versickerung nicht méglich. Die begriinten Dachflachen tra-
gen aber zu einer Abflussverzdgerung und einer Vorreinigung zur Entlastung der Vorfluter bei.

Es erfolgt kein direkter Eingriff in Oberflachengewasser. Gleichwohl ist Uber die Regensiel-
Zuleitungen eine potentielle Zunahme und Verunreinigung insbesondere durch Ableitungen von
Verkehrsflachen méglich.

4.2.3.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Im Bebauungsplan festgesetzte Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen dirfen nicht versie-
gelt werden und gewahrleisten Uber offene Bodenstrukturen ein Minimum an dezentraler Versi-
ckerung von Oberflachenwasser.

Die Festsetzung der GRZ von 0,7 im Mischgebiet und 0,4 fir das allgemeine Wohngebiet sowie
die Flache flr den Gemeinbedarf stellen im Zusammenhang mit § 19 BauNVO sicher, dass min-
destens 20% bzw. 40% der Grundsticksflache unversiegelt bleibt. Mit der Festsetzung einer
GRZ von 0,4 fir das allgemeine Wohngebiet und die Flache flir den Gemeinbedarf wird der zu-
lassige Versiegelungsgrad gegentber dem bestehenden Planrecht (GRZ 0,5) reduziert.

Die begriinten Dachflachen tragen nachhaltig zur Niederschlagswasserriickhaltung bei. Durch die
Speicherfahigkeit des Vegetationssubstrats und den Rauhigkeitswert des Begriinungsaufbaus
wird der Oberflachenabfluss verzégert und damit die StolRbelastung der Regensiele und der Vor-
fluten entscharft.
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Zur Vermeidung von Grundwasser-/ Stauwasserbeeintrachtigungen werden Drainagen oder
sonstige technische MalRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung fiihren kénnen, als unzu-
lassig festgesetzt.

4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlielich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist seit langem durch das Nahversorgungszentrum be-
baut. Aktuell sind offene Rohbodenstrukturen auf einem Grinflachenstreifen entlang der Stralte
Wildschwanbrook sowie im Bereich der Aulienanlagen der Rogate-Kirche vorhanden. Im Bereich
der versiegelten Flachen ist der Unterbau durch Aufflillungsmaterialien verandert.

Die Flachennutzungen sind im Plangebiet im Bestand wie folgt verteilt:

* Einzelhandel/ Nahversorgung rd. 11.900 m?
» Rogate-Kirche (inkl. Kita und Freiflachen)  rd. 5.300 m?
» StraBenverkehrsflachen rd. 7.600 m?
* Freiflachen (Rasenflache, Parkanlage) rd. 2.300 m?

Die Gelandehohen liegen im Mittel im Stiden auf 44,30 m (. NHN und fallen nach Norden auf im
Mittel 42,00 m 4. NHN um rd. 2,00 m ab.

Geologie, Boden

Im Rahmen einer orientierenden Gefahrdungsabschatzung wurden im Sommer 2016 14 Ramm-
kernsondierungen bis maximal 8,0 m unter Gelandeoberkante niedergebracht. Unterhalb unter-
schiedlicher Oberflachenbefestigungen befinden sich in Tiefen von bis zu 1,90 m anthropogene
Auffillungen aus mineralischen Bdden (Sand, Schluff) mit wechselnden Anteilen an Bauschutt,
oOrtlich auch Schlacken oder Steine. Bis in Tiefen von 4,80 m unter GOK reichen schluffige Mittel-
und Feinsande. Die Sande sind erdfeucht und mitteldicht bis dicht gelagert. Unterhalb der Sande
stehen Geschiebelehm und Geschiebemergel bis zur maximalen Aufschlusstiefe von 8,0 m an.
Der Geschiebelehm ist steifplastisch bis halbfest und erdfeucht bis Uberwiegend wassergesattigt.

Bodenfunktion

Die Bodenfunktionen Versickerungsfahigkeit, Filter- und Pufferkapazitaten gegentiber Schadstof-
fen, Wasserspeichervermégen und Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, sind in dem Male der
grofdflachigen Versiegelung sowie der baulichen und nutzungsgepragten Bebauung weitgehend
gestort. Aufgrund der massiven anthropogenen Uberformung und Nutzung sind die Béden als na-
turfern anzusprechen. Die Versiegelung des Bodens mit Gebauden, Strallen und Stellplatzanla-
gen bezogen auf das gesamte Plangebiet belduft sich im Bestand auf ca. 20.000 m?. Dies ent-
spricht einem Anteil von ca. 70 - 80% der Gesamtflache.

Die wenigen vegetationsgepragten Freiflachen im Bereich der Rogate-Kirche, der Griinflache am
Wildschwanbrook sowie der Geholzflachen und Baumstandorte weisen, trotz teilweiser Wallauf-
héhung sldlich der Sammelstellplatzanlage, intakte Bodenfunktionen auf.

Altlasten

Im Altlastenkataster sind zwei Flachen geflihrt, die nach Prifung keine Planrelevanz besitzen. Flr
die Flache Nr. 76-105/00 am Spitzbergenweg 32c, eine ehemalige chemische Reinigung, ist die
Sanierung bereits erfolgt. Erdarbeiten in diesem Bereich sind weiterhin gutachterlich zu begleiten.
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Fur den Bereich des ehemaligen, sanierten Tankstellengrundstiicks mit der Nr. 7644-114/00 auf
den Flurstlicken 3173 und 4324 wird eine gutachterliche Begleitung empfohlen.

Die im Rahmen der ,orientierenden Gefahrdungsabschatzung“ zusammengestellten Boden-
mischproben wurden im Hinblick auf Schadstoffgehalte nach Maligabe der einschlagigen Regel-
und Tabellenwerke analysiert. Die Bewertung hinsichtlich des Wirkungspfads Boden — Mensch
ergeben keine Gefahrdung, die Prifwerte fur die empfindlichste Nutzung Kinderspielflachen wer-
den eingehalten. Die Bewertung der festgestellten Schadstoffe hinsichtlich des Gefahrdungs-
pfads Boden — Grundwasser ergibt die Einhaltung der jeweiligen Prifwerte der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft Wasser. Hinsichtlich der Verwertung/ Entsorgung von Bodenaushub halten,
mit Ausnahme einer Bodenmischprobe in der Kategorie Z2, alle anderen Mischproben die Zuord-
nungswerte Z0 und Z1 der LAGA-Richtlinie 2004 ein.

4.2.4.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bodenfunktion

Im Zuge der baulichen Entwicklung wird der Grad der Bodenversiegelungen nicht wesentlich er-
hoéht. Bereits heute sind ca. 70% - 80% des Plangebiets tatsachlich vollstandig Gberbaut und ver-
siegelt. Mit der vorliegenden Planung werden Teilbereiche des Plangebiets zukiinftig nahezu
komplett Uber- bzw. unterbaut. Nach Herrichtung der Intensiv- und Extensivdachbegriinungen
und entsprechenden BodenrevitalisierungsmaRnahmen mit Bodensubstrat werden hier die Bo-
denfunktionen teilweise wieder hergestellt. Es verbleiben in der Flachenbilanz keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden.

Mit dem Einbezug der heutigen Rasenflache (Flurstiick 5773) in das Vorhaben kann der nérdli-
che Abschnitt dieser Flache zum Teil GUberbaut werden, die Versiegelung nimmt entsprechend zu.
Nach geltendem Planrecht ist die Rasenflache als 6ffentliche Parkplatzflache (Stralienverkehrs-
flache) festgesetzt und konnte somit bereits vorher potentiell vollstandig versiegelt werden. Inso-
weit ist formal mit der aktuellen Uberplanung der Flache kein Eingriff in das Schutzgut Boden
verbunden. Nach geltendem Baurecht (Bebauungsplan Rahlstedt 9) ist eine weitergehende Be-
bauung der Flachen bereits zulassig. Eine Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung inklusive der Bilanzierung nach dem sog. Staatsratemodel ist somit nicht erforderlich.

4.2.4.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Altlasten

Nicht betroffen.

Bodenfunktion

Mit der Herrichtung begriinter Dachflachen, auf den héhergeschossigen Gebauden als Extensiv-
dachbegriinungen mit einem Flachenanteil von rd. 1.000 m? und in Kombination mit Photovoltaik-
anlagen auf einer Flache von rd. 3.000 m? sowie auf den begehbaren Dachflachen als Intensiv-
begriinungen mit einem Flachenanteil von ca. 1.900 m?, werden Bodenfunktionen teilweise wie-
der hergestellt.

Durch den Ausschluss von Nebenanlagen werden in der 6stlichen Randzone des Mischgebiets
offene Bodenstrukturen erhalten.

Die Festsetzung der Baugrenzen auf der Flache flr den Gemeinbedarf berlcksichtigt den zu er-
haltenden Baumbestand, in dessen Umfeld ebenso offene Bodenstrukturen erhalten werden.
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4.2.5 Schutzgut Landschaft-/ Stadtbild

4.2.5.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Entsprechend der aktuellen Nutzung stellt sich das Plangebiet bereits zum Zeitpunkt der
Planaufstellung als Nahversorgungszentrum mit heterogenen Nutzungsstrukturen dar und ist
entsprechend umfangreich baulich Gberformt. An schutzwtirdigen Landschafts- und Stadtbildele-
menten sind zu nennen: eine gebietspragende Baumreihe in der Fullgangerzone in Verlangerung
des Grinzugs Wildschwanbrook. Im Osten des Plangebiets sind, flankierend zur o6ffentlich an-
grenzenden Grinverbindung, zahlreiche besonders wertvolle Baume auch aullerhalb des Gel-
tungsbereichs kartiert. Auf den ndrdlichen und &stlichen Freiflachen des Kirchengrundstiicks hat
sich ein wertvoller Geholzbestand etabliert, der das Stadtbild tGber das Plangebiet hinaus pragt.

4.2.5.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Umsetzung der Planung wird sich der Charakter des Gebiets insbesondere durch die ho-
hergeschossige Bebauung und die nahezu geschlossene Bauweise am Spitzbergenweg wan-
deln. Die landschaftsarchitektonische Gestaltung des Strallenraums, die mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht belastete Flache und die begriinten Dachflachen sind Elemente des neuge-
stalteten Landschaftsbilds. Die landschaftsbelebende Wirkung des Baumbestands auf dem Ge-
lande der Rogate-Kirche wird durch die neue Bebauung zum Spitzbergenweg unterbunden.

4.2.5.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Der vorgenannte besonders wertvolle Baumbestand am d&stlichen Plangebietsrand bleibt erhal-
ten. Neue Baumpflanzungen erfolgen im Bereich des 6ffentlich zuganglichen Platzes.

Die differenziert festgesetzten Baugrenzen und Gebaudehéhen ergeben eine Abstaffelung der
Gebaudehbhe am Spitzbergenweg. Die hdhergeschossige Wohnbebauung tritt gegeniber der
StralRenverkehrsflache zurlick, so dass die Wirkung der Bebauung im Stralenraum gemildert
wird.

4.2.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt und der ar-
tenschutzrechtlichen Belange

4.2.6.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlielich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Die Erfassung der vegetationsgepragten Biotopstrukturen erfolgt anhand &rtlicher Erhebungen.
Fur das Plangebiet sind folgende Biotop-/ Nutzungstypen und Biotopbewertungen (Kategorien 1
—9, in der Wertigkeit aufsteigend) zu benennen:

* Gepflanzter Gehdlzbestand aus vorwiegend heimischen Arten (ZHN); Biotopwertigkeit 4
— 5, verarmt - entwicklungsfahig bis noch wertvoll - gut entwicklungsfahig.

e Scher- und Trittrasen (ZRT) im Ubergang zur Stadtwiese (ZRW); Biotopwertigkeit 2 — 3,
extrem verarmt bis stark verarmt — eingeschrankt entwicklungsfahig.

* Einzelbaume, Baumreihe, Biotopwertigkeit zwischen Wertstufe 5 - 7, von noch wertvoll -
gut entwicklungsfahig bis besonders wertvoll; alte Baume mit Stammdurchmessern von
mehr als 0,80 m werden in die Wertstufe 7, Baume kleiner 0,80 m Stammdurchmesser in
die Wertstufe 5 oder 6 eingestuft.
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Baume

Der von dem Bauvorhaben betroffene Baumbestand im Plangebiet und auf den 6stlich angren-
zenden Grinflachen wurde in den Jahren 2014 bis 2016 baumgutachterlich erfasst und bewertet.
Es sind im Plangebiet insgesamt 21 Einzelbdume als ,besonders erhaltenswirdige Baume* er-
fasst. Hiervon stehen 14 Baume im Ostlich angrenzenden Griinzug aul3erhalb des Plangebiets.
Die Baume ragen mit inren Baumkronen soweit in das Plangebiet hinein, dass eine Betroffenheit
durch das Bauvorhaben gegeben ist. Es handelt sich um die Baumarten Silber-Ahorn, Berg-
Ahorn und Ross-Kastanie. Auf dem Grundstlick der Rogate-Kirche sind 7 Baume in der Katego-
rie ,besonders erhaltenswirdige Baume*® erfasst. Es handelt sich um Rot-Buchen, zwei Esskas-
tanien und eine Stiel-Eiche.

Fur das Bauvorhaben im Vorhabengebiet missen zahlreiche Baume in den Stichstral’en, der
FuRgangerzone sowie auf den Stellplatzanlagen gefallt werden.

Geschiitzte Biotope, FFH und Schutzgebiete

In der Biotopkartierung Hamburg sind keine ,gesetzlich geschiitzten Biotope“ gemall § 30
BNatSchG bzw. nach § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzgeset-
zes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402) , zuletzt gedndert am 13. Mai
2014 (HmbGVBI. S. 167) im Plangebiet oder unmittelbar angrenzend festgestellt.

Schutzgebietsausweisungen nach § 23 — 28 BNatSchG in Verbindung mit § 10 HmbBNatSchAG
(Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, Naturdenkmal, Nationalpark, Naturpark, Biospha-
renreservat) sind nicht vorhanden. FFH-Schutzgebiete (Flora, Fauna Habitat) und EU-
Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Vorkommen von streng und besonders geschitzten Arten

Das Vorkommen besonders geschitzter und/ oder streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten
nach § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG ist im Plangebiet im Rahmen einer faunistischen Po-
tentialanalyse und artenschutzfachlichen Prifung im Jahr 2016 untersucht (Gutachten zur faunis-
tischen Potentialanalyse und artenschutzrechtlichen Prifung, Dipl. Biol. K. Lutz, 7.2016). Dabei
wurde in einer Relevanzprifung ermittelt, welche Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
welche Vogelarten vorkommen kénnen.

Fur die Gruppe der Fledermause kénnen streng geschiitzte Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie potentiell angenommen werden. Es kédnnen Quartierspotentiale in drei vorhandenen al-
ten Baumen (Rotbuche, Ahorn und Esskastanie) im Nordosten des Rogate-Kirchengelandes
(bzw. KITA-Gelandes) nicht ausgeschlossen werden. In zwei Einzelhandelsgebauden kénnen
Hohlraume im Dachilberstand als Fledermausquartiere in Frage kommen.

Bei den besonders und streng geschitzten europaischen Végeln besteht ein Potential fir 19 Ar-
ten. Es handelt es sich um weitgehend stérungstolerante, ubiquitdre Arten. Alle Arten kdnnen das
Untersuchungsgebiet aufgrund der geringen Grinflachen nur als Teilrevier nutzen.

Vorkommen streng geschutzter Arten aus dem Anhang IV der FHH-Richtlinie aus den Artengrup-
pen der Saugetiere, Amphibien, Reptilien, Fische und Rundmauler, Libellen, Kafer, Schmetterlin-
ge und Mollusken sind aufgrund mangelnder Habitatstrukturen nicht zu erwarten.

Der Pflanzenartenbestand korrespondiert mit den vorgefundenen Nutzungstypen. Aufgrund der
Uberwiegend intensiven Nutzung mit einhergehender Biotoptypenverarmung ist eine geringe Ar-
tendiversitat vorzufinden, es sind nur ubiquitére Arten verbreitet. Pflanzenarten des Anhangs IV
kdnnen hier nicht vorkommen.
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4.2.6.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem Verlust von Teilen des Geholzbestands gehen in Folge Lebensraume fir Insekten,
Kleinsauger und Voégel verloren. Diese kdnnen kurzfristig nicht ersetzt werden. Die betroffenen
Tierpopulationen missen auf die verbleibenden Gehdlzstrukturen ausweichen.

Potentielle Quartiersbdume fir Fledermause sollen nicht gefallt werden. Es sind Ersatzquartiere
in Form von Sommerquartier-Flachkasten an Gebauden sowie Sommerquartier-Flachkasten am
verbleibenden Baumbestand anzubringen.

Baume

Im Zuge der baulichen Entwicklungsmalinahmen ist besonders erhaltenswiirdiger Baumbestand
im Plangebiet im Verlauf der 6stlichen Baugrenzen des Ladenzentrums und des Mischgebiets
aber auch aufRerhalb angrenzend in der Griinanlage betroffen.

4.2.6.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Zum Schutz des alten Baumbestands auf dem Grundstiick der Rogate-Kirche und im 6stlich an-
grenzenden Grinzug aufRerhalb des Bebauungsplans werden die Baugrenzen im Kronentraufen-
bereich dieser Baume soweit zuriickgenommen, dass bei individueller Baumbewertung durch
mdgliche Kronenrlckschnitte ein Erhalt gewahrleistet werden kann.

Beim Bau der Tiefgarage dirfen Abgrabungen im Traufenrandbereich betroffener Baume nicht zu
Wurzelschadigungen flihren. Gegebenenfalls sind bauliche bzw. baumpflegerische Mallinahmen
zur Vermeidung oder Minderung von Eingriffen, z.B. in Form des Berliner Verbaus, durchzufiih-
ren. Im Einzelfall missen praventive Wurzelsuchgrabungen sowie in einem Fall ein Kronenrlck-
schnitt erfolgen.

Die strukturarmen Gehdlzbestande, die im Zuge der baulichen Entwicklung beseitigt werden,
kénnen in ihrer Lebensraumfunktion durch die Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern er-
setzt werden.

Im Mischgebiet wird durch Abstand der Baugrenzen im Osten und im Norden von den Grund-
stiicksgrenzen ein Konflikt mit dem besonders geschitzten Baumbestand vermieden.

Durch den Abstand der nérdlichen Baugrenze auf der Flache fir den Gemeinbedarf wird fir den
Fall einer Aufstockung der Gebaude die Konfliktsituation mit dem besonders erhaltenswirdigen
Baumbestand vermieden.

Als artenschutzfachliche KompensationsmalRnahme sind die Installation von klnstlichen Fleder-
mausquartieren und die Bereitstellung klnstlicher Nistgelegenheiten fir Végel aus der Gruppe
der Nischen- und Halbhdhlenbriter vorgesehen. So sind insgesamt 12 Fledermaushoéhlen und 18
Nisthdhlen an Gebauden oder am Baumbestand zu installieren. Die Begriinung der Dachflachen,
hier insbesondere die Extensivdachbegriinungen mit schitterer Vegetation, schaffen geeignete
Ersatzlebensraumstrukturen flr Stadtvogel wie Hausrotschwanz und Haussperling.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

4.2.7.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Es liegen im Plangebiet keine Kultur- oder sonstigen Sachguter vor, die von gesellschaftlicher,
architektonischer oder arch&ologischer Bedeutung sind.
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4.2.7.2 Prognose (ber die Entwicklung des Zustands bei Durchflihrung der Planung

Es erfolgt keine Uberplanung und daher auch kein Eingriff in bedeutende Kultur- oder sonstige
Sachguter.

4.2.7.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Weitere MaBnahmen sind nicht erforderlich.
4.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

4.2.8.1 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlielich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Das Plangebiet hat eine Bedeutung als Nahversorgungszentrum. Zwei FulRwegeverbindungen
fuhren durch das Plangebiet in einen Ostlich aul’erhalb des Plangebiets gelegenen Park, den
Wildschwanbrook-Griinzug, mit pragendem Baumbestand. Der Griinzug Ubernimmt eine wichtige
Schulwegfunktion. Innerhalb des Griinzugs befindet sich unmittelbar angrenzend an das Vorha-
bengebiet ein offentlicher Spielplatz, der sich aufgrund seiner Ausstattung (,Tarzanschwinger®)
auch an &ltere Kinder wendet.

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen des Stral’enverkehrs auf dem Spitzbergenweg vorbe-
lastet. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Ju-
ni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) werden im
angrenzenden Nahbereich des Spitzbergenwegs sowohl im Plangebiet als auch im Bereich der
gegeniber liegenden reinen Wohnbebauung Uberschritten. Die Grenzen der Gesundheitsgefahr-
dung von 60 dB(A) nachts und 70 dB(A) werden aber deutlich unterschritten. Weitere Vorbelas-
tungen ergeben sich aus den vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet. Auf dem
Grundstlck der Rogate-Kirche befindet sich Giber dem Eingang eine Glocke.

Erschitterungen sind nicht relevant.

4.2.8.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Bedeutung des Plangebiets als Nahversorgungszentrum wird durch die Planungen gestarkt.
Dartber hinaus wird das Gebiet des Nahversorgungszentrums zukinftig auch als Wohnstandort
genutzt. Mit den Planungen nimmt die Schutzbedirftigkeit des Plangebiets vor negativen Um-
weltauswirkungen zu, da neben Einzelhandels- und Gewerbenutzungen auch die Wohnnutzung
zu berlcksichtigen ist.

Der geplante Hochbau berlcksichtigt den Baumbestand in der benachbarten Parkanlage. Im
Winter kann es zu einer Zunahme der Verschattung des im Griinzug gelegenen Kinderspielplat-
zes kommen. Im Sommer sind aufgrund des vorhandenen Baumbestands um den Spielplatz
herum keine wesentlichen Auswirkungen durch die Planungen auf die Besonnungssituation des
Spielplatzes zu erwarten. Der vorhandene Spielplatz stellt flr die geplante Wohnbebauung keine
Larmbelastigung dar. Nach § 22 Abs. 1a Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der
Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt geandert am 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771,
2773) sind Gerauscheinwirkungen, die von Kindern auf Kinderspielplatzen hervorgerufen werden,
keine schadlichen Umwelteinwirkungen, sondern als sozialadaquat zu beurteilen.

Durch die Planungen wird die ndrdlich gelegene Zuwegung vom Spitzbergenweg in die Parkan-
lage aufgegriffen. Die stdlich gelegene Wegeverbindung von der Nebenfahrbahn des Wild-
schwanbrooks in die Parkanlage wird in schmalerer Form erhalten und zukiinftig als offentliche
Parkanlage festgesetzt.
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Mit den neuen Nutzungen sind eine Zunahme der Verkehrsbelastung und ein mdglicher Anstieg
der Larmimmissionen im Plangebiet und dessen Umgebung verbunden. Hinsichtlich der Gewer-
belarmemissionen kommen durch die geplanten Erweiterungen potenzielle Larmquellen durch
die Ein- und Ausfahrt in das Parkhaus und zusatzliche Anlieferbereiche hinzu. Auch die Tiefgara-
genaus- und -zufahrt der Wohnnutzung ist eine neue potenzielle Larmquelle.

Der Bebauungsplan ermdglicht flr das Kirchengrundstiick eine Verlagerung des Kirchturms an
die StralBe. Mit der rdumlichen Verlagerung des vorhandenen Glockenturms sind keine Auswir-
kungen auf die Umgebung zu erwarten. Glockengelaut stellt regelmafig keine schadlich oder er-
hebliche Belastigung dar, sondern ist eine zumutbare, sozialadaquate Einrichtung (vgl. u.a. Ent-
scheidung des OVG Sachsen-Anhalt, 19.05.2016- 2 L 33/14).

4.2.8.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Die Zuwegung in die Parkanlage wird zukinftig Gber den zentralen Platz des Nahversorgungs-
zentrums verlaufen. Diese wird im Bebauungsplan durch eine Festsetzung von Flachen, die mit
einem Gehrecht belastet sind, gesichert.

Um negative Auswirkungen der Parkhauszu- und -ausfahrt flr die angrenzenden Wohnnutzun-
gen zu minimieren, werden diese getrennt eingerichtet. Die Vorhabenplanung sieht die Zufahrt
am Spitzbergenweg und die Ausfahrt an der Stichstralte des Wildschwanbrooks vor.

Entlang des Spitzbergenwegs werden flr den Nachtzeitraum fiir die Neubebauung Larmschutz-
mafinahmen gegenlber den Verkehrslarmimmissionen festgesetzt. Diese gewahrleisten, dass
bei teilgedffnetem Fenster zur Nachtzeit ein Innenraumpegel von 30 dB(A) eingehalten werden
wird.

Die Anlieferzone des Lebensmittelmarkts wird im Rahmen der Vorhabenplanung eingehaust rea-
lisiert und mit einem Tor versehen, so dass sichergestellt wird, dass beim Entladeprozess keine
storenden Larmemissionen auftreten.

4.3 Beschreibung und Bewertung von Planungsalternativen

4.3.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten unter Beriicksichti-
gung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Planungsalternativen sind hinsichtlich der Erschlielung, der Lage des o6ffentlich zuganglichen
Platzes mit umgebenden Einzelhandelsnutzungen und der Lage und Erschlielung des Parkhau-
ses untersucht worden.

Hinsichtlich der verkehrlichen Erschliefung wurde eine mdgliche Verlangerung der Nebenfahr-
bahn des Wildschwanbrooks zu der nérdlich gelegenen Stichstral’e des Spitzbergenwegs ge-
pruft. Diese hatte die ErschlieBung eines Parkhauses im Nordosten des Plangebiets in unmittel-
barer Nachbarschaft zur Parkanlage ermoglicht. Diese Verlangerung der Nebenfahrbahn des
Wildschwanbrooks wurde verworfen, um einer Zerschneidung des Nahversorgungszentrums
durch StralRenverkehr zu vermeiden. Die Stral’e ware eine weitere Larmquelle im Plangebiet ge-
wesen, hatte die fulRlaufigen Verbindungen sowohl innerhalb des Nahversorgungszentrums als
auch zwischen dem Nahversorgungszentrum und Parkanlage gestért. Zudem hatte sie als mogli-
che Umfahrung des Kreuzungsbereichs Spitzbergenweg/ Wildschwanbrook zu Schleichverkeh-
ren fihren kdnnen. Die Nebenfahrbahn des Wildschwanbrooks soll daher zuklinftig nur noch als
Stichstralte mit ErschlieRungsfunktion fir die angrenzenden Grundstiicke dienen.

Fur das Parkhaus wurden neben der Lage in direkter Nachbarschaft zur Parkanlage auch Fla-
chen im Nordosten des Plangebiets und im Sldwesten geprift. Fir die Flache im Sldwesten
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sprach, dass sowohl der Spitzbergenweg als auch die SticherschlieBung des Wildschwanbrooks
als Erschlielung genutzt werden kénnen. Dadurch kann die ErschlieBung in Zu- und Ausfahrt an
zwei verschiedenen Seiten des Parkhauses organisiert werden, so dass eine bessere verkehrli-
che Organisation und eine Minderung von maéglichen Belastigungen umgebender Wohnnutzun-
gen durch Schall- und Lichtemissionen erreicht werden. Zudem ermdéglicht die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs im Stidosten des Gebiets eine zusammenhangende Organisation des Einzel-
handels im Nordwesten des Vorhabengebiets auch in der Nachbarschaft zu dem bestehenden
Lebensmittel-Discounter.

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

Die Ausrichtung und Anordnung der Wohngebaude wurde in verschiedenen Varianten gepruft.
Fur den endgiltigen Entwurf spricht, dass eine Hohenstaffelung der Gebaude am Spitzbergen-
weg vorgenommen wird. Die Bebauung ist in ihrer Héhenentwicklung vom Spitzbergenweg zur
Ostlich gelegenen Parkanlage treppenartig aufgebaut und schafft es so, zwischen der Einfamili-
enhausbebauung am Spitzbergenweg und der GrolRwohnsiedlung am Finnlandring stadtebaulich
zu vermitteln.

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

4.3.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Nullvariante)

Bei Nicht-Realisierung der beabsichtigten Planung wiirde das bestehende Planrecht weiterhin gelten,
welches eine Bebauung mit gewerblichen Nutzungen bzw. Einzelhandelsnutzungen sowie die Anla-
ge von Stellplatz- und Parkplatzanlagen zulasst. Es konnte keine Wohnnutzung realisiert werden, so
dass ein Nebeneinander von Wohn- und Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen bliebe, die eine
nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne der Stadt der kurzen Wege beglinstigen kann. Ein Ausbau
der Einzelhandelsnutzungen in Bezug auf die Verkaufsflache ware nur eingeschrankt mdéglich, so
dass keine wesentliche Verbesserung der Einzelhandels- und Angebotssituation zu erwarten ware.
Ein zeitgemaler und attraktiver Umbau des Nahversorgungszentrums wirde voraussichtlich ausblei-
ben und der sich abzeichnende Verfall und Leerstand von Laden wirde sich fortsetzen. Funktionale
Defizite des bestehenden Nahversorgungszentrums kdnnten nicht behoben werden. Ein Beitrag zur
Minderung des angespannten Wohnraumbedarfs in Hamburg wiirde unterbleiben.

4.4 Zusatzliche Angaben

4.41 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Bestandsbeschreibung zu den Schutzgitern Mensch (Wohnumfeldfunktionen, Freizeit und
Erholung) sowie Klima und Landschaftsbild basieren auf Annahmen und Riickschlissen aus dem
stadtebaulichen und landschaftlichen Bestand. Abwagungserhebliche Kenntnislliicken sind nicht
bekannt. Die verwendeten technischen Verfahren kénnen den Fachgutachten entnommen wer-

den, sofern sie nicht im Umweltbericht erwahnt sind.
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4.4.2 Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiberwa-
chung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bundesboden-
schutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Rege-
lungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge
der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Weitergehende Malkhahmen zum Monitoring sind
nicht vorgesehen.

4.4.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Das heute Uberwiegend eingeschossige Nahversorgungszentrum am Spitzbergenweg soll durch
mehrgeschossige Neubauten ersetzt und um Wohnnutzungen erganzt werden. Die benachbarten
Grundstlcke eines vorhandenen Lebensmittel-Discounters und der Rogate-Kirche werden aus
stadtebaulichen Griinden und zur Starkung der Nutzungsstruktur des Zentrums in das Plangebiet
einbezogen und deren Bebauung wird in diesem Zusammenhang neu geordnet. Damit umfasst
der Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 27.000 m?.

Der Bebauungsplan setzt Vorhaben-, Misch- und Wohngebiete sowie Flachen fir den Gemein-
bedarf fest. Die Bebauung wird durch planungsrechtliche Vorgaben zur Uberbaubaren Flache,
zum zulassigen Versiegelungsgrad sowie durch Obergrenzen der Gebaudehdhen bestimmt. Wei-
terhin werden Festsetzungen zu Verkehrsflachen, Grinflachen, Gehrechten, Larmschutzmal3-
nahmen, Dach- und Fassadenbegriinungen sowie zum Schutz des Grundwassers getroffen.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Nachverdichtung bereits heute baulich vorgepragter und
groftenteils bereits versiegelter Flachen. Insgesamt betrachtet lassen die vorgesehenen Festset-
zungen jedoch geringere Versiegelungsmoglichkeiten als im derzeit bestehenden Planrecht zu.
Die Planungen entsprechen damit der Vorgabe, mit Grund und Boden schonend umzugehen.

Untersucht wurden mégliche Auswirkungen des Plans auf die Schutzgiter Luft, Klima, Wasser,
Boden, Tiere und Pflanzen, Landschafts- und Stadtbild, Kultur- und Sachglter sowie Mensch.
Zur Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen wurden Begriinungsmafinahmen festgelegt.

Das Lokalklima im Umfeld des Plangebiets wird sich nicht erheblich verandern. Durch die geplan-
ten Begrinungsmaflnahmen, hier insbesondere der Dachbegriinungen, aber auch der Fassa-
denbegriinungen, wird ein positiver Beitrag zur Entwicklung des Mikroklimas geleistet. Das
Schutzgut Luft wird durch die Planung nicht negativ verandert.

Erhebliche Eingriffe in die Schutzgiter Wasser, Boden und Tiere und Pflanzen sind mit der Fest-
legung von Minderungsmafnahmen innerhalb des Plangebiets (intensive und extensive Dachbe-
grinung, Fassadenbegriinung) nicht gegeben. Als artenschutzfachliche Kompensationsmal3-
nahme sind die Installation von kinstlichen Fledermausquartieren (12 Nisthéhlen) und die Bereit-
stellung klnstlicher Nistgelegenheiten fir Voégel aus der Gruppe der Nischen- und Halbhéhlen-
briter (18 Nisthdhlen) vorgesehen. Zur Vermeidung von Grundwasserabsenkungen, die sich
schadlich auf den Gehdlzbestand auswirken kdnnen, werden dauerhafte Absenkungen durch
Drainagen und sonstige technische Malinahmen untersagt. Bei Umsetzung der im Bebauungs-
plan festgesetzten MinderungsmalRnahmen wird sich die Situation der Schutzgiter Boden und
Pflanzen- und Tierwelt qualitativ nicht verschlechtern. Die geplanten BegriinungsmafRinahmen im
Plangebiet haben positive Wechselwirkungen auf die Schutzgiter Klima, Luft, Wasser, Boden
sowie Tiere und Pflanzen.

Das Schutzgut Mensch profitiert von einem attraktiven Ausbau des Nahversorgungszentrums
und der angestrebten Durchmischung mit Wohnnutzungen. Nachteilige Auswirkungen durch
Larmimmissionen des StralRenverkehrs zur Nachtzeit werden durch die Vorgabe von Schutz-
malnahmen vermieden.
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Das Plangebiet weist in Bezug auf die Schutzglter Landschafts- und Stadtbild sowie Kultur- und
sonstige Sachguter nur eine geringe Wertigkeit auf. Die Planung hat keine nennenswerten nega-
tiven Auswirkungen auf diese Schutzglter. Die Veranderungen des Landschaftsbilds werden
durch Baumanpflanzungen, Fassadenbegriinungen und die Aufwertung der begehbaren und be-
grinten Dachbereiche landschaftsgerecht positiv entwickelt.

Eine Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist nicht erforderlich, da die Vor-
belastung der Schutzglter Boden und Pflanzen- und Tierwelt keine erheblichen Eingriffe erwar-
ten lasst und da nach bisher geltendem Baurecht (Bebauungsplan Rahlstedt 9) eine weiterge-
hende Bebauung der Flachen bereits zulassig ist.

Im Umweltbericht werden Planungsalternativen hinsichtlich der Erschlieung, der Lage des 6f-
fentlich zuganglichen Platzes mit umgebenden Einzelhandelsnutzungen und der Lage und Er-
schlieBung des Parkhauses untersucht und dargelegt, welche Griinde fir das vorliegende Kon-
zept sprechen. Auch die Auswirkungen bei einem Verzicht auf die vorliegende Planung werden
aufgezeigt. Damit wirde insbesondere eine Attraktivitatssteigerung des Nahversorgungszent-
rums ausbleiben und kein Beitrag zum Wohnraumbedarf sowie eine nachhaltige gemischt ge-
nutzte Stadtentwicklung geleistet werden.

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiberwa-
chung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bundesboden-
schutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer Rege-
lungen.

Um unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisie-
rung auftreten kénnen, zu erkennen, soll eine Umweltiberwachung anhand der Vorgaben von
verschiedenen Fachgesetzen (z.B.. Wasserhaushaltsgesetz, Bundesbodenschutzgesetz, Bun-
desimmissionsschutzgesetz) erfolgen.

5 Planinhalt und Abwagung

Das Nahversorgungszentrum am Spitzbergenweg soll im Bereich des Vorhabengebiets vollstan-
dig durch Neubauten ersetzt und damit an zeitgemafRe Anforderungen angepasst werden. Die
geplante Neubebauung erstreckt sich neben den bisher bebauten Bereichen auch auf die derzeit
unbebauten Flurstlicke 3173, 3342 und 5773 (teilweise). Auch die Flachen der sldostlichen
Stichstralde, ein Teil der bisher als Fullweg dienenden Strallenverkehrsflache nordwestlich des
Kirchengrundstiicks sowie ein Teil der Schleifenstrale zwischen Spitzbergenweg und Wild-
schwanbrook sind Teil des Vorhabengebiets. Die vom Vorhaben betroffene Flache ist in der
Planzeichnung als Vorhabengebiet gekennzeichnet.

Ziel des Vorhabens ist eine funktionale Aufwertung des Nahversorgungszentrums (D-Zentrum).
Der im Nahversorgungszentrum derzeit vorhandene Lebensmittelmarkt soll auf eine Verkaufsfla-
che von 2.400 m? vergrolert werden, um damit eine Magnetfunktion fir das Nahversorgungs-
zentrum zu erflllen. Kleinere Laden, Gewerbe- und Dienstleistungsangebote, die im Bestand z.T.
bereits vorhanden sind, sollen das Angebot ergénzen. Durch ein zeitgemales, gut erreichbares
und vielfaltiges Lebensmittelangebot soll die Funktion des Nahversorgungszentrums langfristig
gesichert werden. Die geplante Verkaufsflache des Lebensmittelvollsortimenters (2.400 m?) geht
deutlich Uber die derzeit vorhandene Verkaufsflache von 800 m? hinaus: Die Erweiterung der
Verkaufsflache ist erforderlich, um damit auf sich &ndernde Marktanforderungen (u.a. gréfere
Sortimentstiefe, grol3zligigere Warenprasentation zur Erflllung der gestiegenen Erwartungen der
Kunden) reagieren zu kénnen. Die GréfRe der im Vorhabengebiet neu geplanten Verkaufsflachen
betragt ca. 3.400 m? (Vollsortimenter, Drogeriemarkt, mehrere Kleinflachen); die Vertraglichkeit
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des Zuwachses an Einzelhandelsflache gegeniber dem Bestand wurde in einem Einzelhandels-
gutachten nachgewiesen (vgl. Kapitel 5.1).

Grundsatzliches Ziel des stadtebaulichen Konzepts flir das Neubau-Vorhaben ist es, den Anfor-
derungen zeitgemalien Einzelhandels gerecht zu werden, dringend benétigten Wohnraum zu er-
richten, Wohn- und Aufenthaltsqualitaten zu schaffen und zwischen der groRmalstablichen Be-
bauung am Finnlandring und der Einfamilienhausbebauung am Spitzbergenweg stadtebaulich zu
vermitteln.

Zentrales Element der Neubebauung ist ein 6ffentlich zuganglicher Platz im Bereich der heutigen
Ladenzeilen, um den sich die Einzelhandels- und erganzenden Dienstleitungs- und Gewerbenut-
zungen gruppieren. Der Platz grenzt an den Spitzbergenweg und wird an drei Seiten von der ge-
planten Neubebauung begrenzt. Bestehende Fullwegeverbindungen zur nordwestlich bestehen-
den Stichstralle und in den norddstlich gelegenen Griinzug bleiben erhalten und binden den
Platz in den Freiraum ein.

Das Vorhaben gliedert sich auf der Erdgeschossebene in drei Baukérper:

Im Erdgeschoss des siddstlich und norddstlich an den Platz angrenzenden Baukdrpers sind ein
Lebensmittelvollsortimenter und ein Drogeriemarkt vorgesehen.

Nordwestlich des Platzes ist ein Zeilenbau geplant, in dessen Erdgeschoss kleinere Ladeneinhei-
ten flr erganzende Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen vorgesehen sind. In
seinem ersten Obergeschoss sollen ergénzende Flachen fir Arztpraxen und Biros untergebracht
werden.

Ein dritter Baukoérper ist im Bereich sldwestlich der bestehenden Schleifenstrale geplant. In
dessen Erdgeschoss und ersten Obergeschoss werden die Stellplatze fir die Kunden des Nah-
versorgungszentrums und ein Ladenlokal untergebracht.

Auf der Erdgeschossebene nehmen die beschriebenen drei Baukérper weite Teile der Grund-
sticksflache ein. Der in das Vorhaben einbezogene Teil der Schleifenstral’e wird zukinftig als
Feuerwehrzufahrt, Parkplatz und der Anlieferung dienen. Die Flache der ins Vorhaben einbezo-
genen Stichstralte wird bebaut.

Die beschriebenen Gebaudeteile bilden drei klar ablesbare Gebaudesockel aus, im weiteren Text
und in der Verordnung werden diese als ,Sockel“ bezeichnet. Der begehbare Bereich auf den
Sockeln wird als ,Sockelzone® bezeichnet. Oberhalb dieser Sockel ist in kleinmafRstablicheren
und zurtickgestaffelten Gebaudeteilen Wohnnutzung vorgesehen. Diese Gebaudeteile erhalten
damit den Charakter auf den Sockeln stehender ,Wohngebaude®; sie werden im weiteren Text
als ,Wohn-Baukoérper® bezeichnet. Die Wohn-Baukdrper werden Uber die Sockelzonen erschlos-
sen und gruppieren sich um insgesamt drei kleinere Innenhdfe, die begriint und z.T. als woh-
nungsbezogene Mietergarten und Spielplatzbereiche ausgeflihrt werden. Die Geschossigkeit der
Wohn-Baukdrper variiert oberhalb der Sockel zwischen zwei und drei Geschossen, so dass sich
ein aufgelockertes und abwechslungsreiches Bild ergibt. Entlang des Spitzbergenwegs wird die
wahrnehmbare Baumasse durch die Ausbildung der Sockel und die zurlickgestaffelte Anordnung
der Wohn-Baukoérper reduziert; die Neubauten reagieren somit auf die gegentberliegende ein-
bis zweigeschossige Bestandsbebauung.

In den Wohn-Baukdrpern oberhalb der Sockel sind insgesamt 130 Wohneinheiten geplant, von
denen 30% nach den Richtlinien der IFB Hamburg 6ffentlich geférdert werden sollen. Das Plan-
gebiet eignet sich aufgrund seiner Lage im Nahversorgungszentrum und durch die Nachbarschaft
zu sozialen Infrastruktureinrichtungen in besonderer Weise fiir den Wohnungsbau. Durch die In-
tegration der Wohnnutzungen in den Obergeschossen kann das Vorhaben neben der Erneue-
rung des Nahversorgungszentrums auch einen Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs in
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Hamburg und im Bezirk Wandsbek leisten. Durch die Schaffung von familiengerechten Wohnun-
gen kann dem Fortzug von Familien in das Umland begegnet werden. Durch die Nutzung bereits
bisher bebauter Grundstlicke werden im Sinne der Innentwicklung Natur und Landschaft ge-
schont und das Verkehrswachstum eingedammt. Das Projekt ist Teil des bezirklichen Woh-
nungsbauprogramms.

Der ruhende Verkehr der Wohnnutzungen ist in einer Tiefgarage vorgesehen, die Uber die vor-
handene StichstraRe vom Spitzbergenweg erschlossen wird. Uber diese Stichstralle kann auch
der geplante Drogeriemarkt flr Anlieferverkehre erreicht werden. Die Einfahrt zu den Einzelhan-
dels-Kundenstellplatzen soll weiter sldlich Gber den Spitzbergenweg erfolgen; die Ausfahrt ist
Uber die StichstraBe (ehem. Schleifenstralle) zum Wildschwanbrook hin vorgesehen. Diese
Stichstralie dient gleichzeitig der ErschlieBung des Grundstlicks der Rogate-Kirche und zur An-
lieferung des Lebensmittelvollsortimenters. Weitere ebenerdige, offentliche Parkstande sollen am
Spitzbergenweg und an der Stichstrale Wildschwanbrook angelegt werden.

Das aulRerhalb des Vorhabengebiets liegende Grundstlick (Flst. 4306), auf dem sich derzeit ein
Lebensmittel-Discounter, ein Schliisseldienst, eine Schankwirtschaft, ein leerstehendes Ladenlo-
kal und eine Spielhalle befinden, ist als sog. Arrondierungsflache in die Planung einbezogen. Fir
diesen Bereich soll die Mdglichkeit einer der Lage entsprechenden, zeitgemalen Weiterentwick-
lung eréffnet werden. Die Bebaubarkeit orientiert sich dabei nah an der stadtebaulichen Figur des
Vorhabengebiets, womit insgesamt ein stadtebaulicher Zusammenhalt erzielt werden soll.

Ebenfalls als sog. Arrondierungsflache einbezogen ist das Grundstick der Rogate-Kirche (Flst.
2633). Gemal den Planungen der Kirchengemeinde wird ermdéglicht, den bestehenden nord-
westlichen Gebaudekdrper durch einen Wohnungs-Neubau zu ersetzen. Des Weiteren wird die
Errichtung eines Kirchturms am Wildschwanbrook ermaéglicht.

Mit der baulichen Neuorganisation des Nahversorgungszentrums sind auch Veranderungen der
Verkehrsflachen verbunden: Teilweise sind Ricknahmen bestehender Verkehrsflachen zuguns-
ten des Vorhabens und der 6ffentlichen Parkanlage vorgesehen. In einigen Randbereichen ist ei-
ne Erweiterung von Stralkenverkehrsflachen vorgesehen.

5.1 Vorhabengebiet ,,Wohnen und Einzelhandel*

Mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m? handelt es sich bei der Erweiterung des beste-
henden Lebensmittelmarkts um ein raumbedeutsames Einzelhandelsvorhaben. GemaR der Ver-
mutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kdénnen Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO angenommen werden, so dass das Vorhaben nur in einem Kerngebiet oder einem
Sondergebiet zulassig ware. Gemal § 12 Abs. 3 BauGB ist der Plangeber im Rahmen eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans jedoch nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1
BauGB und an die Baunutzungsverordnung gebunden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
ermoglicht es, Festsetzungen detailliert auf das Vorhaben bezogen zu treffen. Auf dieser Grund-
lage wird fiir den Teil des dargestellten Neubauvorhabens ein Vorhabengebiet ,Wohnen und Ein-
zelhandel® festgesetzt; zulassige Nutzungen werden als ,Positivliste” textlich festgesetzt.

5.1.1 Vertraglichkeit der Einzelhandelsnutzung

Die von der Hamburger Senatskommission fiir Stadtentwicklung und Wohnen beschlossenen
.Leitlinien fur den Einzelhandel® geben Ansiedlungsregeln fir Einzelhandelsvorhaben vor. Die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten soll vor-
ranging in den Zentren verwirklicht werden (Zentralitatsgebot). Mit der Lage des Vorhabens im
Nahversorgungszentrum ,Meiendorfer Weg“ wird dieser Vorgabe entsprochen.

29



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rahlstedt 130

Weiterhin dirfen auch bei Ansiedlungen innerhalb der Zentren die Versorgungsfunktion anderer Zen-
tren und die wohnortnahe Nahversorgung in der Flache nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Be-
eintrachtigungsverbot). In dem Einzelhandels- und Vertraglichkeitsgutachten vom April 2016" wurde
eine entsprechende Wirkungsprognose durchgeflihrt, die untersucht, ob durch das geplante Vorha-
ben Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten sind, die zu einer Funktionsschwachung oder Ver-
6dung von Zentren bzw. einer Gefahrdung einer flachendeckenden Nahversorgung flhren kénnte.
Als Anhaltspunkt wird nach geltender Rechtsprechung angenommen, dass ab einer Umsatzumvertei-
lung von 10% mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszu-
schlie3en sind. Nach den Berechnungen des Gutachtens ist mit dem Vorhaben eine Umsatzumver-
teilungsquote von rund 7% innerhalb seines Einzugsbereichs verbunden. Am starksten betroffen ist
dabei das nahe gelegene Nahversorgungszentrum Meiendorfer Stral3e (zwischen 9 — 10% Umvertei-
lung). Die prognostizierte vergleichsweise hohe Umsatzumverteilungsquote flir dieses beruht laut
Gutachter allerdings darauf, dass aufgrund der optimalen verkehrlichen Anbindung des Nahversor-
gungszentrums Meiendorfer Stra3e und der derzeit unterdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstat-
tung im Nahversorgungszentrum Meiendorfer Weg (am Spitzbergenweg) im Nahversorgungszentrum
Meiendorfer Stralte deutlich Gberdurchschnittliche Umséatze erzielt werden. Insofern geht der Gutach-
ter von sehr stabilen, Uberdurchschnittlichen Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe an der Meien-
dorfer Stralle aus, so dass negative stadtebauliche Folgewirkungen im Sinne von Leerstanden und
einem Funktionsverlust als Nahversorgungszentrum nicht zu erwarten sind. Insgesamt kommt die
Vertraglichkeitsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass mit der Umsetzung des Vorhabens weder die
Versorgungsfunktionen der umliegenden Zentren noch die wohnortnahe Grundversorgung in sied-
lungsintegrierten Streulagen mehr als unwesentlich beeintrachtigt wird.

Gemal den ,Leitlinien fir den Einzelhandel” soll sich die Verkaufsflachenausstattung von Nah-
versorgungszentren an der Nachfrage im unmittelbaren Verflechtungsbereich orientieren. Zu der
Frage des angemessenen Ausstattungsgrads von Nahversorgungszentren gibt es weder auf ge-
samtstadtischer noch gesamtbezirklicher Ebene verbindliche Vorgaben. Ein gesamtbezirkliches
Nahversorgungskonzept wird derzeit erarbeitet. In dem im Rahmen des Bebauungsplan-
Verfahrens erstellten Einzelhandelsgutachten wird dargelegt, dass die angestrebte Verkaufsfla-
chengréBe von 2.400 m? fiir den Lebensmittelmarkt marktiiblich einzuschatzen ist. Dariiber hin-
aus ist innerhalb des Einzugsbereichs derzeit eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung zu erkennen. In den umliegenden D-Zentren liegen die VerkaufsflachengrofRen
der Bestandsbetriebe bei maximal 2.000 m?, sind damit aber gemaR Gutachter nur suboptimal
aufgestellt und werden den aktuellen Flachenanspriichen hinsichtlich des Komforts (Gangbreiten,
Regalhéhen) und dem Sortimentsangebot (Sortimentstiefe und -breite) nicht gerecht. Aus Sicht
des Gutachters wird die Verkaufsflichengréfe von 2.400 m? fiir einen Vollsortiment-Verbraucher-
markt und fir die Lage in einem D-Zentrum als angemessen bewertet. Gleichzeitig stellt diese
GroRenordnung aus Sicht des Gutachters fiir den Lebensmittelmarkt die Obergrenze dar. Der
geplante Drogeriemarkt liegt mit einer VerkaufsflachengréRe von rund 500 m? innerhalb der heu-
tigen GroéRenordnung fur Drogeriemarkte und kann fir ein D-Zentrum als noch angemessen ge-
wertet werden. Die weiteren Einzelhandelsflachen (Apotheke, Backerei, Zeitschriften etc.) haben
gemal Gutachten einen arrondierenden Charakter und sind der Hauptnutzung untergeordnet.

Weiterhin besteht gemal den Leitlinien das Ziel, eine Mischung von Betriebstypen (Lebensmittel-
Vollsortimenter/ Lebensmittel-Discounter) anzubieten, um ein ausgewogenes Nahversorgungsange-
bot zu erreichen. Dem wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan, der sowohl die planungsrechtliche

' Dr. Lademann und Partner: Der Spitzbergenweg in Hamburg-Rahlstedt als Standort fir ein

Einzelhandelsvorhaben, Hamburg, April 2016
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Sicherung und Entwicklung des bestehenden Discounters als auch des Vollsortimenters regelt,
nachgekommen.

Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben mit den Hamburger Leit-
linien fir den Einzelhandel im Einklang steht.

5.1.2 Festsetzungen der zulassigen Nutzungen

Das Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel® wird in finf Teilbereiche mit den Bezeichnun-
gen ,WE1“ bis ,WE5" unterteilt; die zuldssigen Nutzungen werden entsprechend des geplanten
Vorhabens (siehe auch Beschreibung Kap. 5) festgesetzt: Das Teilgebiet mit der Bezeichnung
SWE1“ umfasst den Bereich des Plangebiets, in dem der Lebensmittelmarkt und eine Backerei
vorgesehen ist, der mit ,WE2"“ bezeichnete Bereich umfasst die Flachen, auf denen der Droge-
riemarkt angesiedelt werden soll. Um die gutachterlich festgestellte Vertraglichkeit der Einzel-
handelsnutzung planungsrechtlich zu sichern, werden flir den Lebensmittelmarkt und den Droge-
riemarkt maximale VerkaufsflachengroRen festgesetzt. Weiterhin werden die Einzelhandelsnut-
zungen nur im Sockelgeschoss der Baugebiete zugelassen, da das Angebot des Nahversor-
gungszentrums gut erreichbar und von Kunden gut einsehbar gelegen sein soll. Fir die Einzel-
handelsnutzungen wird auch die Zulassigkeit der erforderlichen Lagerflachen und Nebenrdume
im Erdgeschoss geregelt. Im rickwartigen Bereich von ,WE 1 und ,WE 2“ ist flr die Unterbrin-
gung von Nebenrdumen (Personal, Blro, Technik etc.) teilweise ein Zwischengeschoss vorgese-
hen. Dieses umfasst deutlich weniger als 2/3 der Geschossflache des Erdgeschosses von ,WE
1“ und ,WE 2“. Uber dem Sockel werden gemaR der Ziele des Bebauungsplans Wohnungen zu-
gelassen. Dariber hinaus sind Uber dem Sockel Raume fiir freie Berufe zuldssig, um ein zeitge-
mafies Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten zu erméglichen:

»In den Teilgebieten ,WE1“ und ,WE2*“ des Vorhabengebietes ,Wohnen und Einzelhan-
del” sind im Sockel Einzelhandelsbetriebe und zugehérige Lagerflachen und Nebenanla-
gen zuléssig. In dem Teilgebiet ,WE 1 ist ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt mit hbchs-
tens 2.400 m? Verkaufsfliche und eine Béackerei zulédssig. In dem Teilgebiet ,WE 2 ist
ein Drogeriemarkt mit héchstens 500 m? Verkaufsflache zuléssig. In den Teilgebieten mit
der Bezeichnung ,WE 1“und ,WE 2“ sind in den Geschossen (ber dem Sockel Wohnun-
gen sowie Rdume fiir freie Berufe zulédssig.” (§ 2 Nr. 1 der Verordnung)

Um sicherzustellen, dass andere, insbesondere lUbergeordnete zentrale Versorgungsbereiche
durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt werden, erfolgt flir die Einzelhandelsnutzungen
im ,WE1“ und ,WE2"“ eine Beschrankung der Zulassigkeit auf ein nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment. Die festgesetzten Sortimente entsprechen dabei der Hamburger Sortimentsliste
vom Mai 2014. In die Festsetzung wird auch der im Plangebiet gelegene Teilbereich des Misch-
gebiets mit der Bezeichnung ,MI 1“ einbezogen (vgl. Abschnitt 5.2):

»In den Teilgebieten des Vorhabengebiets ,WE 1“ und ,WE 2* sowie dem Teilgebiet des
Mischgebiets mit der Bezeichnung ,MI 1“ sind nur solche Einzelhandelsbetriebe zuldssig,
die ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment aufweisen. Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind:

*  Nahrungs- und Genussmittel,

. Getrédnke,

*  Drogeriewaren,

Kosmetik, Parfliimerie,

»  pharmazeutische Artikel (Apotheke),

. Schnittblumen,
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«  Zeitungen, Zeitschriften.”
(§ 2 Nr. 2 der Verordnung)

Auch nahversorgungsrelevante Einzelhandelbetriebe weisen in ihren Sortimenten zentrenrele-
vante Sortimente z.B. in Form von so genannter Aktionsware auf. Damit eine negative Beein-
trachtigung anderer zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kann, wird die Ver-
kaufsflache im ,WE 1 und ,WE 2“ fir zentrenrelevante Randsortimente auf maximal 10% der
Gesamtverkaufsflache beschrankt. Die festgesetzten Sortimente entsprechen dabei der Hambur-
ger Sortimentsliste vom Mai 2014

»In den Teilgebieten des Vorhabengebiets ,WE 1“ und ,WE 2* sowie dem Teilgebiet des
Mischgebiets mit der Bezeichnung ,MI 1% sind zentrenrelevante Randsortimente auf
héchstens 10 vom Hundert der Verkaufsflache zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente
sind:

*  medizinische und orthopadische Geréte (Sanitdtswaren),

*  zoologischer Bedarf,

e Biicher,

*  Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf,

. Spielwaren,

e Kiinstler- und Bastelbedarf,

*  Bekleidung aller Art,

. Schuhe, Lederwaren,

Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,

. Optik- und Fotoartikel,

. Uhren und Schmuck,

*  Musikinstrumente und Musikalien,

*  Babyausstattung,

*  Hobby- und Freizeitbedarf,

*  Sport- und Campingbedarf (ohne Campingmébel, Wohnwagen, Boote),
* Anglerbedarf, Waffen und Jagdbedarf,

. Telekommunikationsartikel, Computer inkl. Zubehdér und Software,

»  Elektrokleingeréte und Unterhaltungselektronik,

* Leuchten und Lampen,

+  Elektrogro3geréte (weille Ware),

*  Haushaltswaren, Hausrat,

*  Raumausstattung, Einrichtungszubehér (auch Kiiche und Bad),

. Glas, Porzellan, Keramik,

*  Kunstgewerbe, Briefmarken, Miinzen,

*  Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren (ohne Matratzen)

*  Fahrrader inkl. Zubehor*

(§ 2 Nr. 3 der Verordnung)

Der nordwestlich des offentlich zuganglichen Platzes vorgesehene Baukdrper befindet sich im
Teilgebiet mit der Bezeichnung ,WE3“. Hier ist im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss eine
Nutzung durch Laden, Gastronomiebetriebe, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, Arztpra-
xen und Biros vorgesehen. Auch die Unterbringung von kirchlichen, kulturellen, sozialen, ge-
sundheitlichen und sportlichen Angeboten (z.B. als Treffpunkt flir Senioren) oder von Raumen fir
freie Berufe ware flr die Belebung des Nahversorgungszentrums denkbar. Die Bandbreite der
mdglichen Nutzungen wird bewusst weiter gefasst als die derzeit vom Vorhabentrager vorgese-
henen Nutzungen (Backerei, Imbiss, Apotheke, Friseur, Lotto-Toto im Erdgeschoss und Praxen/
Blros im 1. Obergeschoss).
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Mit dem Bebauungsplan soll gewahrleistet werden, dass im Nahversorgungszentrum dauerhaft
ein zeitgemalies Angebot bereitgestellt und Leerstand vermieden werden kann, auch bei einer
Veranderung der Marktlage bzw. der Nachfrage. Die Zulassigkeit von Laden wird auf das Erdge-
schoss begrenzt. Der Vorhabentrager verpflichtet sich in dem den Bebauungsplan begleitenden
Durchfihrungsvertrag, das Vorhaben gemafl Vorhaben- und Erschlielungsplan zu realisieren.
Dadurch wird gewahrleistet, dass der Baukérper im ,WE3“ im Erdgeschoss nur kleinteilige La-
deneinheiten beherbergen kann, von denen auch bei einem Angebot von zentrenrelevanten Sor-
timenten keine negativen Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten
sind. Auf eine Beschrankung der zuldssigen Sortimente wird fir diesen Teilbereich daher verzich-
tet. Analog zu den Teilbereichen ,WE 1“ und ,WE 2“ sind ab dem 2. Obergeschoss (Geschosse
Uber dem Sockel) Wohnungen und Raume fur freie Berufe zulassig:

»,In dem Teilgebiet ,WE 3“ sind im Erdgeschoss des Sockels Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe je-
weils einschliellich der zugehérigen Lagerflichen und Nebenanlagen zuldssig. Im
ersten Obergeschoss des Sockels sind nicht stérende Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, Arztpraxen, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Anlagen fiir Verwaltungen sowie Rdume fiir freie Berufe je-
weils einschliellich der zugehérigen Lagerflachen und Nebenanlagen zuléssig. In
den Geschossen (iber dem Sockel sind Wohnungen sowie Rdume flir freie Berufe zu-
l&ssig.” (§ 2 Nr. 4 der Verordnung)

In den Teilgebieten mit der Bezeichnung ,WE4“ und ,WE5" ist die Unterbringung von Stellplatzen
fur die Kunden und Besucher des Nahversorgungszentrums und von Abstellrdumen fir Wohn-
nutzungen vorgesehen. Am Wildschwanbrook ist innerhalb des Vorhabens die Integration einer
WC-Anlage fiur Busfahrer des HVV geplant. Am Spitzbergenweg ist darliber hinaus im Erdge-
schoss die Unterbringung einer kleinteiligen Laden- bzw. Gewerbeflache vorgesehen, womit eine
lange fenster- und tlrenlose Fassade entlang des Spitzbergenwegs vermieden und der 6ffentli-
che Strallenraum belebt werden kann. Auch hier sind vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten denkbar
wie z.B. eine Gastronomie, ein Kiosk, ein Friseur etc. Daher wird fir diesen Teilbereich analog
zum Teilgebiet mit der Bezeichnung ,WE3" eine Bandbreite an moéglichen Nutzungen zugelas-
sen. Aufgrund der Kleinteiligkeit (ca. 200 m? Verkaufsflache) kénnen auch bei der Ansiedlung ei-
nes weiteren Ladens negative Auswirkungen auf umgebende zentrale Versorgungsbereiche aus-
geschlossen werden. Ab dem 2. Obergeschoss (Geschosse Uber dem Sockel) sind Wohnnut-
zungen vorgesehen. Auch hier werden Raume fir freie Berufe zugelassen:

»In den Teilgebieten ,WE 4 und ,WE 5” sind im Erdgeschoss des Sockels und im ers-
ten Obergeschoss des Sockels Stellplétze und zugehérige Nebeneinrichtungen, Sani-
tér- und Aufenthaltsrdume sowie den Wohnungen dienende Nebenrdume zuléssig. In
den Geschossen (iber dem Sockel sind Wohnungen sowie Rdume flir freie Berufe zu-
lassig. In dem Teilgebiet ,WE 5" sind im Erdgeschoss des Sockels und im ersten
Obergeschoss des Sockels dariiber hinaus auch Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften und nicht stérende Handwerksbetriebe zuléssig.” (§ 2 Nr. 5 der Verordnung)

5.1.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) und
einer maximal zulassigen Gebaudehdhe (GH) begrenzt.

Das Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel“ wird durch den grofl¥flachigen Einzelhandel mit
der erganzenden Parkgarage sowie dem o6ffentlich zuganglichen Platz gepragt. Die ober- und un-
terirdisch gelegenen Nutzungen einschliel3lich der Stellplatze, Anlieferung und Platzflachen fiihren
zu einer nahezu vollstandigen Versiegelung des Plangebiets. Zur Realisierung des Vorhabens wird
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daher eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Der hohe Grad an versiegelter Flache wird durch die Begri-
nung der Dachflachen bzw. Dacher der Sockel abgemildert (vgl. Abschnitt 5.11.2). Insbesondere
die begehbaren, begrinten Dachflachen der Sockel sowie die direkt benachbarte offentliche
Parkanlage und die geplante, baumbestandene &ffentliche Flache am Wildschwanbrook gewahr-
leisten insgesamt eine hohe Wohn- und Freiraumqualitat.

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung von absoluten Héhenangaben tber Normal-
héhennull (4. NHN) geregelt. Damit wird gewahrleistet, dass die bis zu fiinfgeschossige Kubatur
der Gebaude gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan realisiert werden kann und die ge-
wlnschte Hoéhenstaffelung zwischen Spitzbergenweg und Finnmarkring erfolgt. Die Hohenfest-
setzungen berlcksichtigen die besonderen Anforderungen an die Raumhdhe der gewerblichen
Nutzungen sowie des erforderlichen Substrataufbaus der vorgesehenen Begriinung von Dachfla-
chen und Sockelzonen (vgl. Abschnitt 5.11.2). Zur Orientierung werden in der Planzeichnung
vorhandene Hohen im 6ffentlichen StraRenraum vermerkt.

Um die Unterbringung von technischen Anlagen auf den Dachflachen zu ermdglichen, kann eine
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehéhen um bis zu 2,5 m zugelassen werden. Hiermit
wird ein Ermessensspielraum der Genehmigungsbehdérde verankert, womit gestalterisch positive
Lésungen, wie z.B. Einhausungen der technischen Anlagen, beférdert werden sollen:

»,Im Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel”, im Mischgebiet, im allgemeinen
Wohngebiet und auf der Fléche fiir den Gemeinbedarf kénnen Uberschreitungen der
festgesetzten Gebdudehbhen durch Aufbauten fiir Nebenanlagen und Haustechnik
bis zu einem Mal3 von héchstens 2,56 m zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 13 der Verord-
nung)

Die festgesetzte Grundflachenzahl und Gebaudehdhen entsprechen dem zugrundliegenden Vor-
haben, das im Vorhaben- und Erschlielungsplan dargestellt ist. Insgesamt ergibt sich flr das
Baugebiet ,Wohnen und Einzelhandel eine rechnerische Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,1.
Damit wird eine GFZ erreicht, die héher als die gemal § 17 BauNVO vorgesehenen Werte fir
allgemeine Wohn- und Mischgebiete (1,2), aber unterhalb des Wertes von Kerngebieten (3,0)
liegt. Die bauliche Dichte wird angesichts des Ziels, grofl3¢flachigen Einzelhandel mit erganzenden
Laden und gewerblichen Nutzungen sowie verdichtetes Wohnen zu ermdglichen, als stadtebau-
lich vertretbar bewertet. Flr die Wohnnutzung werden durch die sich in einzelne Baukoérper auf-
I6sende Bebauung ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung sichergestellt. Allgemei-
ne Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die vollflachige Uberbauung werden durch die Be-
grinung der Dachflachen gemildert. Stadtebauliche Spannungen werden durch das mit dem
Vorhaben erreichte Mal} der baulichen Nutzung nicht ausgeldst.

Ziel des mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Konzepts ist
die Erneuerung und Starkung der Nahversorgungsfunktion und die Schaffung von in Hamburg
dringend bendtigtem Wohnraum. Durch die stadtebauliche Struktur des Vorhabens kann einer-
seits eine relevante Baumasse errichtet und andererseits durch die aufgeldste und zurlickgestaf-
felte stadtebauliche Struktur eine vergleichsweise kleinteilige Erscheinung der Bebauung in Rich-
tung des Spitzbergenwegs erzielt werden. Insgesamt ist das Vorhaben daher stadtebaulich an-
gemessen und auch fur die gegentiberliegende Nachbarschaft vertraglich.

5.1.4 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da diese durch eine baukdrperbezogene
Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflache eindeutig vorgegeben ist.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden baukérperbezogen mit Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt, so dass das Vorhaben dem Vorhaben- und Erschliefungsplan entsprechend reali-
siert werden muss.

Entlang des Spitzenbergenwegs werden sowohl fir das Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzel-
handel“ als auch flir die im Nahversorgungszentrum gelegenen Mischgebietsflachen (vgl. Ab-
schnitt 5.2) Baulinien festgesetzt. Auf Ebene der Erdgeschosse werden die Gebaude des Nah-
versorgungszentrums damit unmittelbar an die zuklnftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen angren-
zen. In den Obergeschossen vollziehen die festgesetzten Baulinien die Abstaffelung der Gebau-
de gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach. Die vorgesehene Rhythmik der Bebauung
und die zum Spitzbergenweg vorgesehene stadtebauliche Raumkante werden mit der Festset-
zung von Baulinien gesichert; die Bebauung kann somit nicht hinter den Baulinien zurtickbleiben.

Im rickwartigen Bereich und entlang des Wildschwanbrooks ist die Festsetzung von Baugrenzen
ausreichend.

An der Nordwest-Seite von Haus 4 ist eine der Feuerwehr zur Rettung dienende Treppe mit einer
Breite von 1.70 m erforderlich, die durch Baugrenzen als Teil des Hauptgebaude entsprechend
festgesetzt ist.

Innerhalb des Vorhabengebiets ist die Realisierung von Terrassen und Balkonen geplant. Auch
auRerhalb des Vorhabengebiets soll dies erméglicht werden. Hierfiir kann die Uberschreitung der
baukérperbezogenen Baugrenzen erforderlich werden. Es wird daher folgendes festgesetzt:

»,Im Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel”, im Mischgebiet und im allgemeinen
Wohngebiet ist eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Terrassen bis zu einer Tiefe von
4 m und fiir Balkone bis zu einer Tiefe von 1,2 m zuldssig.” (§ 2 Nr. 14 der Verordnung)

5.2 Mischgebiet

Ziel des Bebauungsplans ist neben der Erneuerung des Nahversorgungszentrums die Integration
von Wohnnutzungen. Damit soll ein Beitrag zur Belebung des Zentrums auch auf3erhalb der La-
denoéffnungszeiten geleistet werden Die im bisherigen Bebauungsplan Rahlstedt 9 als Gewerbe-
gebiet bzw. Sondergebiet Laden festgesetzten Flachen (nérdliche aulierhalb des Vorhabenge-
biets liegende Arrondierungsflache) werden darum als Mischgebiet festgesetzt. Sie werden ge-
maf § 12 Abs. 4 BauGB in das Plangebiet einbezogen.

Derzeit befinden sich in dem Bereich ein Lebensmittel-Discounter mit ca. 800 m? Verkaufsflache,
eine Spielhalle, eine Schankwirtschaft und ein Schllsseldienst sowie ein leerstehendes Ladenlo-
kal (gemal Bestandsaufnahme der Nutzungen im Juli 2016). Diese Nutzungen sind gemaf
§ 6 BauNVO im Mischgebiet zulassig.

Der bestehende Lebensmittel-Discounter soll auch im Falle einer Neustrukturierung des Grund-
stiicks planungsrechtlich ermdglicht werden. Gleichzeitig ist es stadtebauliches Ziel, dass im Fal-
le einer Neustrukturierung dieses Bereichs die Einzelhandelsnutzung aus dem derzeitigen rick-
wartigen Grundstlicksbereich an den Spitzbergenweg heranriickt und so eine Einheit mit den
weiteren Einzelhandelsnutzungen des Versorgungsgebiets ausbildet. Daher wird durch Festset-
zung geregelt, dass Einzelhandelsbetriebe zuklnftig nur in dem am Spitzbergenweg gelegenen
Teilbereich des Mischgebiets mit der Bezeichnung ,MI 1 zulassig sind. Die Einzelhandelsnut-
zung im Teilbereich ,MI 1“ soll erst zulassig sein, wenn die im Teilbereich ,MI 2“ bestehende Ein-
zelhandelsnutzung vollstandig aufgegeben ist. Diese Regelung ist erforderlich, um eine Erweite-
rung der Verkaufsflachen gegeniiber dem Bestand zu verhindern und insgesamt die Vertraglich-
keit der Einzelhandelsnutzung gemal der Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens (siehe Ab-
schnitt 5.1) zu wahren.
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Solange keine vollstandige Neustrukturierung des Discounter-Grundstiicks erfolgt, ist es planeri-
sches Ziel, den Lebensmittel-Discounter als Bestandteil des Nahversorgungszentrums zu erhalten
und betriebs- oder marktbedingte Anpassungsmaflnahmen zu ermdglichen. Daher wird fir diesen
Bereich eine so genannte Fremdkdérperfestsetzung gemaR § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen.

Diese Festsetzung ist erforderlich, da der Lebensmittel-Discounter aufgrund des im Teilbereich
.MI2“ festgesetzten Einzelhandelsausschusses nicht zulassig ware. Mit der so genannten
Fremdkorperfestsetzung wird bewirkt, dass Anderungen und Erneuerungen der betrieblichen An-
lagen der im ,MI2“ bestehenden Einzelhandelsnutzung ausnahmsweise zugelassen werden kon-
nen. Anderungen der betrieblichen Anlagen umfassen z.B. die Umwandlung von Verkaufsflachen
in einen Backshop oder die Erneuerung von technischen Anlagen. Damit wird dem Einzelhan-
delsbetrieb die Méglichkeit gegeben, Erneuerungen und Anderungen vorzunehmen, um wettbe-
werbsfahig zu bleiben.

»,In dem Teilgebiet ,MI 1“ sind Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss zuléssig.
Die Aufnahme einer Einzelhandelsnutzung im Teilgebiet ,MI 1 ist erst zulédssig, wenn
die im Teilgebiet ,MI2“ bestehende Einzelhandelsnutzung vollstédndig aufgegeben ist.
In dem Teilgebiet mit der Bezeichnung ,MI 2“ sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.
Anderungen und Erneuerungen der betrieblichen Anlagen der im ,MI2“ bestehenden
Einzelhandelsnutzung kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 6 der
Verordnung)

Die Ausnahme darf nur erteilt werden, wenn mit der geplanten Malinahme keine Vergréfierung
der Verkaufsflache verbunden ist. Die derzeit vorhandene Verkaufsflachengréflie von knapp
800 m? entspricht einem marktiiblichen Discounter zur Nahversorgung; sie stellt die Obergrenze
einer Einzelhandelsnutzung im Mischgebiet dar (widerlegbare Regelvermutung gem. § 11 BauN-
VO). Weiterhin muss die vorgesehene Malinahme mischgebietsvertraglich sein, z.B. die damit
verbundenen schalltechnischen Anforderungen erflillen. Entsprechende Veranderungen oder
Erweiterungen des bestehenden Einzelhandelsbetriebs kdnnen nur zugelassen werden, solange
im Teilbereich ,MI1“ noch keine Einzelhandelsnutzung vorhanden ist. Eine gleichzeitige Einzel-
handelsnutzung im Teilbereich ,MI1*“ und im Teilbereich ,MI 2“ ist also ausgeschlossen. Sobald
eine Einzelhandelsnutzung im ,MI1* aufgenommen wurde, greift die Fremdkorperfestsetzung
nicht mehr.

Um die gewlinschte Durchmischung aus gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen auch in-
nerhalb des Mischgebiets zu erzielen, werden Wohnnutzungen im Erdgeschoss ausgeschlossen.
Damit wird eine dem Vorhabengebiet entsprechende horizontale Gliederung mit gewerblichen
Nutzungen auf Erdgeschossebene und Wohnnutzungen in den Obergeschossen sichergestellt.

»,Im Mischgebiet sind Wohnungen im Erdgeschoss unzuldssig.” (§ 2 Nr. 7 der Verordnung)

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden, wird festgesetzt, dass allgemein zulassige
Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Mischgebiet unzulassig sind:

»,Im Mischgebiet sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe unzulédssig.” (§ 2 Nr. 8 der
Verordnung)

Tankstellen und Gartenbaubetriebe haben i.d.R. einen grofRen Platzbedarf und Tankstellen erzeu-
gen ein hohes Verkehrsaufkommen (z.T. auch in den Nachtstunden). Durch den Ausschluss der
genannten Nutzungen sollen mogliche Konflikte aufgrund der durch die Nutzung induzierten Ver-
kehre verhindert und eine kleinteilige Nutzungsstruktur innerhalb des Mischgebiets erreicht werden.

Die Lage des Plangebiets mit seiner guten Uberdértlichen Anbindung durch die Nahe zur Meien-
dorfer Stralle kann einen Ansiedlungsdruck von Vergnigungsstatten sowie von Bordellen und
bordellartigen Betrieben, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
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Charakter ausgerichtet ist, mit sich bringen. Ziel des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir ein attraktives Nahversorgungszentrum zu schaffen, das sich u.a.
durch einen kleinteiligen Geschéaftsbesatz mit einem vielfaltigen Nutzungsmix und Wohnnutzun-
gen auszeichnet. Eine Umwandlung von Ladengeschéaften in Vergniigungsstatten wie Spielhallen
und Wettblros/ Online-Wettblros kann das Image des Standorts nachhaltig schwachen und zu
einer Minderung der Akzeptanz und der Nachfrage des Gewerbe- und Einzelhandelsstandorts
fuhren (sog. trading-down-Effekt). Gleiches gilt flir Bordelle und sonstige Gewerbebetriebe, deren
Zweck auf die Erregung und/ oder Befriedigung sexueller Bedlrfnisse angelegt ist. Daher soll
solchen Ansiedlungen aus stadtebaulichen Griinden entgegengetreten werden.

Fur den Ausschluss der genannten Nutzungsarten sind weiterhin folgende Griinde anzufihren:

Die genannten Nutzungen sind regelmafig geeignet, Konflikte mit anderen Nutzungsarten und
damit stadtebauliche Spannungen zu erzeugen. Die genannten Betriebe zeichnen sich in der
Regel durch eine hohe Kundenfrequenz aus. Gleichzeitig weisen sie regelmaRig lange Offnungs-
zeiten bis in die Nachtzeit hinein auf. Von ihnen kdnnen daher stérende Larmimmissionen aus-
gehen, welche die Wohnruhe der vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen beeintrachtigen.

In der Regel weisen die genannten Betriebe eine Aullengestaltung auf, die einerseits durch ag-
gressive Werbeanlagen die Aufmerksamkeit potenzieller Kunden zu erzeugen sucht, anderer-
seits im Gegensatz zu Einzelhandel und anderen gewerblichen Nutzungen keine Einblicke in das
Gebaudeinnere gewahrt, sondern sich zum 6ffentlichen Raum hin abschottet. Daher sind die ge-
nannten Betriebe geeignet, negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu haben.

Die genannten Betriebe sind aufgrund ihrer Geschaftsmodelle, der erzielbaren hohen Flachen-
umsatze und Gewinnmargen regelmalig in der Lage, auch hohe Mieten zu zahlen. Dienstleis-
tungs-, Handwerks- und Einzelhandelsnutzungen kénnen diese Mieten haufig nicht leisten und
stehen deshalb in der Gefahr, vom Standort verdrangt zu werden. Die stadtebauliche Zielsetzung
einer qualitativ hochwertigen Nutzung fir breite Schichten der Bevoélkerung und der Entwicklung
eines lebendigen Quartiers mit ausgewogener Funktionsmischung ware durch die Ansiedlung der
in Rede stehenden Nutzungen gefahrdet.

Bei einer allgemeinen oder ausnahmsweisen Zulassigkeit dieser Nutzungen besteht fliir das
Mischgebiet somit die Gefahr einer Verdrangung vorhandener, stadtebaulich und funktional be-
deutsamer Betriebe; auch ein Hemmnis flr die Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben ware zu
beflrchten. Die gewiinschte stadtebauliche Funktion des Nahversorgungszentrums kdnnte hier-
durch gefahrdet werden.

Daher werden in den Teilen des Mischgebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind, Vergnigungsstatten und Bordelle bzw. bordellartige Betriebe als unzulassig festge-
setzt. In den Ubrigen Teilen des Mischgebiets werden Ausnahmen fir die genannten Einrichtun-
gen ausgeschlossen.

»,In den gewerblich gepragten Teilen des Mischgebiets sind Vergniigungsstétten, ins-
besondere Spielhallen, Wettbiros und &hnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Ab-
satz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI.
S. 505), gedndert am 20. Juli 2016 (HmbGVBI. S. 323) sowie Vorfiihr- und Geschéfts-
rdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, unzuléssig. In den (brigen Teilen der Mischgebiete werden Ausnah-
men fiir Vergnligungsstétten ausgeschlossen.“(§ 2 Nr. 9 der Verordnung)

Die Vergnlgungsstatte (Spielhalle) am Spitzbergenweg Nr. 36¢ geniel3t nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans Rahlstedt 130 Bestandsschutz. Erweiterungen des Betriebs oder ein Neubau
sind zuklnftig unzulassig. Eine Wertminderung des betroffenen Grundstiicks insgesamt steht den-
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noch nicht zu erwarten, da die durch den Betrieb der Vergnligungsstatte in Anspruch genomme-
nen Flachen nur einen geringen Teil der tatsachlichen bzw. der bauplanungsrechtlich zulassigen
Geschossflachen und einer hierdurch moéglichen Wertschépfung des Grundstiicks ausmachen.
Dies ergibt sich auch aus der Tatsache, dass im Mischgebiet mit zulassiger flinfgeschossiger
Bauweise erganzende oder alternative Nutzungen wie bspw. Geschafts- und Bilrogebaude,
Wohnnutzungen oder sonstige Gewerbebetriebe auch in Zukunft allgemein zulassig und umsetz-
bar sind, welche ihrerseits ahnlich rentierliche Mieteinnahmen prognostizieren lassen.

5.2.1 MaR der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Konzept fir die zuklnftige Bebaubarkeit des Mischgebiets orientiert sich nah
an der stadtebaulichen Figur des Vorhabengebiets, womit insgesamt ein stadtebaulicher Zu-
sammenhalt im Nahversorgungszentrum erzielt werden soll. Die Grundeigentimer des im Misch-
gebiet liegenden Grundstlicks haben einen entsprechenden Entwurf flr eine Neubebauung des
Grundstlcks vorgestellt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) und
durch eine maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) begrenzt.

Fur das Mischgebiet wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Diese wird flr den Standort im Nahver-
sorgungszentrum als angemessen und erforderlich betrachtet, um das Konzept des Nahversor-
gungszentrums mit erganzenden Wohnnutzungen umsetzen zu kénnen. Die Regelobergrenze fir
Mischgebiete gemal § 17 BauNVO wird damit Uberschritten. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen in Bezug auf die Aspekte Belichtung, Beson-
nung und Belilftung durch die vorgegebene Anordnung der Baukérper sowohl fir das Grundstiick
selbst als auch fiir die benachbarten Nutzungen gewahrleistet werden. Die festgesetzten Bau-
grenzen geben insbesondere oberhalb des Erdgeschosses in Form einer baukérperahnlichen
Festsetzung die Gebaudestellung vor; bauordnungsrechtlich vorgegebene Abstandsflachen wer-
den eingehalten. Auch durch die direkte Nachbarschaft zu einer 6ffentlichen Parkanlage ist die
Uberschreitung stadtebaulich vertretbar. Mit der Festsetzung zur Begriinung der Dachflachen
kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt gemindert werden. Gegentber dem derzeit gel-
tenden Planrecht mit einer moéglichen Vollversiegelung der Flachen bedeutet die Festsetzung ei-
ner GRZ von 0,7 keine zusatzliche zulassige Versiegelung, sodass nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt ausgeschlossen sind. Die geringe Uberschreitung der Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO wird daher als stadtebaulich vertretbar eingeschatzt. Stadtebauliche Spannungen sind
nicht zu erwarten.

Die Hohe der Gebaude wird durch die Festsetzung von absoluten Héhenangaben tber Normal-
héhennull (. NHN) geregelt. Sie ermdglichen einen Baukoérper, der im Bereich des Sockels und
im rickwartigen Bereich, je nach Nutzung, ein- oder zweigeschossig ausgeflhrt werden kann.
Am Spitzbergenweg kann in Abhangigkeit der Geschosshdhen ein abgestufter Baukdrper mit bis
zu funf Geschossen entwickelt werden.

Mit den Festsetzungen wird die gewlinschte bauliche Kubatur ermdglicht. Im Zusammenspiel mit
den festgesetzten Baugrenzen und Baulinien wird gewahrleistet, dass sich die Kubatur der Be-
bauung an den Stadtebau des Vorhabengebiets anlehnt und auch hier die gewlinschte stadte-
bauliche Vermittlung zwischen der Einfamilienhausbebauung am Spitzbergenweg und den Hoch-
hausern am Finnmarkring ibernommen wird.

Um die Unterbringung von technischen Anlagen auf den Dachflachen zu ermdglichen, dirfen
diese analog zum Vorhabengebiet die festgesetzte Gebaudehdhe um bis zu 2,5 m Uberschreiten
(vgl. Begriindung zu § 2 Nr. 13, Ziff. 5.1.3).
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Insgesamt ergibt sich fir das Mischgebiet eine rechnerische Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0.
Damit wird eine GFZ erreicht, die héher als die gemal § 17 BauNVO vorgesehenen Werte fir
Mischgebiete (1,2), aber unterhalb des Wertes von Kerngebieten (3,0) liegt. Die bauliche Dichte
wird angesichts des Ziels, Einzelhandel mit ergdnzenden Laden und gewerblichen Nutzungen
sowie verdichtetes Wohnen zu ermdglichen, als stadtebaulich vertraglich gewertet. Fir die
Wohnbebauung wird durch den sich in einzelne Baukdrper auflésenden Stadtebau eine ausrei-
chende Belichtung, Besonnung und Bellftung sichergestellt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt kénnen durch die
Begrinung der Dachflachen und die benachbarte Parkanlage gemildert werden. Stadtebauliche
Spannungen werden durch die im Mischgebiet mégliche Bebauung nicht ausgeldst.

5.2.2 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise kann verzichtet werden, da diese durch eine baukérperahn-
liche Festsetzung der tUberbaubaren Grundstlicksflache eindeutig vorgegeben ist.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden baukérperahnlich mit Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt. Die Festsetzungen werden baukérperahnlich getroffen, da sich die Bebauung inner-
halb der Mischgebietsflachen zukiinftig an die geplante Bebauung im Vorhabengebiet anlehnen
soll. Das Nahversorgungszentrum soll zuklnftig als stadtebauliche Einheit mit einer klaren
Raumkante am Spitzbergenweg wirken und die vorgesehenen Baukdrper sollen zwischen den
bestehenden Stadtraumen vermitteln.

Entlang des Spitzenbergenwegs werden entsprechend der Erlduterungen unter Ziff. 5.1.2 Bauli-
nien festgesetzt. Mit der Festsetzung einer Baugrenze waren die oben genannten Ziele nicht si-
cherzustellen, da die Bebauung hinter der gewlinschten Raumkante zurlickbleiben kénnte und
die Staffelung nicht nachvollzogen werden wirde. Die Einschrankungen fir den Bauherrn durch
diese Festsetzung werden als zumutbar gewertet. Im riickwartigen, der Parkanlage zugewandten
Bereich, wird ein heute bebauter Streifen von ca. 8 m zukiinftig nicht mehr bebaubar sein, um
dort die Entwicklung der in der Parkanlage stehenden GroRbdume zu beglnstigen. Insgesamt
ergeben sich fir den Bauherrn durch die geplanten Festsetzungen in Bezug auf die Art der Nut-
zung und das MaB der Nutzung wesentlich gréRere Spielrdume, als nach dem derzeit bestehen-
den Bebauungsplan Rahlstedt 9 zulassig waren.

Im rickwartigen Bereich ist die Festsetzung von Baugrenzen ausreichend, da hier keine raumbil-
denden Kanten ausgebildet werden mussen.

Um die Realisierung von Terrassen und Balkonen zu erméglichen, wird eine Uberschreitung der
Baugrenzen und Baulinien flr Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m und fiir Balkone bis zu einer
Tiefe von 1,2 m zugelassen (vgl. § 2 Nr. 14, Abschnitt 5.1.4).

Um ausreichende Flachen fir die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze fir die gewerbli-
chen Nutzungen zu gewahrleisten, sind Stellplatze und Tiefgaragen auch auf3erhalb der Uber-
baubaren Flachen zulassig (vgl. § 2 Nr. 16, Abschnitt 5.5.3)

5.3 Allgemeines Wohngebiet

Das Grundstlick der Rogate-Kirche (FIst. 2633) wird gemal § 12 Abs. 4 BauGB in das Plange-
biet einbezogen. Die Rogate-Kirche plant zuklnftig nicht mehr das gesamte Grundstlck der Kir-
chengemeinde am Wildschwanbrook flir Gemeinbedarfszwecke zu nutzen. Stattdessen soll ein
Teilbereich des derzeit als Flache flir den Gemeinbedarf festgesetzten Grundstlicks als Wohn-
standort entwickelt werden.

Der Standort bietet sich aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Nahversorgungszentrum,
der umliegenden sozialen Infrastruktur und der Parkflache als Wohnstandort an und wird daher
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als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird
gesichert, dass Wohnen die Hauptnutzung bildet. Zugleich verbleibt aber auch Spielraum fir eine
Funktionsmischung, indem die Wohnnutzung z.B. durch kleinteilige handwerkliche, kulturel-
le oder soziale Nutzungen erganzt werden kann.

Die unmittelbare Nahe zu dem Nahversorgungszentrum kénnte dazu flihren, dass sich auf den
Flachen des allgemeinen Wohngebiets weitere Einzelhandelsanbieter niederlassen méchten. Um
das Nahversorgungszentrum in seiner Funktion nicht zu schwachen, werden fir das allgemeine
Wohngebiet die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Laden zur Versorgung des
Gebiets als unzulassig festgesetzt:

»,Im allgemeinen Wohngebiet sind der Versorgung des Gebiets dienende Laden unzu-
l&dssig.” (§ 2 Nr. 10 der Verordnung)

Weiterhin werden flr das allgemeine Wohngebiet die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 ausnahmswei-
se zulassigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe flir unzulassig erklart. Die mit diesen Nutzun-
gen verbundenen Platzbedarfe stehen im Widerspruch mit der vorgesehenen Entwicklung als
Wohnstandort. Das insbesondere mit Tankstellen verbundene Verkehrsaufkommen birgt dartiber
hinaus die Gefahr von Konflikten mit der vorgesehenen Wohnnutzung:

»,Im allgemeinen Wohngebiet werden Ausnahmen fir Tankstellen und Gartenbaube-
triebe ausgeschlossen.” (§ 2 Nr. 11 der Verordnung)

5.3.1 MaR der baulichen Nutzung

Fur das allgemeine Wohngebiet werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Diese Werte werden fir den Standort als ange-
messen gewertet und schépfen im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung, die auf die Innentwick-
lung und einen sparsamen Umgang mit dem Boden abzielt, die Obergrenze des § 17 BauNVO
fur allgemeine Wohngebiete aus.

Die maximale Gebaudehdhe wird mit 60 m Gber Normalhéhennull festgesetzt und ermdglicht eine
bis zu flinfgeschossige Bebauung. Damit werden die Gebaudehbéhen des benachbarten Vorha-
bengebiets fortgefiihrt.

5.3.2 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Aufgrund der vorhandenen Bebauung des Kirchengrundstiicks ist in Bezug auf die Bauweise so-
wohl eine unmittelbar anschlieRende Bebauung ohne Grenzabstand wie auch eine offene Be-
bauung unter Einhaltung der Abstandsflachen denkbar. Es ist nicht zu erwarten, dass von einer
der beiden Lésungsmadglichkeiten stadtebauliche Spannungen ausgelést werden. Auf die Fest-
setzung einer Bauweise wird flr das allgemeine Wohngebiet daher verzichtet.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich als zusammen-
hangende Flache auch Uber die Flache flir den Gemeinbedarf erstreckt. Die festgesetzten Bau-
grenzen berilcksichtigen den auf dem Grundstiick vorhandenen Baumbestand im Nordwesten
bzw. Norden. Zum Schutz bedeutender GroRbdume wird die Uberbaubare Grundsticksflache
dort gegenliber dem bisherigen Planrecht an dieser Stelle zurickgenommen. An der Stichstralle
Wildschwanbrook wird die Uberbaubare Flache gegenliber dem derzeit geltenden Planrecht
(Rahlstedt 9) erweitert. Im bisherigen Planrecht war ein Abstand von ca. 11 m zur Strale vorge-
sehen. Zuklnftig wird die Baugrenze mit einem Abstand von 5 m zur StralRenbegrenzungslinie
festgesetzt. Die festgesetzte Baugrenze erdffnet bei einer entsprechenden Bebauung im allge-
meinen Wohngebiet die Realisierung eines baulich gefassten Vorplatzes vor der Kirche.
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5.4 Flache fiir den Gemeinbedarf

Das Grundstiick der Rogate-Kirche (FIst. 2633) wird gemal § 12 Abs. 4 BauGB in das Plange-
biet einbezogen. Das Grundstiick der Rogate-Kirche wird mit Ausnahme des als allgemeines
Wohngebiet Uberplanten Bereichs (vgl. Abschnitt 5.3) entsprechend seiner heutigen Nutzung als
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirche und Kindertagesstatte festge-
setzt. Beglinstigte ist die evangelisch-lutherische Kirchengemeinde.

Der eingeschossige Kirchenbau ist heute im Stadtbild unauffallig. Uber dem Eingang zum Ge-
baude befindet sich an einem ca. 8 m hohen Metallgerist eine Glocke. Durch das Vorhaben wird
die Sichtbarkeit vom Spitzbergenweg aus zusatzlich eingeschrankt. Um die Wahrnehmbarkeit
des Kirchenbaus im Stadtbild zuklnftig zu verbessern, wird am Wildschwanbrook die Errichtung
eines vom Spitzbergenweg aus gut sichtbaren Kirchturms ermdéglicht.

Das liturgische Lauten von Kirchenglocken stellt regelmaRig keine schadlich oder erhebliche Be-
lastigung dar und ist auch in einer sakularisierten Gesellschaft eine zumutbare, sozialadaquate
Einrichtung. Soweit es sich im Wirkpegel der TA Larm als kurzfristige Gerauschspitze im Rahmen
der TA Larm und nach Zeit und Dauer im Rahmen des Herkdmmlichen bewegt, ist es von den
Nachbarn hinzunehmen (vgl. u.a. OVG Sachsen-Anhalt, 19.05.2016 — 2 L 33/14).

5.4.1 MaR der baulichen Nutzung

Fur die Flache fir den Gemeinbedarf wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die heute bebaute Fla-
che entspricht etwa einer GRZ von 0,32 in Bezug auf die zuklinftige Flache flir den Gemeinbe-
darf. Durch die festgesetzte GRZ kann die Uberbaubare Grundstiicksflache (von Baugrenzen
umgrenzte Flache) nicht vollstandig bebaut werden. Die damit ermdglichte bauliche Dichte wird
fur die Flache fir den Gemeinbedarf als ausreichend, stadtebaulich angemessen und fir das
Umfeld vertraglich gewertet.

Als weiteres Mal} der baulichen Nutzung werden maximal zulassige Gebaudehdhen festgesetzt.
Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 60 m entspricht den Héhenfestsetzungen des be-
nachbarten allgemeinen Wohngebiets und des Vorhabengebiets, sodass sich die mogliche Be-
bauung in die Umgebung einfigt. Damit wird auch der Kirchengemeinde die Méglichkeit gege-
ben, zuklnftig ein dem stadtebaulichen Umfeld entsprechendes Bauwerk zu errichten.

Die Hohe des Kirchturms wird auf 70 m ber Normalhdhennull festgesetzt. Damit kann dieser die
umgebende Bebauung Uberragen und die Wahrnehmbarkeit der Kirche im Stadtraum starken.
Gleichzeitig wird durch die Hohenbegrenzung gewahrleistet, dass keine negative Wirkung auf die
umgebende Wohnbebauung ausgehen kann.

5.4.2 Bauweise liberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, um Spielrdume bei einer Neuerrichtung der
Kirche zu gewahrleisten. Es ist sowohl eine geschlossene Bauweise mit unmittelbarem Anbau an
das benachbarte Wohngebiet wie auch ein Solitdrbau mit entsprechenden Grenzabstanden
denkbar, ohne dass hiervon Beeintrachtigungen fiir die Umgebung zu erwarten sind.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt, die sich als zusammen-
hangende Flache auch Uber das angrenzende allgemeine Wohngebiet erstreckt. Die Festsetzung
beriicksichtigt die derzeit vorhandene Bebauung, da das Bestandsgebdude der Rogate-Kirche
mit der Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets zukinftig grenzstandig steht. Die Festsetzung
bericksichtigt auch den Erhalt des wertvollen Baumbestands auf dem Grundstiick.

Im Nordosten wird die Baugrenze entlang der bestehenden Bebauung festgesetzt, so dass sich
die Uberbaubare Grundstlicksflache gegentiber dem bisherigen Bebauungsplan etwas reduziert.

41



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Rahlstedt 130

Damit soll eine weitere bauliche Entwicklung in Richtung der sich anschliellenden Parkanlage
ausgeschlossen werden, um negative Auswirkungen auf diese zu vermeiden.

Durch die Festsetzungen auf der Flache flr den Gemeinbedarf sowie dem allgemeinen Wohnge-
biet wird die Uberbaubare Grundstiicksflache gegeniiber dem bisher geltenden Bebauungsplan
reduziert. Bei den reduzierten Flachen handelt es sich allerdings um Flachen, die bereits heute
auf Grund des Baumbestands nicht bzw. nur unter erheblichen Einschrankungen bebaubar ge-
wesen waren. Zu berlcksichtigen ist, dass die gewahlten Festsetzungen eine Uber den Bestand
hinausgehende Bebauung des Baugrundstiicks ermdéglichen und durch die Zulassigkeit von bis
zu funf Geschossen (maximale Gebaudehdhe von 60 m tUber NHN, vgl. Ziff. 5.3.1 und 5.4.1) ins-
gesamt eine deutlich Uber dem Bestand liegende Baumasse ermdglicht wird.

Durch Festsetzung einer weiteren tGberbaubaren Flache am Wildschwanbrook wird ein insbeson-
dere vom Spitzbergenweg aus gut sichtbarer Kirchturm ermdglicht. Andere Bauvorhaben werden
dagegen auf dieser Flache ausgeschlossen:

»In der mit ,(k)* bezeichneten Fldche der Fldche fiir den Gemeinbedarf ist nur ein
Kirchturm zuléssig.“ (§ 2 Nr. 12 der Verordnung)

5.5 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt Gber den Wildschwanbrook und den Spitzbergenweg,
der in Richtung Sudwesten zur Hauptverkehrsstralte Meiendorfer Strafde fihrt.

Die vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen des Vorhabengebiets und des Mischgebiets werden
fuBlaufig Gber den Spitzbergenweg erschlossen. Zentrales Element innerhalb des Vorhabenge-
biets ist ein 6ffentlich zuganglicher, in privatem Eigentum befindlicher Platz, um den sich die Ein-
zelhandelsnutzungen gruppieren und Uber den sie fuBlaufig erschlossen werden. Die Er-
schlieBung des bestehenden Lebensmittel-Discounters, der zukilnftig im Mischgebiet liegen soll,
erfolgt weiterhin Uber die bestehende Stichstralte des Spitzbergenwegs. Die derzeit vorhandene
fuBlaufige Verbindung zwischen Discounter und der heutigen Ladenzeile bzw. dem zukiinftigen
Platz bleibt erhalten. Der Zugang zu den Wohnnutzungen innerhalb des Vorhabengebiets erfolgt
auf der Ebene der Sockelzone. Diese kann Uber Aufziige sowie zwei Treppenanlagen erreicht
werden.

Die im nordwestlichen Bereich des Vorhabengebiets vorgesehene Tiefgarage flr die geplanten
Wohnungen wird Gber den Stich des Spitzbergenwegs erschlossen. Das im sidostlichen Bereich
des Vorhabengebiets vorgesehene Parkhaus fir die Einzelhandelsnutzung soll eine Zufahrt vom
Spitzbergenweg und eine Ausfahrt zur Stichstralle des Wildschwanbrooks erhalten.

Die ErschlieBung des allgemeinen Wohngebiets und der Flache fir den Gemeinbedarf erfolgt
Uber den Wildschwanbrook und die zugehdrige Stichstralle.

5.5.1 Verkehrliche Auswirkungen

Die vorgesehenen Planungen flihren zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens. In einer ver-
kehrstechnischen Untersuchung wurden im Mai 2016 die verkehrlichen Auswirkungen prognosti-
ziert und die Leistungsfahigkeit der vorhandenen Strallen gepriift. Dabei wurde vom Gutachter
eine Zahl von ca. 125 Wohneinheiten berlcksichtigt. gemaR Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sind ca. 130 Wohneinheiten geplant. Diese geringe Abweichung ist im Verhaltnis vernachlassig-
bar und flr das Ergebnis des Gutachtens unerheblich.

Auf Basis vorhandener Daten und einer Verkehrszahlung wurde die aktuelle Verkehrsbelastung
erfasst. Derzeit fahren durchschnittlich rund 8.900 Kfz/ Tag auf dem Spitzbergenweg (nérdlich
des Wildschwanbrooks) und rund 3.200 Kfz/ Tag auf dem Wildschwanbrook. Durch das geplante
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Vorhaben im Bereich des Vorhabengebiets ergibt sich ein prognostiziertes Mehraufkommen von
durchschnittlich rund 1.580 Kfz/ Tag.

Das Gutachten weist nach, dass an allen untersuchten Knotenpunkten die Verkehre auch zukiinf-
tig leistungsgerecht abgewickelt werden kénnen. Eine Beeintrachtigung des Verkehrsflusses auf
dem Spitzbergenweg ist nicht zu erwarten.

Die Verkehrsuntersuchung zeigt auch auf, dass ein separater Linksabbieger vom Spitzbergen-
weg in die geplante Parkgarage nicht erforderlich ist, da auch ohne einen solchen Linksabbieger
fur den Planfall eine Abwicklung in der héchsten Qualitatsstufe (Stufe A, ,Wartezeiten sind sehr
gering®) prognostiziert wird. Gleiches qilt flr die Zufahrt vom Spitzbergenweg in die StichstralRe
zur Tiefgarage der Wohnnutzung.

Das Gutachten halt fest, dass auch im Falle einer Neubebauung des Mischgebiets mit einer gro-
Reren Geschossflache aus verkehrlicher Sicht keine Anpassung des Verkehrsnetzes bzw. der
angrenzenden Knoten erforderlich wird. Die verkehrliche Abwicklung der Stichstralle Spitzber-
genweg zwischen Mischgebiet und Vorhabengebiet wird im verkehrstechnischen Gutachten als
leistungsfahig (Qualitatsstufe B) bewertet. Dies bedeutet, dass die Wartezeiten fur Verkehrsteil-
nehmer gering sind.

5.5.2 Offentliche Verkehrsflichen

Die Festsetzung der Stralienverkehrsflache schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
einen Um- und Ausbau der im Plangebiet gelegenen Teilbereiche des Spitzbergenwegs, des
Wildschwanbrooks und deren Stichstralen. Dabei werden die Anforderungen zur Gewahrleistung
des Busbetriebs und einen angemessenen Ausbau der Gehwegflachen sowie Umbauplane des
Bezirksamts Wandsbek zur Anlage von Schutzstreifen fir Radfahrer auf dem Spitzbergenweg
und die Anlage von Besucherparkstanden im offentlichen StralRenraum berticksichtigt.

Neuorganisation des Busverkehrs

Derzeit wird die ,Schleifenstrale” zwischen Spitzbergenweg und Wildschwanbrook fir eine Haltestel-
le zum Ausstieg, als Uberliegerplatz (Warteposition) und Wendemdglichkeit fiir Busse des HVV (Linie
275, zeitweise) genutzt. Da diese Nebenfahrbahn zukiinftig nur noch als Stichstralle ausgebildet
werden soll, wird eine Neuorganisation der Bushaltestelle und der Uberliegerplatze erforderlich:

Zukunftig soll der von Berne kommende Bus auf dem Kreisverkehr an der Meiendorfer Stralle
wenden. Die Bushaltestelle zum Ein- und Ausstieg und zwei Uberliegerplatze (Wartepositionen)
sind auf der Ostlichen StralRenseite des Spitzbergenwegs im Bereich zwischen dem Knotenpunkt
Wildschwanbrook und der zuklinftigen Platzflache vorgesehen.

Verdnderungen an den StraBenverkehrsfldchen gegeniiber dem Bestand

Der Spitzbergenweg einschliel3lich der nérdlich gelegenen Stichstralle sowie der Wildschwan-
brook und ein Teil der rickwartigen Wegeflachen werden in weiten Teilen in ihrem Bestand als
offentliche Strallenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert. Mit der baulichen Neuorganisation
des Nahversorgungszentrums sind folgende Veranderungen verbunden:

Riicknahme von festgesetzten Verkehrsflachen

Die derzeit vorhandene Stichstralle des Spitzbergenwegs zwischen der sidostlichen Ladenzeile
und dem derzeit vorhandenen Lebensmittelmarkt wird zuklnftig Gberbaut und Teil des geplanten
Vorhabengebiets.

Der Abschnitt der ,Schleifenstrale“ siidostlich des derzeit bestehenden Lebensmittelmarkts wird
ebenfalls Teil des Vorhabengebiets und als o6ffentliche Strallenverkehrsflache aufgehoben; er
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dient zukinftig der Anlieferung und als Stellplatzflache. Der verbleibende Teil des Wildschwan-
brooks dient der ErschlieBung des Grundstiicks der Rogate-Kirche, der Ausfahrt der Einzelhan-
dels-Parkgarage sowie als Zufahrt zur Anlieferung fir den neuen Lebensmittelmarkt. Aus der
bisherigen ,Schleifenstralle“ zwischen Spitzbergenweg und Wildschwanbrook wird folglich zu-
kinftig eine vom Wildschwanbrook ausgehende Stichstralie. Die bisherige Funktion als Buswen-
deanlage und Uberliegerposition entfallt.

Weiterhin sind im bisher geltenden Bebauungsplan Flachen am Knotenpunkt Spitzbergenweg/
Wildschwanbrook als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Parkplatz festge-
setzt. Die Parkplatzflachen wurden niemals umgesetzt; dies ist auch zuklnftig nicht vorgesehen.
Ein Teil der Flache ist Teil des Vorhabengebiets und wird Uberbaut. Der entlang des Wild-
schwanbrooks verbleibende Teil wird zuklnftig als 6ffentliche, fir Fuliganger zugangliche Auf-
enthaltsflache hergestellt und weiterhin als Stralienverkehrsflache festgesetzt.

Zwischen den derzeit vorhandenen Ladenzeilen setzt der bisher geltende Bebauungsplan den
bestehenden FuBweg als offentliche Verkehrsflache fest. Zuklnftig soll diese FulRwegeverbin-
dung Uber den geplanten zentralen Platz des Vorhabengebiets verlaufen. Die FuRwegebezie-
hung wird Uber eine mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit belastete Flache planungs-
rechtlich gesichert, sodass die bisherige Festsetzung einer StralRenverkehrsflache in diesem Be-
reich entfallen kann.

Ein bisher als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzter Bereich norddstlich der zukiinftigen Misch-
gebietsflache wird zukinftig als Parkanlage festgesetzt (vgl. Abschnitt 5.10). Dieser ist schon
heute funktionaler Teil der angrenzenden Parkanlage. Ein rund 0,5 m breiter Streifen im Nordos-
ten des zukilinftigen Lebensmittelmarkts wird Teil des Vorhabengebiets, um dort einen Pflanz-
streifen fur eine Fassadenbegrinung zu erméglichen (vgl. Abschnitt 5.11.2). Noérdlich des zuklnf-
tigen allgemeinen Wohngebiets wird ein rund 2,5 m breiter Streifen der im Bebauungsplan
Rahlstedt 9 festgesetzten Verkehrsflache Teil des Vorhabengebiets, um die eingehauste Anliefe-
rung ausbilden zu kénnen. Es verbleiben 2,5 m flir eine 6ffentliche Wegeverbindung.

Im Siiden des Grundstiicks der Rogate-Kirche wird eine rund 46 m? groRe, derzeit als Gehweg
genutzte Flache, die bisher als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt ist, als Teil der Fla-
che flir den Gemeinbedarf festgesetzt. Es verbleibt ausreichend Platz fir den Gehweg. Hiermit
wird der Bau eines Kirchturms begtinstigt.

Erweiterung der Strallenverkehrsfldchen

Zur Unterbringung der Bushaltestelle (vgl. Abschnitt ,Neuorganisation des Busverkehrs*), Anlage
eines Fahrradschutzstreifens und um ausreichend Bewegungs- und Aufenthaltsraum auf einem
erweiterten Gehweg zu erhalten, wird die StralRenverkehrsflache des Spitzbergenwegs entlang
des Vorhabengebiets und Mischgebiets um rund 3 — 3,3 m auf bisher private Flachen ausge-
dehnt. Am Wildschwanbrook erfolgt entlang dem Grundstiick der Kirche eine Erweiterung der
Verkehrsflachen um rund 0,6 m, um einen normgerechten Ausbau des Gehwegs auf eine Breite
von 2,65 m planungsrechtlich zu erméglichen.

Entlang der verbleibenden Stichstrale Wildschwanbrook wird die Verkehrsflache zulasten bisher
privater Flachen um rund 1,9 bis 2,4 m ausgeweitet, um Parkbuchten flir Pkw-Parkstande reali-
sieren zu kénnen.

In der bestehenden nordwestlichen Stichstralte des Spitzbergenwegs wird die Verkehrsflache in
einem Teilbereich auf der stiddstlichen Seite zulasten privater Flachen um rund 1,7 m ausgewei-
tet, um einen Parkstreifen mit Langsparkstdanden am Fahrbahnrand zu schaffen. Im Nordwesten
und Nordosten der Stichstralle wird die Verkehrsflache um rund 0,7 bis 1 m zulasten privater
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Flachen ausgeweitet, um die Anlage eines normgerechten Gehwegs von 2,65 m planungsrecht-
lich zu sichern.

Die beschriebenen Ausweitungen der 6ffentlichen Verkehrsflache auf private Grundstiicksflachen
sind erforderlich, um die 6ffentlichen Stralen an die Bedlrfnisse von Fuligangern und Radfahrer
anpassen und die Neuorganisation des Busverkehrs vornehmen zu kénnen. Die Bebaubarkeit
der Grundstlcke bleibt gewahrleistet und wird aufgrund groRerer Uberbaubarer Flachen und der
Festsetzung einer héheren Geschossigkeit gegeniber dem bestehenden Planrecht (Rahlstedt 9)
sogar erhoéht. Da mit der Realisierung von Wohnungsbau innerhalb und um das Nahversor-
gungszentrum herum mit einer erhéhten Anzahl von Fuf3- und Radfahrern zu rechnen ist, wird
der Belang der Verkehrssicherheit und der Verbesserung der Situation aller Verkehrsteilnehmer
hoéher gewertet als der private Belang eines unveranderten Grundstlickszuschnitts.

StralRenverkehrsfiache sowohl gemaR B-Plan Rahistedt 9 als auch gemaR B-Plan Rahistedt 130

|:| StraRenverkehrsfiache gemaR B-Plan Rahistedt 9, die kiinftig wegfall (D

StralRenverkehrsflidche , die gegentiber dem B-Plan Rahistedt 8 hinzukommt

Abbildung 1: Vergleich der festgesetzten Verkehrsflachen im bisher geltenden Bebauungsplan
Rahlstedt 9 und dem vorliegenden Bebauungsplan Rahlstedt 130
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Offentliche Besucherparksténde

Im Bereich des Vorhabengebiets befinden sich an der 6stlichen StralRenseite des Spitzbergen-
wegs im heutigen Bestand ca. 10 6ffentliche Parkplatze in Form von Langsparkern. Im Bereich
der Stichstrallen kann am Fahrbahnrand geparkt werden.

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung des Gebiets und dem Umbau der 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen werden auch die 6ffentlichen Parkstdnde neu organisiert. Zukiinftig werden
fur Besucher im o6ffentlichen StralRenraum innerhalb des Vorhabengebiets insgesamt mindestens
14 offentliche Parkplatze in Form von Langsparkstédnden zur Verflgung stehen, davon ca. drei
entlang der 6stlichen Stral’enseite des Spitzbergenwegs, ca. drei an der Stichstralle Spitzber-
genweg und ca. acht an der Stichstralle vom Wildschwanbrook. Dariiber hinaus sind entlang der
StraRen keine weiteren offentlichen Parkstande realisierbar, da sie in Konkurrenz zum Flachen-
bedarf der Hochbauten, Freiraumbedarfen, Bushaltestellen und Uberliegerplatzen stehen. Ein
Verzicht auf Baumasse oder Freiraum zu Gunsten von offentlichen Stellplatzen hatte Nachteile
fur die gewlinschte Einzelhandelsfunktion, den Stadtebau insgesamt und die Freiraumqualitat zur
Folge.

Mit dem vorgesehenen Angebot an privaten Stellplatzen, gewerblichen Stellplatzen und 6ffentli-
chen Parkplatzen wird im Plangebiet insgesamt ein ausreichendes Angebot geschaffen, um den
mit der Planung verbundenen Stellplatzbedarf abzudecken.

Ziel des Vorhabens ist die Revitalisierung des Standorts als Nahversorgungszentrum. Eine Bele-
bung des Standorts wird zwangslaufig auch mit einem Zuwachs an Verkehr verbunden sein. Eine
gewisse Erhéhung des Parkdrucks kann, sollte sie eintreten, hingenommen werden. Insgesamt
wird vor dem Hintergrund geplanter privater und 6ffentlicher Parkplatze nicht damit gerechnet,
dass der Parkdruck im o6ffentlichen Raum durch das Vorhaben erheblich bzw. unzumutbar zu-
nehmen wird.

5.5.3 Private Stellplatze, Tiefgaragen und Parkhaus

Das umzusetzende Vorhaben sieht die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage
mit 82 Stellplatzen fur die Wohnnutzungen vor. Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage flr die Wohnnut-
zung liegen an der verbleibenden Stichstral’e des Spitzbergenwegs (gegeniber dem bestehen-
den Lebensmitteldiscounter). Die Anzahl der flr die 130 neuen Wohnungen geplanten 82 priva-
ten Stellplatze wird flr den Standort als ausreichend eingeschatzt. Durch die unmittelbare Nahe
zum Nahversorgungszentrum wird den Bewohnern ein Verzicht auf ein eigenes Auto wesentlich
erleichtert. Am Wildschwanbrook befindet sich zudem eine Bushaltestelle, die von der Metrobus-
linie 24 und der Buslinie 275 bedient wird und den Anschluss an die U- und S-Bahn herstellt.
Folglich wird nicht davon ausgegangen, dass alle Haushalte einen eigenen Pkw besitzen werden.
Es wird daher nicht damit gerechnet, dass der Parkdruck aufgrund der zusatzlichen Wohnbebau-
ung erheblich bzw. unzumutbar zunehmen wird.

Fur die gewerblichen Nutzungen (insbesondere Einzelhandelskunden) ist ein Parkhaus mit ca.
130 Stellplatzen auf zwei Ebenen vorgesehen. Zum Parkhaus gehéren auch nordwestlich des
Parkhauses gelegene, nur Uber das Parkhaus anfahrbare offene Stellplatze. Das Parkhaus wird
Uber eine Zufahrt vom Spitzbergenweg und eine Ausfahrt zur geplanten Stichstralle des Wild-
schwanbrooks erschlossen. Der rechtlich erforderliche Stellplatzbedarf ergibt sich aus der Anlage
1 zur Fachanweisung Uber notwendige Stellplatze und notwendige Fahrradplatze vom
21.01.2013: Demnach ist fiir Laden mit hoher Kundenfrequenz je 50 m? Verkaufsflache 1 Stell-
platz nachzuweisen. Bei 3.400 m? Gesamt-Verkaufsflache im Vorhabengebiet ,Wohnen und Ein-
zelhandel® ergibt sich damit ein erforderlicher Nachweis von 68 Stellplatzen. Mit der geplanten
Errichtung von ca. 130 dem Einzelhandel zugeordneten Stellplatzen werden die Anforderungen

der Fachanweisung deutlich tbererfilit.
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Fur das Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel* wird detailliert festgesetzt, wo Tiefgaragen
und wo Stellplatze innerhalb der daflir festgesetzten Flachen zuldssig sind. Auch flir das allge-
meine Wohngebiet und die Flache flir den Gemeinbedarf findet eine Festsetzung der Flachen fir
Stellplatze und Tiefgaragen statt. Stellplatze und Tiefgaragen kénnen dort innerhalb der Bau-
grenzen und zwischen StraRenbegrenzungslinie und Baugrenzen sowie im westlichen Grund-
stiicksteil des allgemeinen Wohngebiets realisiert werden, da die Ubrigen, Gber die Baugrenzen
hinausgehenden Grundstlcksflachen durch erhaltenswerte Baumbestande gepragt sind oder ei-
ne Anordnung von Parkstanden in der Vorgartenzone an der Stralte Wildschwanbrook aus ver-
kehrlichen Griinden (Uberfahrten) nicht sinnvoll ist:

»,Im Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel®, im allgemeinen Wohngebiet und auf der
Flache fir den Gemeinbedarf sind Stellpldtze und Tiefgaragen ausschlieBlich in den je-
weils dafiir festgesetzten Fldchen und innerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grund-
stiicksflache zuldssig.” (§ 2 Nr. 15 der Verordnung)

Im Mischgebiet sollen bei der Anordnung von Stellplatzen und Tiefgaragen groRere Spielrdume
eroffnet werden, um ein Spektrum verschiedener Nutzungen zu ermdéglichen. Die Anlage von
Tiefgaragen wird hier auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen. Stell-
platze kdnnen gemal § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zugelassen werden. Zur Klarstellung werden sie in die Festsetzung miteinbezogen:

»,Im Mischgebiet kénnen Tiefgaragen und Stellpldtze auch aullerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 16 der Verordnung)

Nicht zulassig sind Stellplatze und Tiefgaragen innerhalb der Flache, fir die zum Schutz der vor-
handenen Baume ein Ausschluss von Nebenanlagen festgesetzt ist. Darliber hinaus ist zu be-
ricksichtigen, dass gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO eine Unterbauung durch Tiefgaragen nur bis zu
einer GRZ von 0,8 zulassig ist.

Fahrradstellplatze

Die Vorhabenplanung sieht vor, dass ca. 122 Fahrradstellplatze fir Kunden 6ffentlich zuganglich
unmittelbar vor den Eingangen zu den Handelsnutzungen angeordnet werden. Ca. 66 Fahrrad-
stellplatze werden unmittelbar vor den Eingangen zu den Wohngebauden angeordnet. Zusatzli-
che ca. 26 offene Fahrradstellplatze sind erdgeschossig angeordnet und fir die Bewohner und
Angestellten der Handelsbetriebe vorgesehen. Hinzu kommen weitere, wettergeschitzte ca. 212
Fahrradstellplatze in der Wohn-Tiefgarage und ca. 108 Fahrradstellplatze im Erdgeschoss der
Parkgarage. Damit sind die Anforderungen der Anlage 1 zur Fachanweisung Uber notwendige
Stellplatze und notwendige Fahrradplatze vom 21.01.2013 nachgewiesen.

5.5.4 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Das festgesetzte Gehrecht auf dem geplanten Platz im Vorhabengebiet dient der Sicherung der
Wegeverbindung vom Spitzbergenweg und der zugehdrigen Stichstrae in den norddstlich ver-
laufenden Griinzug und vielfaltige Querungsmoglichkeiten auf dem Platz fir die Allgemeinheit.
An der Stichstralle Spitzbergenweg sichert das festgesetzte Gehrecht eine Breite von 2,65 m fir
den Gehweg unter Berlcksichtigung der dort geplanten privaten Unterflurmillicontainer. Die Fla-
che ist auf Verlangen der Freien und Hansestadt Hamburg als Gehweg herzustellen und zu un-
terhalten:

,Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg zu
verlangen, dass die bezeichnete Flache als Gehweg hergestellt und dem allgemeinen Ful3-
gédngerverkehr zur Verfligung gestellt sowie unterhalten wird. Geringfiigige Abweichungen
vom festgesetzten Gehrecht kbnnen zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 17 der Verordnung)
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5.6 Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Tiefgaragen

Ostlich des Plangebiets verlauft ein 6ffentlicher Griinzug (6ffentliche Parkanlage) mit Baumbe-
stand, dessen Kronen in das zukiinftige Mischgebiet hineinragen. Eingriffe in den Boden in die-
sem Bereich kdnnten zu einer Schadigung des Wurzelbereichs dieser Baume fihren.

Daher wird an den Grenzen des Mischgebiets zur Parkanlage der Ausschuss von Nebenanlagen
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass in dem Bereich der Baumwurzeln
keine Nebenanlagen errichtet werden kénnen und eine offene, belebte Bodenzone zum Schutz
der Baume erhalten bleibt.

Der Ausschluss von Nebenanlagen gilt auch im Sldosten des Mischgebiets angrenzend an die
Wegeverbindung zur Parkanlage; einem Bereich, der auch von der neuen Platzflache aus ein-
sehbar sein wird. Dort sollen durch den Ausschluss von Nebenanlagen gestalterisch nachteilige
Anlagen verhindert werden.

5.7 Gestalterische Festsetzungen

Fur das gesamte Nahversorgungszentrum, bestehend aus Vorhabengebiet und Mischgebiet, wird
eine einheitliche Gestaltung verfolgt, um dessen Wahrnehmbarkeit und Wirkung im Stadtbild zu
starken. Daher wird flr das Vorhabengebiet und das Mischgebiet festgesetzt, dass Aulienwande
bis zur Héhe von 6,5 m Uber Gelande mit Ziegelmauerwerk zu gestalten sind. Die Vorgabe er-
fasst die von der Strale besonders wahrnehmbaren Sockel, also je nach Bauart die ersten bei-
den Geschosse bzw. das Uberhdhte erste Geschoss. Ziegelmauerwerk ist an zahlreichen Ge-
bauden im Umfeld des Nahversorgungszentrums vorzufinden, so dass mit der Festsetzung die
gestalterische Einfligung in das lokale Umfeld beférdert wird:

»,Im Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel“ und im Mischgebiet ist fiir alle AuBenwénde
bis zur Héhe von 6,5 m (liber Geldnde Ziegelmauerwerk zu verwenden.” (§ 2 Nr. 18 der Ver-
ordnung)

Um der Verpflichtung zur Dachbegriinung (vgl. § 2 Nr. 23, Abschnitt 5.11.2) nachkommen zu
kénnen und eine Einheitlichkeit der Bebauung zu unterstitzen, dirfen im Vorhabengebiet,
Mischgebiet und allgemeinen Wohngebiet die Dacher nur als Flachdach oder mit einer Neigung
von bis zu 20 Grad ausgefihrt werden:

»,Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel und Wohnen®, im Mischgebiet und im allgemeinen Wohn-
gebiet sind nur Flachdécher und flach geneigte Dédcher mit einer Neigung bis zu 20 Grad zu-
lassig.” (§ 2 Nr. 19 der Verordnung)

Fur die Flache fur den Gemeinbedarf wird keine Festsetzung zur Dachform getroffen, um der Kir-
chengemeinde die Mdéglichkeit zu geben, bei einem Neubau der Kirche eine fir den Stadtraum
pragnante Gebaude- und Dachform zu realisieren.

5.8 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.8.1 Larmschutz

Das Plangebiet ist im Bestand durch Verkehrslarm des Spitzbergenwegs belastet. Darliber hin-
aus flhrt das geplante Vorhaben zu Mehrverkehr, der Auswirkungen auf die Larmbelastung ha-
ben kann. Mit den gewerblichen Nutzungen des geplanten Vorhabens sind Larmemissionen (An-
lieferung, Stellplatzlarm) verbunden, deren Vertraglichkeit mit den vorgesehenen Wohnnutzun-
gen sowie den weiteren bestehenden benachbarten Nutzungen untersucht wurde:
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Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation und zur Ermittlung eventuell erforderlicher Mal3-
nahmen wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (vgl. Ziff. 3.3.2). Dabei wurden
sowohl Immissionsorte innerhalb des Plangebiets als auch auf den gegeniberliegenden Seiten
des Spitzbergenwegs (Hausnummern 21, 25 und 31) und am Wildschwanbrook (Hausnummern
2, 4 und 5) betrachtet.

Die norddstlich vom Plangebiet gelegene Wohnnutzung am Finnmarkring wird in der larmtechni-
schen Untersuchung nicht betrachtet, da aufgrund der Organisation der ErschlieRung im Plange-
biet sowie aufgrund des Abstands keine Beeintrachtigung durch das Vorhaben zu erwarten ist.
Fur das Vorhabengebiet wird aufgrund des hohen Anteils an Wohnnutzungen die Schutzwtirdig-
keit eines Mischgebiets angenommen.

5.8.1.1 Verkehrslérm

Fur die Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wurden die Verkehre und zu erwartenden
Mehrverkehre des Spitzbergenwegs, der Meiendorfer Strafle und des Wildschwanbrooks beriick-
sichtigt.

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgte gemal den Vorgaben
des ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010“ (inkl. Ergdnzungen) in Anlehnung an
die Verkehrslarmschutzverordnung.

Am Tag werden gemal der Ergebnisse der Verkehrslarmberechnung die Grenzwerte der 16.
BImSchV an nahezu allen untersuchten Immissionsorten im Plangebiet eingehalten. Lediglich an
jeweils einem Punkt im 5. Obergeschoss werden an zwei Hausern Uberschreitungen von
0,1 dB(A) bzw. 0,3 dB(A) prognostiziert. Die prognostizierten Uberschreitungen sind aufgrund ih-
rer Geringfligigkeit nicht wahrnehmbar und werden daher im Folgenden vernachlassigt.

In der Nacht treten im Vorhabengebiet und im Mischgebiet an den Fassaden entlang des Spitz-
bergenwegs und des Wildschwanbrooks Uberschreitungen der Grenzwerte der 16. BImSchV auf.
Die Uberschreitungen betragen zwischen 0,6 und 2,5 dB(A). Nicht betroffen sind die Fassaden-
abschnitte an den jeweiligen StichstraBen. Die héchsten Uberschreitungen werden fiir den Im-
missionsort in der Nahe des Kreuzungsbereichs Spitzbergenweg/ Wildschwanbrook mit
2,5dB(A) im 5. Obergeschoss prognostiziert. Der Schwelle der Unzumutbarkeit von 60 dB(A)
nachts wird dabei nicht erreicht. Grundsatzliche larmschutzrechtliche Bedenken gegen die Fest-
setzung, die eine Wohnnutzung ermdéglicht, bestehen daher nicht.

Fur die von den méglichen Uberschreitungen betroffenen Bereiche sind larmtechnische Schall-
schutzmalRnahmen festzulegen. Die stadtebauliche Situation lasst zum Schutz der betroffenen
Bereiche keine aktive Schallschutzmalinahme wie Wande oder Walle zu. Eine Vorgabe zur Ori-
entierung der Schlafrdume an die nach Osten orientierten larmabgewandten Fassadenseiten (so
genannte ,Grundrissklausel®) ist aufgrund des geplanten Stadtebaus und der Grundrissgestal-
tung der Wohnungen nicht méglich. Es wird daher flir Schlafrdume die sog. ,Hafencity-Klausel®
gewahlt. Diese stellt flir Schlafrdume - hierzu zahlen auch Kinder- und Gastezimmer sowie bei
Einzimmerwohnungen auch Wohn- und Schlafraume - sicher, dass zur Nachtzeit ein Innenraum-
pegel von 30 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster eingehalten wird. Bei einem Pegel von 30 dB(A)
ist nach Erkenntnis der Larmforschung ein ungestérter Nachtschlaf mdglich. Die Festsetzung
wird flr die betroffenen Fassaden des Mischgebiets und des Vorhabengebiets entlang des Spitz-
bergenwegs und des Wildschwanbrooks getroffen:

»,Im Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel” und im Mischgebiet ist an den durch Bau-
linien festgesetzten Fassaden entlang des Spitzbergenwegs und entlang der mit ,(a)“ be-
zeichneten Fassade am Wildschwanbrook durch geeignete bauliche Schallschutzmal3nah-
men wie zum Beispiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggi-
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en, Wintergérten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MalRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mallnahmen insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraum-
pegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wdhrend der Nachtzeit nicht (iberschritten
wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalBnahme in Form von verglasten Vorbauten, muss
dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-/ Schlafrdume in
Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie SchlafrGume zu beurteilen.” (§ 2 Nr. 20
der Verordnung)

An den bestehenden Wohnhausern am Wildschwanbrook (Hausnummern 2, 4 und 5) und Spitz-
bergenweg (Hausnummern 21, 23 und 25) kann die Verkehrslarmbelastung aufgrund des ge-
planten Vorhabens gemaf der Prognose von 0,3 bis zu 0,5 dB(A) zunehmen. Die Schwelle der
Unzumutbarkeit von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird dabei nicht erreicht. Ein Anstieg von
weniger als 1 dB(A) bei Verkehrslarm ist kaum wahrnehmbar und wird flr die Umgebung des ge-
planten Vorhabens als zumutbar gewertet.

5.8.1.2 Gewerbeldrm

Fur die Berechnung der Gewerbelarmimmissionen wurden die Anlieferung des geplanten Le-
bensmittelmarkts und Drogeriemarkts, die Zu- und Abfahrt der Parkgarage sowie als Vorbelas-
tung die Anlieferung des bestehenden Lebensmittel-Discounters berlcksichtigt.

Grundlage zur Beurteilung der schalltechnischen Gewerbelarmsituation ist die ,Sechste Allge-
meine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz — Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm, TA-Larm*“ (TA-Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S.
503), geandert am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5).

Die Prognose des Schallgutachtens ergibt, dass im Bereich des Vorhabengebiets bei einer an-
genommenen Schutzwirdigkeit eines Mischgebiets keine Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA-Larm auftreten.

An den untersuchten Immissionsorten der bestehenden Wohnnutzungen am Spitzbergenweg
und am Wildschwanbrook kénnen gemal der Prognose Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte fiir reine Wohngebiete auftreten. Die héchste Uberschreitungen wurden fiir das Gebaude
Wildschwanbrook Nr. 2 mit bis zu 2 dB(A) tags und bis zu 1 dB(A) nachts prognostiziert. Die be-
rechneten Uberschreitungen treten allerdings nur auf, wenn die geplante Einfahrt der Anlieferung
zu dem vorgesehenen Lebensmittelmarkt offen steht. Wird die Einfahrt zur Anlieferung wahrend
der Verladetatigkeiten durch ein Tor geschlossen, treten an den bestehenden Wohnnutzungen
keine Uberschreitungen auf. Aufgrund dieses Ergebnisses empfiehlt das Schallgutachten, dass
die Anlieferung des Lebensmittelmarkts mit einem Tor versehen wird, das wahrend des Entlade-
vorgangs geschlossen wird. Das Tor bendtigt einen Schalldammwert von R'w=10 dB oder mehr.
Eine entsprechende Torqualitat ist im Durchfiihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager vereinbart.
Eine allgemeine Beschrankung der Betriebszeiten ist laut schalltechnischem Gutachten nicht er-
forderlich, da die Richtwerte der TA-Larm an den Immissionsorten in der Nachbarschaft (Spitz-
bergenweg, Wildschwanbrook) eingehalten werden, sofern die Anlieferung nur zwischen 6 und
22 Uhr erfolgt und die Einfahrt zur Anlieferung wahrend Verladetatigkeiten durch ein Tor ge-
schitzt wird. Im Rahmen der Baugenehmigung wird die Einhaltung dieser Anforderungen sicher-
gestellt.

5.8.1.3 Tiefgarage

Im Rahmen der schalltechnischen Prognose wurde eine Abschatzung der zu erwartenden Beur-
teilungspegel durch den An- und Abfahrtverkehr der Tiefgarage ermittelt.
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Die Tiefgaragenzufahrt wird Uber eine im Gebaude liegende Rampe von der Stichstral’e des
Spitzbergenwegs aus erfolgen. Als maligebliche Immissionsorte wurden die unmittelbar angren-
zende Wohnnutzung im Vorhabengebiet und eine mégliche Wohnnutzung im gegenliberliegen-
den Mischgebiet angenommen, fir die jeweils die Schutzwiirdigkeit eines Mischgebiets gilt.

Die in der Prognose berechneten Immissionen betrugen an den Testpunkten bis zu 40 dB(A)
tags und 38 dB(A) nachts. Sie liegen damit unterhalb der Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir
Mischgebiete. Larmtechnische Konflikte aufgrund der geplanten Tiefgarage liegen somit nicht
vor.

5.8.2 Klimaschutz

Der Bebauungsplan leistet mit der Nachverdichtung im Innenbereich einen Beitrag zum allgemei-
nen Klimaschutz. Die Bereitstellung von Wohnraum auf bereits vormals genutzten Flachen im In-
nenbereich ist einer Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich auch aus Grinden des
Klima- und Naturschutzes vorzuziehen. Die zentrale Lage der Nutzungen und die Nutzungsmi-
schung aus Wohnen und Einzelhandel kénnen einen Beitrag zur Verminderung des Verkehrsauf-
kommens leisten. Die kompakte Bauweise spart Flache und ist energetisch vorteilhaft.

Fur die Dachflachen des Vorhabengebiets und des Mischgebiets wird eine Festsetzung zur Er-
richtung von Solaranlagen als Beitrag zum allgemeinen Klimaschutz getroffen. Es wird davon
ausgegangen, dass je 3 m? Dachflache 1 m? Kollektorflache errichtet werden kann, erforderliche
technische Anlagen sind damit vereinbar. Der mit der Vorgabe verbundene Investitionsaufwand
wird in Anbetracht der wirtschaftlichen Ausnutzbarkeit der Flachen als Teil des Nahversorgungs-
gebiets und der Mdglichkeit einer technisch sinnvollen Kopplung zwischen der Energieerzeugung
und den Bedarfen der Betriebe (insbes. permanenter Strombedarf durch Kihlaggregate der Ein-
zelhandelsbetriebe) als zumutbar gewertet. Im Falle anderer technischer Anlagen wie z.B. LUf-
tungsanlagen, Aufzugiberfahrten sollen auch diese zugelassen werden kénnen. Es wird festge-
setzt:

»In den mit ,(y)“ bezeichneten Bereichen sind auf den gesamten obersten Dachfldchen So-
laranlagen zu errichten. Ausnahmen fiir andere technische Anlagen kénnen zugelassen
werden.“ (§ 2 Nr. 21 der Verordnung)

Durch die gewahlte Formulierung wird ein Ermessensspielraum der Genehmigungsbehdérde ver-
ankert.

5.9 Wasser

5.9.1 Oberflichenentwésserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Trennsielgebiets der Hamburger Stadtentwasserung. Die
an das Plangebiet angrenzenden Strallen Spitzbergenweg und Wildschwanbrook sind vollstandig
mit Schmutzwassersielen und Regenwassersielen besielt. Die anfallenden Schmutzwassermen-
gen im Plangebiet kdnnen Uber die vorhandenen Siele abgeleitet werden.

Der Boden im Plangebiet ist von Geschiebelehm und -mergelschichten mit teilweise nur gering-
machtiger Sandliberdeckung gepragt, so dass das auf den befestigten Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser vor Ort nur in sehr geringem Umfang versickert werden kdnnte.

Fur das Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel* wurde ein Entwasserungskonzept erarbei-

tet. Fur die Bemessung wurden als Grundlage ein zweijahriges Regenereignis und ein 30jahriges

Uberflutungsregenereignis angenommen. Zum Schutz der Vorflutgewdsser Deepenhorngraben

im Norden und Stellmoorer Quellfluss im Siden ist eine Drosselung der Einleitung des Oberfla-

chenwassers in die Siele erforderlich. Das Konzept geht hier von einer maximalen Einleitmenge
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von jeweils 16 I/s flr die beiden vorhandenen Einleitpunkte am Spitzbergenweg aus. Um diese
einzuhalten, ist die Schaffung von Rlckhalterdaumen fiir das Niederschlagswasser erforderlich,
um damit eine gedrosselte Wasserabgabe zu erméglichen. Die Rickhalteraume im Vorhabenge-
biet ,Wohnen und Einzelhandel“ sollen mittels Fullkdrperrigolen (Granulat-Verfahren) in einem
Volumen von rund 590 m® im Bereich der Anlieferzonen bzw. der offenen Stellplitze geschaffen
werden. Die vorhandenen Regensiele verfligen Uber ausreichende Kapazitaten, um das im Plan-
gebiet anfallende und gedrosselt ins Sielnetz einzuleitende Niederschlagswasser aufzunehmen.
Die Umsetzung dieses Konzepts wird im Rahmen der Baugenehmigung gesichert.

5.10 Griinflachen

Die nordéstlich des zukiinftigen Mischgebiets gelegene Teilflache des Griinzugs, der sich von der
Stralle Wildschwanbrook zum Nordlandweg zieht, wird ihrer Nutzung entsprechend als 6ffentli-
che Parkanlage der Freien und Hansestadt Hamburg festgesetzt. Im bisher geltenden Bebau-
ungsplan war die Flachen als StralRenverkehrsflache festgesetzt (vgl. Ziff. 5.5).

5.11 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe in Natur
und Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Als
Beurteilungsmalistab ist hierflir das geltende Baurecht heranzuziehen.

Fur das Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan Rahlstedt 9 (Gesetz liber den Bebauungsplan
Rahlstedt 9 vom 1. Dezember 1969). Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Rahlstedt 130 setzt der Bebauungsplan Rahlstedt 9 bisher Sondergebiet — Laden,
Gewerbegebiet, Strallenverkehrsflachen mit einer 6ffentlichen Parkflache und Baugrundstiicke
fur den Gemeinbedarf fest. Auf der Grundlage des geltenden Planrechts kénnen die Flachen mit
Ausnahme der Grundstiicke flir den Gemeinbedarf weitgehend lberbaut und versiegelt werden.
Dies betrifft auch die aktuell einzige Freiflache, nérdlich der Strale Wildschwanbrook gelegen,
die im Bebauungsplan Rahlstedt 9 als 6ffentliche Parkflache festgesetzt ist.

Insoweit entfallen die Eingriffsregelung, eine Bilanzierung des Eingriffs und die naturschutzrecht-
liche Abwagung nach der Eingriffsregelung. Das Vermeidungsgebot ist jedoch anzuwenden.

Aus naturschutzfachlicher und landschaftspflegerischer Sicht wird mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans keine wesentliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft bewirkt, sondern
die Funktionen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds in einigen Aspekten verbessert.
Hierzu zahlen zum Beispiel die Festsetzungen zur Begrliinung von Dachflachen.

5.11.1 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der Baum-
schutzverordnung.

Die auBerhalb des Plangebiets stehenden, aber mit ihrer Baumkrone in dieses hineinkragenden
vier Baume nordéstlich des Vorhabengebietes werden gegen Eingriffe im Kronentraufbereich
durch den Ausschluss von Nebenanlagen ausreichend geschutzt (vgl. Ziff. 5.6).

5.11.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Extensivdachbegriinungen wirken durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der Ab-
strahlungswarme und Regenwasserrlickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima und bilden ei-
nen nachhaltigen Ersatzlebensraum flr standortangepasste Pflanzen, Insekten und Voégel. Der
vegetationsbedingte Rauhigkeitsfaktor begriinter Dacher flhrt zu einer messbaren Verdunstung,

ferner erfolgt eine Zwischenspeicherung und Abflussverzégerung von Oberflachenwasser durch
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die Wasserspeicherkapazitat des Substrats. Dadurch wird die Oberflachenentwasserung entlas-
tet. Bei einer Substratstarke von 8 cm wird die Gefahr einer Austrocknung des Substrataufbaus
gegeniber einer nur 5 cm starken Mindestiberdeckung zusatzlich reduziert. Damit werden das
Vegetationsbild und die Lebensraumfunktionen auf dem Dach nachhaltig gestarkt. Zudem wird
die Dachaufsicht und damit das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig verbessert. Fir das Plan-
gebiet wird daher fiir alle Baugebiete eine Dachbegriinung festgesetzt, mit der die durch die Be-
bauung verursachten Beeintrachtigungen der Funktionen von Natur und Landschaft. gemildert
werden kdnnen:

»,Im Mischgebiet, im allgemeinen Wohngebiet und auf der Flache fiir den Gemeinbe-
darf sind Dachflachen mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu begriinen. Ausnahmen kénnen
zugelassen werden.“ (§ 2 Nr. 22 der Verordnung)

Die Uberstellung der Dachbegriinung mit Anlagen zur Solarenergienutzung stellt eine technische
Regelbauweise dar. Durch Kihlungseffekte der Dachbegriinung wird die Energieeffizienz erhéht.
Diese Anlagen erfordern insofern keine Ausnahme von der Dachbegriinung.

Bereiche, die zur Belichtung, flr Terrassen und fir technische Anlagen bzw. im Falle der Sockel-
zone auch fur Spiel- und Aufenthaltsbereiche, Zuwegungen und Fahrradstellplatze genutzt wer-
den sollen, sind von der Pflicht zur Dachbegriinung ausgenommen, um diese damit zu ermdégli-
chen.

Die extensive Dachbegriinung wird auch fir das Vorhabengebiet festgesetzt. Da die Dachflachen
Uber dem Lebensmittelmarkt und der Parkgarage auch zur ErschlieBung der Wohnnutzungen
dienen, wird flr diese Flachen eine intensive Dachbegriinung festgesetzt. Damit wird gewahrleis-
tet, dass auf den zu ErschlieBungszwecken, zum Kinderspiel und Aufenthalt genutzten Dachfla-
chen ein fir die Bewohner erlebbares Griinvolumen entsteht, das sich positiv auf die Wohnquali-
tat, die Nutzbarkeit, den Naturhaushalt und das Kleinklima auswirkt:

»,Im Vorhabengebiet ,Wohnen und Einzelhandel“ sind Dachflachen mit Ausnahme der
mit ,(z)“ bezeichneten Fldchen, soweit sie nicht zur Belichtung, flir Terrassen und fiir
Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen erforderlich sind, mit einem min-
destens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und mindestens
extensiv zu begriinen. Im Vorhabengebiet ,Einzelhandel und Wohnen* sind die Dach-
flichen der mit (“z”) bezeichneten Fldachen, soweit sie nicht fiir Spiel- und Aufent-
haltsbereiche, Zuwegungen, Fahrradstellpldtze oder technische Anlagen erforderlich
sind, mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und intensiv zu begriinen. In mit Bdumen bepflanzten Bereichen muss die
Substratstdarke mindestens 80 cm betragen.” (§ 2 Nr. 23 der Verordnung)

Auf Intensivdachbegriinungen kénnen aufgrund der Bodensubstrathéhen von 50 cm auch Strau-
cher und Graser angepflanzt werden. In Bereichen anzupflanzender Baume muss die Bodensub-
stratstarke 80 cm aufweisen, um hier ein nachhaltiges Wachstum und effektives Ausbilden von
Haltewurzeln zu gewahrleisten.

Die geplante Bebauung des Vorhabengebiets und die zukiinftig mégliche Bebauung im Mischge-
biet grenzen im Nordosten unmittelbar an die 6ffentliche Parkanlage an. Aufgrund der vorgese-
henen Nutzung (u.a. als Parkgarage und Lager) ist davon auszugehen, dass die Fassade wei-
testgehend geschlossen ohne Fensterdffnungen ausgefiihrt wird. Um einen vertraglichen Uber-
gang zwischen Parkanlage und Bebauung sicherzustellen, wird eine Begriinung der Fassade in
diesen Abschnitten festgesetzt. Die Begrinung ist auf das Erdgeschoss bzw. die ersten beiden
Geschosse begrenzt, da insbesondere dieser Fassadenbereich durch den Parknutzer wahrge-
nommen wird:
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»In den mit ,(x)“ bezeichneten Bereichen sind AuBenwédnde von Geb&uden, deren
Fensterabstand mehr als 5 m betragt, sowie fensterlose Fassaden bis zu einer Héhe
von 6,5 m lber Geldnde mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen; je 2 m Wand-
ldnge ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Die Anpflanzungen sind dauerhaft
zu unterhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.” (§ 2 Nr. 24 der
Verordnung)

Die festgesetzte Pflanzqualitat sichert ein angemessenes Mald der Fassadenbegrinung, um
auch als Nahrungs- und Nistbiotop fiir Végel dienen zu kénnen. Darlber hinaus tragen begriinte
Fassaden zur Verbesserung der Kleinklima- und Luftverhaltnisse durch Filterung von Stauben
und Reduzierung der Abstrahlungswarme von Gebauden bei.

In Bezug auf Ersatzpflanzungen von Baumen wird in der Verordnung folgende Regelung fir das
gesamte Plangebiet getroffen:

»Flr An- und Ersatzpflanzungen von Bdumen sind standortgerechte einheimische
Laubgehdélzarten zu verwenden. Bdume miissen einen Stammumfang von mindes-
tens 18 cm, gemessen in 1 m Héhe (ber dem Erdboden aufweisen. Im Kronenbe-
reich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzule-
gen und zu begriinen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.” (§ 2 Nr. 25 der
Verordnung)

Die Verpflichtung, im Falle von abgangigen Baumen Ersatzpflanzungen vorzusehen, ist erforder-
lich, um den Baumbestand auf der Platzflache (Verpflichtung der Anpflanzung im Durchflihrungs-
vertrag) und auf dem Kirchengrundstiick (Baumbestand) langfristig zu sichern. Die Verwendung
von standortgerechten heimischen Laubgehélzen wird festgesetzt, damit sich Ersatzpflanzungen in
den Bestand einfligen und optimal entwickeln kénnen sowie als Nahrungsgrundlage und Lebens-
raum flr die heimische Tierwelt dienen kénnen. Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhal-
tenden, zu begriinenden Flache im Kronenbereich anzupflanzender Baume dient der Sicherung
der Standortbedingungen und der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Baume.

5.11.3 Grundwasserschutz

Gehwege kénnen aufgrund des hohen Nutzungsdrucks und ihrer Erschliefungsfunktion nur in
wasser- und luftundurchlassiger Bauweise hergestellt werden. Feuerwehrzufahrten und -aufstell-
flachen kdnnen aufgrund der Uberlagernden Mehrfachnutzung in den mit einem Gehrecht festge-
setzten Bereich des Vorhabengebiets ebenfalls nur in wasser- und luftundurchlassiger Bauweise
hergestellt werden.

Zur nachhaltigen Sicherung des geschitzten Altbaumbestands, der sich mit seinem Wurzelwerk
auf die bestehenden Grund-/ Stauwasserverhaltnisse eingestellt hat, sind Mallinahmen, die zu ei-
ner dauerhaften Grund-/ Stauwasserabsenkung flihren kdnnen untersagt:

,Drainagen oder sonstige bauliche oder technische MalBhahmen, die zu einer dauer-
haften Absenkung des vegetationsverfiigbaren Grundwassers beziehungsweise von
Stauwasser fiihren, sind unzulédssig. Die Entwésserung von Kasematten (Licht- und
Liaftungsschéchte unter Geldnde) ist nur in geschlossenen Leitungssystemen zulés-
Sig.“ (§ 2 Nr. 26 der Verordnung)

5.11.4 Arten- und Biotopschutz

Den besonderen Artenschutz regelt § 44 BNatSchG. Die Vorschriften gelten unmittelbar, d.h. es
besteht keine Abweichungsmadglichkeit. Die Vorschriften sind striktes Recht und als solches ab-
wagungsfest.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sind folgende Verbote (Zugriffsverbote) mafRgeblich zu beachten:
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1. Wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Tiere der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Fledermause haben potentielle Quartiere in zwei Gebauden sowie in drei besonderen Baumen am
Nordrand des Kindergartens. Es handelt sich um eine Edelkastanie (Nr. 10; vgl. Baumgutachterli-
che Bestandsaufnahme vom Oktober 2015), einen Berg-Ahorn (Nr. 12) und eine Rotbuche (Nr.
13). In den Ubrigen Gehdlzen bestehen keine Quartierspotentiale fur Wochenstuben oder Winter-
quartiere. Zwei Einzelhandelsgebaude weisen Dachiberstande mit Hohlraumen hinter den Verklei-
dungen auf, die als Fledermausquartiere in Fragen kommen kénnen. Fledermause kdnnen durch
die geplanten Vorhaben des Bebauungsplans Fortpflanzungs- und Ruhestatten verlieren. Die 6ko-
logischen Funktionen kénnen durch Ausgleichsmalinahmen, namlich der Bereitstellung kinstlicher
Fledermausquartiere, die nicht vorgezogen verwirklicht werden muissen, erhalten bleiben. Als not-
wendige MalRnahme soll die Installation von kinstlichen Fledermausquartieren in benachbarten
Baumen oder an benachbarten oder neuen Gebauden erfolgen. Empfohlen wird die Installation von
12 Fledermausquartieren (Fledermausgrof3raumhdhlen und -héhlen). Wenn vor dem Abriss der
Gebaude nachgewiesen wird, dass Fledermausquartiere nicht vorhanden sind, entfallt die vorste-
hende AusgleichsmalRnahme. Jagdgebiete gehéren nicht zu den in § 44 BNatSchG aufgeflihrten
Lebensstatten. Die Gehdlze im Plangebiet sind flachenmaRig unbedeutend, als Jagdhabitat flr
Fledermause von mittlerer Bedeutung und nicht limitierend fir Vorkommen.

Die Potentialanalyse ergibt das potentielle Vorkommen von 19 Brutvogelarten. Es kommen po-
tentiell keine Arten vor, die nach Roter Liste Hamburgs oder Deutschlands gefahrdet sind. Mit
Ausnahme der Elster und des Haussperlings gehdren sie zu den in letzter Zeit in Hamburg zu-
nehmenden oder im Bestand stabilen Arten. Alle hier vorkommenden Vdgel gehéren samtlich zu
den stérungsunempfindlichen Arten. Mit dem Verlust eines Teils ihres Lebensraums bei gleich-
zeitiger Wiederherstellung von Vegetationsflachen und Dachbegriinungen bleiben die 6kologi-
schen Funktionen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG im rdaumlichen Zusammenhang erhalten.
Von den im Untersuchungsgebiet potentiell vorkommenden Brutvogelarten werden Gebaudebru-
ter (Haussperling, Hausrotschwanz) vom Verlust von Fortpflanzungsstaten im Sinne des § 44
BNatSchG betroffen sein. Durch Ausgleichsmalinahmen, die nicht vorgezogen verwirklicht wer-
den miussen, namlich der Bereitstellung von kilnstlichen Nisthilfen, kdnnen die 6kologischen
Funktionen erhalten bleiben. Es sind insgesamt 18 Nisthéhlen als Ersatz an Fassaden neuer Ge-
baude zu installieren. Empfohlen werden Nischenbriterhéhlen, Nisthdhlen und Sperlingsmehr-
fachquartiere.

Durch MalRnahmen wie

* den Erhalt der drei potentiellen Quartiersbaume fiir Fledermause,

* die Bereitstellung von kinstlichen Quartieren fir Fledermause und kinstlichen Nisthilfen
fur Nischen- und Hoéhlenbriter (Gebaudevogel) aus der Gruppe der Végel,

* keine Rodung von Baumen in der Brutzeit nach den allgemein glltigen Regelungen des
§ 39 BNatSchG,
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¢ kein Abriss des Lebensmittelmarkts und des ehem. Textildiscounts in der Zeit vom Marz
bis November zur Vermeidung von Tétungen von Fledermausen

kann das Eintreten von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG vermieden werden. Im Durch-
fuhrungsvertrag werden entsprechende Regelungen getroffen, insbes. die Verpflichtung zur An-
bringung und zur Unterhaltung von zwdlf kiinstlichen Fledermausquartieren und 18 kiinstlichen
Nistgelegenheiten flir Végel vor Abriss der ersten Gebdude und Vorgaben zum Artenschutz im
Zuge des Gebaudeabbruchs. Der Verwirklichung des Bebauungsplans stehen keine unliberwind-
lichen Hindernisse entgegen.

Im Zusammenhang einer potentiellen Gefahrdung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch
den Abriss der Gebaude werden vorsorglich Ersatzquartiere bereitgestellt. Die Installation von
kinstlichen Fledermausquartieren stellt eine grundsatzlich streng geschutzte Art stlitzende Mal}-
nahme dar. Die MaRnahme ist mit vertretbarem Aufwand umsetzbar und wird im Durchflhrungs-
vertrag geregelt.

Potentielle weitere Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind, da sie sehr
spezielle Lebensraumanspriiche haben, die im Plangebiet nicht vorkommen, nicht betroffen.

6 MaRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Fur das Vorhaben wurde ein Durchflihrungsvertrag geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager
verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet
auRerdem Regelungen zur Ausfiihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, die Verpflichtung zur
ErschlieBung des Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieRung des Grundstiicks
und der Planung verbundenen Kosten durch den Vorhabentrager.

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der Bebauungsplan Rahlstedt 9 in seiner Fassung vom 01. Dezember
1970 aufgehoben.

8 Flachen-und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet hat eine GroRe von insgesamt etwa 27.150 m?% Davon werden etwa 7.070 m? als
Strallen (davon etwa 650 m? neu) bendétigt. Etwa 3.600 m? werden als Flache fir den Gemeinbe-
darf benotigt. Gegenliber dem Bebauungsplan Rahlstedt 9 in seiner Fassung vom 1. Dezember
1969 werden rund 3.400 m? weniger &ffentliche StraRenverkehrsfliche festgesetzt. Etwa 280 m?2
werden fir eine bestehende Parkanlage bendtigt.

8.2 Kostenangaben

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten fir
die Erweiterung der StralRenverkehrsflaiche am Wildschwanbrook entlang des Kirchengrund-
stiicks sowie am Spitzbergenwegs und der Stichstralle entlang des Mischgebiets. Die kosten-,
nutzungs- und lastenfreie Ubereignung und Herrichtung der StraRenerweiterungsflachen auf der
norddstlichen Seite des Spitzbergenwegs im Bereich der Flurstiicke 5318, 5317, 4342, 4324 und
3173 und des sudwestlichen Bereichs des Wildschwanbrooks im Bereich der Flursticke 3342
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und 3173 wird Uber den Durchfihrungsvertrag und einen erganzenden 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trag mit dem Vorhabentrager gesichert.
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