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1. Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
von Wohnungsbau geschaffen werden. Ziel ist es, den Wohnungsbau zu aktivieren und zu
starken, um fir den prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsange-
bot bereitzustellen. Dafir ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich, da die
planerische Zielsetzung im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auf Grundlage des be-
stehenden Planrechts nicht umgesetzt werden kann. Die Nutzungen im Plangebiet sollen
durch die Ausweisung zusatzlicher Bebauungsmoglichkeiten ergénzt und erweitert werden.
Zudem sollen vorhandene Wohnbauflachen und Arbeitsstattennutzungen in den Blockrandbe-
reichen an der Pinneberger Stral3e und der Holsteiner Chaussee durch geeignete Festsetzun-
gen Entwicklungsoptionen erhalten.

Ziel der Planungen ist es inshesondere, den bisher unbebauten und mit Gehdlzen bestande-
nen Blockinnenbereich einer Wohnnutzung zugénglich zu machen. Aufgrund der Nachbar-
schaft zum Krankenhaus sind im Stdwesten des Plangebiets zudem in einem Wohngebiet
vertragliche Kliniknutzungen geplant wie zum Beispiel betreutes Wohnen, seniorengerechte
Wohnungen, Mitarbeiterwohnen sowie evtl. ein Gesundheitszentrum.

Insgesamt wird derzeit die Errichtung von ca. 250 bis 280 Wohnungen in drei- bis viergeschos-
sigen Gebauden angestrebt. Weitere ca. 150 Wohnungen kénnen langfristig im Blockrand ent-
stehen. Die Planung tragt damit zur Umsetzung der Zielsetzungen von Senat und Blrgerschaft
bei, die den Wohnungsbau aktivieren und starken mochten, um fir den prognostizierten Zu-
wachs an Haushalten ein adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen. So ist es Ziel des Se-
nats und der Bezirke, die Genehmigung von jahrlich 10.000 neuen Wohnungen, davon 30% im
offentlich geférderten Mietwohnungsbau planungsrechtlich zu ermdglichen.

Das Plangebiet unterteilt sich in zwei Bereiche. Entlang der Holsteiner Chaussee, der Pinne-
berger Stral3e und der Suntelstral3e befindet sich aufgelockerte Bebauung mit heterogener Ei-
gentimerstruktur. Anlasslich der Planung des Innenbereiches des Quartiers, in dem sich die
Flurstiicke im Eigentum eines Investors befinden, wurde im Jahr 2016 ein Funktionskonzept
erarbeitet, dessen Auftragsinhalt auch die stadtebauliche Ordnung der straf3enbegleitenden Be-
bauung an der Holsteiner Chaussee, der Pinneberger Stral3e und der SintelstralRe umfasst.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf soll einerseits den planungsrechtlichen Rahmen fur die
Umsetzung des zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzepts setzen, andererseits auch die
stral3enbegleitenden baulichen Strukturen tberwiegend absichern und Nachverdichtungsopti-
onen eroffnen.

Die Wohnbauentwicklung und auch die Nachverdichtung im Bestand sind sinnvoll, weil neben
der guten verkehrlichen ErschlieBung durch die Nahe zur AKN-Station Schnelsen eine sehr
gute Anbindung an den OPNV gegeben ist.

Da die Realisierung der Planung auf der Grundlage des bestehenden Planrechts nicht méglich
ist, ist die Aufstellung des Bebauungsplans Schnelsen 86 notwendig und stéadtebaulich gebo-
ten. Es handelt es sich jedoch nicht um ein einheitliches Vorhaben im Sinne des § 12 BauGB,
sodass kein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden kann. Dennoch sollen mit
den Grundeigentiimern der zentralen Flachen flankierend zum Bebauungsplan stadtebauliche
Vertrage abgeschlossen werden, in denen verbindliche Regelungen zur Umsetzung der Vorha-
ben, zur Gestaltung, zu Nutzungen und zur Kosteniibernahme getroffen werden.



2. Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthéalt der
Bebauungsplan naturschutz-, und bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E 02/15 vom 1. April 2015 (Amtl.
Anz. S. 885) eingeleitet. Die Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Eror-
terung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom15.
Mai 2015 und 5. Dezember 2017 (Amtl. Anz. 2015 S. 902, 2018 S. 73) stattgefunden.

Das Planverfahren wurde vor dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuchs (13. Mai
2017) formlich eingeleitet, die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Tréger offentlicher
Belange wurde nach 8 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet, so dass
nach 8§ 245c Absatz 1 in Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB die bis dahin geltenden Vor-
schriften des BauGB angewendet wurden.

Nach der offentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten geéndert. Die
Grundziige der Planung werden nicht beriihrt, so dass Anderungen ohne erneute offentliche
Auslegung vorgenommen werden konnten. Eine eingeschrankte Beteiligung des von der Ande-
rung Betroffenen gemaR § 4a Absatz 3 BauGB hat stattgefunden.

3. Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den sudlichen Teil des Plan-
gebiets ,Wohnbauflachen® und fir den noérdlichen Teil in der Pinneberger Stralte ,gemischte
Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentrum fiir die Wohnbevolkerung und die Wirt-
schaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll* dar. Pinneberger Strale und Hol-
steiner Chaussee sind als ,Sonstige Hauptverkehrsstralen®, sowie die AKN-Trasse als
»ochnellbahnen/Fernbahnen® hervorgehoben.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt im nérdlichen Teil des Plangebiets an der Pinneberger Stral3e das
Milieu ,Verdichteter Stadtraum®“ dar. Stidlich davon wird das Milieu ,Griinanlage, eingeschrankt
nutzbar® dargestellt. Stdostlich schlie3t sich das Milieu ,Etagenwohnen® daran an. Eine griine
Wegeverbindung verlauft entlang der AKN-Trasse. Pinneberger Stral3e und Holsteiner Chaus-
see sind als Milieu ,Sonstige Hauptverkehrsstralen®, die AKN-Trasse ist als ,Oberirdische
Gleisanlage” dargestellt. An der Holsteiner Chaussee entlang ist als Milieutibergreifende Funk-
tion der ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt” dargestellt.

In der Karte Arten- und Biotopschutz wird im nérdlichen Bereich des Plangebietes der Bioto-
pentwicklungsraum 13a "Geschlossene und sonstige Bebauung mit geringem Grinanteil* dar-
gestellt, im sudlichen Teil der Biotopentwicklungsraum 11a "offene Wohnbebauung mit arten-
reichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Timpeln, Ruderalflachen, Gehdlzbesténde,
Baumen und Wiesen, bei hohem Anteil an Griinflachen” an der Holsteiner Chaussee sowie
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der Biotopentwicklungsraum 10e ,Sonstige Grinanlage” im zentralen Bereich. Die Pinneber-
ger Stral’e und Holsteiner Chaussee sind als Biotopentwicklungsraum 14e "Hauptverkehrs-
stralRen®, die AKN-Trasse als Biotopentwicklungsraum 14d "Gleisanlagen® dargestellt.

3.1.3 Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel

In den Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel ist das Plangebiet nicht aufgefihrt. In ca. 800
m Entfernung befindet sich das Stadtteilzentrum (C-Zentrum) Frohmestral3e.

3.2 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.2.1 Bestehende Bebauungspléne
Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Schnelsen 10 vom 3. Mérz 1964 (HmbGVBI. S. 55).

Er setzt im nordwestlichen Bereich des Plangebiets ein Gewerbegebiet nach der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung vom 26. Juni 1962 (BGBI. | S. 429) mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,5, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 und einer Traufhohe (TRH)
von 8,0 m fest. Im nérdlichen Abschnitt der Holsteiner Chaussee ist ein allgemeines Wohnge-
biet mit maximal zwei Vollgeschossen in offener Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern fest-
gesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden jeweils durch Baugrenzen definiert.

Der zentrale Bereich des Plangebiets wird als dffentliche Grinflache festgesetzt, Suntelstralle,
Pinneberger StralRe, Holsteiner Chaussee und Hogenfelder Kamp sind als StraRenverkehrsfla-
chen ausgewiesen.

Die AKN-Trasse wurde als Bahnanlage gesichert.

Durch textliche Festsetzungen werden Regelungen zu Werbe- und Feuerungsanlagen getrof-
fen. Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen mit erheblichen Zu- und Abfahrtsverkehr,
insbesondere Tankstellen, Fuhrunternehmen, Lagerhauser und Lagerplatze nicht zulassig.
Durch eine textliche Festsetzung wird zudem geregelt, dass nicht tGberbaute Grundstticksfla-
chen unter Ausnahme der erforderlichen Geh- und Fahrwege géartnerisch anzulegen sind.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Im Plangebiet befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen. Im norddstlichen Bereich, der
durch eine Tankstelle genutzt wird, lassen sich Bodenverunreinigungen jedoch nicht ausschlie-
Ben. Hier sollte im Rahmen von BaumalRRnahmen der Bodenaushub Uberprift werden. Gege-
benenfalls muss mit erhdhten Entsorgungskosten gerechnet werden. Die urspriinglich in der
Fassung der Auslegung enthaltene Kennzeichnung der nordwestlichen Flachen im Urbanen
Gebiet, auf den Flurstiicken 1956 und 1957 Gemarkung Schnelsen, ist nach der Auslegung
herausgenommen worden, da diese Flache nicht als altlastverdachtig im Kataster gefthrt, son-
dern nur als Flache im Bodenzustandsverzeichnis.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Plangebiet das Vorhandensein von Kampfmitteln aus
dem Il. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden.

Vor Eingriffen in den Baugrund oder vor Beginn eines Bauvorhabens muss der Grundeigenti-
mer oder eine von ihm bevollmé&chtigte Person die Kampfmittelfrage klaren. Hierzu kann ein
Antrag auf Gefahrerkundung / Luftbildauswertung bei der Feuerwehr, Gefahrerkundung Kampf-
mittelverdacht gestellt werden.
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Nach der Kampfmittelverordnung vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8.
Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289) ist der jeweilige Eigentumer verpflichtet, bei Eingriffen in den Bau-
grund ein geeignetes Unternehmen mit der Sondierung der betroffenen Flache zu beauftragen
(8 5 Sondierungspflicht).

3.2.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Zone lll des geplanten Wasserschutzgebietes (WSG) Eidelstedt/
Stellingen. Das WSG befindet sich in der Abstimmungsphase.

3.2.5 Baumschutz

Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des berei-
nigten hamburgischen Landesrechts 1791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI.
S. 350, 359, 369).

3.2.6 Landeswaldgesetz

Teile des Baumbestands im Plangebiet gelten als Wald nach Landeswaldgesetz vom 13. Mérz
1978 (HmbGVBI. S. 74), zuletzt gedndert am 2. Dezember 2013 (HMbGVBI. S. 484).

3.2.7 Planfeststellungsverfahren Ausbau der S21

Derzeit lauft fir FlAchen westlich an das Plangebiet angrenzend das Planfeststellungsverfahren
wElektrifizierung AKN-Linie A1/S21“. Zwischen Hogenfelder Kamp und Siintelstralle werden ins-
gesamt drei Oberleitungsmasten errichtet, was zu einer Flacheninanspruchnahme von je sechs
m?2 auf den Flachen des urbanen Gebietes flihren wird. Da der Planfeststellungsbeschluss vor
Ende des Bebauungsplanverfahrens nicht vorlag, konnten die Flachen nicht nachrichtlich in die
Planzeichnung ibernommen werden.

3.3 Planerisch beachtliche Tatbestande
3.3.1 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Fur die auBBere ErschlieBung wurde eine Verkehrsuntersuchung (19.Dezember 2014) durchge-
fuhrt. Die zum Bebauungsplanverfahren erstellten Umweltgutachten sind unter Ziffer 4.1.5 auf-
gefuhrt.

3.4  Angaben zum Bestand
3.4.1 Lage und GrofRe des Plangebiets

Das etwa 6,4 ha groRe Plangebiet liegt im Sidwesten des Stadtteils Schnelsen und etwa 800 m
westlich des funktionalen Zentrums an der Frohmestra3e. Gesamtstadtisch gesehen gehort
Schnelsen zu den Stadtteilen der auf3eren Stadt in unmittelbarer Nachbarschaft zu Schleswig-
Holstein. Diese haben teilweise noch einen kleinstadtischen Charakter und weisen eine zumeist
lockere Bebauung auf. Das Plangebiet wird im Westen durch die Gleisflachen der AKN, im
Norden durch die Pinneberger Stral3e, im Osten durch die Holsteiner Chaussee und im Siden
durch den Hogenfelder Kamp begrenzt.

3.4.2 Gebaude- und Nutzungsbestand

Derzeit werden nur der nordliche und der dstliche Randbereich des Baublocks baulich genutzt.
An der Suntelstral3e, der Pinneberger Stral3e und der Holsteiner Chaussee befinden sich frei-
stehende Einfamilienhduser auf relativ grof3en, gartnerisch angelegten Grundstiicken sowie
kleine, bis zu viergeschossige Mehrfamilienhduser. An der Pinneberger StrafRe sind neben
Wohnungen auch gewerbliche und dienstleistungsorientierte Nutzungen vorhanden. Dies gilt
insbesondere fur den Bereich Pinneberger Strale 15 — 17a (Flurstiicke 9035 und 9037), wo
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sich unter Einbeziehung ruckwartiger Flachen ein kleiner Gewerbehof entwickelt hat. Im Kreu-
zungsbereich Pinneberger Stral3e / Holsteiner Chaussee (Flurstiicke 1956 und 1957) befindet
sich zudem eine Tankstelle. In diesen Bereichen sind die nicht Gberbauten Teile der Grundstu-
cke Uberwiegend versiegelt und dienen als Lager-, Rangier- und Aufstellflachen. Der stidwest-
liche Bereich des Plangebiets ist ungenutzt und durch Gehdlze bestanden, bei denen es sich
teilweise um Wald im Sinne des 8§ 1 Landeswaldgesetzes handelt.

3.4.3 Grin-und Freiraumstrukturen, Arten

Im noérdlichen und dstlichen Randbereich des Plangebiets beschrankt sich die Freiraum- und
Grunstruktur im Wesentlichen auf die Garten der Wohngebaude und die Baume in den Stra-
Renraumen. Von besonderem Wert ist insbesondere eine Ulme an der Holsteiner Chaussee.
Im Westen des Plangebiets wird die Freiraum- und Griinstruktur durch die begriinten Randbe-
reiche mit Bahnseitengraben der AKN-Strecke und eine im Sldwesten des Plangebiets gele-
gene Ausgleichsflache der AKN, auf der erst vor wenigen Jahren eine Anpflanzung angelegt
wurde, gebildet.

Dominierend fur die Freiraum- und Grinstruktur im Plangebiet ist die im Stidwesten des Plan-
gebiets gelegene, etwa 1,6 ha grof3e zum Teil ehemalige Baumschulflache, die von Obst- und
Nussbaumgeholzen dominiert wird. Ostlich angrenzendem gibt es ein kleineres Pionierwalda-
real aus Birken, Ahorn und Pappeln. Davon nérdlich gelegen gibt es einen dichten Bestand aus
Douglasien. Ansonsten wird die Freiraumstruktur vor allem durch Hausgarten, der Wohnbebau-
ung entlang der Pinneberger Strae und der Holsteiner Chaussee bestimmt, die in Teilen aber
auch brachgefallen und verwildert sind.

3.4.4 Infrastruktur

Die auRRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt derzeit iber die Pinneberger Stral3e und die
Holsteiner Chaussee. Beide sind Hauptverkehrsstral3en, die das Plangebiet an das regionale
und Uberregionale Stralennetz anbinden.

Das Plangebiet verfugt Gber einen fuldlaufig erreichbaren Anschluss an das kuinftig elektrifizierte
Schnellbahnnetz (AKN), auf dem in der Hauptverkehrszeit Ziige der Linie A1 mit einer Taktfre-
guenz von 10 Minuten je Richtung verkehren. Es ist davon auszugehen, dass die Anbindung
der AKN in das S-Bahnnetz mit dem Ausbau der S21 bis Kaltenkirchen noch weiter verbessert
wird. Im Umfeld des Plangebiets liegen zudem die Bushaltestellen Albertinen-Krankenhaus (A
Schnelsen), A Schnelsen und Kriegerdankweg, die von den Buslinien 183, 191, 195, 283 sowie
der Nachtbuslinie 603 bedient werden. Sie liegen in einer fuBBlaufigen Entfernung von etwa
350 m bis 600 m vom Zentrum des Plangebiets entfernt.

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und in den an das Verteilnetz ange-
schlossenen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen der
Stromnetz Hamburg GmbH zur 6rtlichen Versorgung.

3.4.5 Umfeld

Das 6stliche und sidliche Umfeld des Plangebiets wird von Wohnnutzungen dominiert, wobei
ostlich Mehrfamilienhauser und sidlich freistehende Einfamilienhauser und Reihenhduser
Uberwiegen. Westlich der AKN-Trasse befindet sich das Geldnde des Albertinen-Krankenhau-
ses, nordlich des Plangebiets liegt das Gewerbegebiet Flagentwiet mit klassischen Gewerbe-
nutzungen sowie Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten. In fuldlaufiger Entfernung be-
findet sich das Zentrum Frohmestralde, das laut Einzelhandelsrichtlinien Hamburg als C-Zent-
rum dient.
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3.4.6 Einzelhandelskonzept Bezirk Eimsbuttel

Das Einzelhandelskonzept fur den Bezirk Eimsbuittel definiert einen zentralen Versorgungsbe-
reich entlang der Frohmestraf3e, die sich in etwa 800 m Entfernung befindet. Die direkt an das
nordliche Plangebiet angrenzende Einzelhandelsagglomeration entlang der Holsteiner Chaus-
see und der Pinneberger StralRe wird unter Verweis auf die Lage sowie die voraussichtlich ne-
gative demografische Entwicklung im Stadtteil nicht als dem zentralen Versorgungsbereich zu-
gehorig gesehen.

4. Umweltbericht
4.1  Vorbemerkungen
4.1.1 Inhalt und Ziele der Planung sowie Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 6,4 ha zwischen der Pinneberger Stral3e, der
Holsteiner Chaussee, dem Hogenfelder Kamp und der AKN-Trasse in Schnelsen. Ziel der Pla-
nung ist die Ausweisung von urbanen Gebieten und Wohngebieten in verdichteter, mehrge-
schossiger Bauweise zur Erweiterung bzw. zur Umnutzung und zur Nachverdichtung vorhan-
dener Bauflachen. Die geplante GRZ betragt 0,4 — 0,6; gegeniber der bisherigen Planung
ergibt sich ein zusatzlicher Flachenverbrauch bislang unbebauter Flachen von ca. 2,3 ha.

4.1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Gber die Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetze
und Fachplanungen, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und wie diese im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens fiir die einzelnen Schutzgiiter berlicksichtigt wurden:

Schutzgut/Thema | Fachgesetz/Fachplanung/Ziele Beriicksichtigung

Verkehrslarm 16. BlImschV, Larmschutz durch ge- | Festsetzungen zum Larm-
bietsspezifische Grenzwerte schutz

Gewerbelarm TA Larm, Larmschutz durch gebiets- | Festsetzung zum L&rmschutz

spezifische Grenzwerte

Erschitterungen DIN 4150, Erschitterungsschutz Festsetzung zum Erschitte-
durch gebietsspezifische Grenzwerte | rungsschutz

Klima LaPro, Klimaschutz und Klimaanpas- | Festsetzungen zur Begrii-
sung nung

Luft 39. BImSchV, Gesundheitsvorsorge | Uberpriifung der Auswirkun-
durch Grenzwerte gen der Planung

Wasser WRRL, RISA Hamburg, Gewasser- Dezentrale Niederschlagsent-
schutz, Klimaanpassung wasserung

Boden BBodSchG, Schutz empfindlicher
Nutzungen durch Bodenverunreini-
gungen

Biotopschutz BNatSchG + HmbBNatSchAG/ La- Festsetzungen zu Ausgleich

Pro , Schutz von Tieren und Pflanzen | und Ersatz
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Schutzgut/Thema | Fachgesetz/Fachplanung/Ziele Beriicksichtigung
Artenschutz BNatSchG, Schutz gefahrdeter Tiere | Festsetzungen von CEF-
und Pflanzen Malnahmen
Wald WaldG HA, Festsetzungen zu Waldersatz
Landschaft BNatSchG + HmbBNatSchAG/ La- Uberprufung der Auswirkun-
Pro Hamburg, Schutz Landschafts- gen der Planung
bild
Kultur- und Sach- | DenkmalSchG, Schutz kulturhistori- Uberprifung der Auswirkun-
guter scher Bauten und Relikte gen der Planung

4.1.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativen) und Verzicht auf die Pla-
nung (Nullvariante)

Aufgrund des Planungsziels ergeben sich keine Standort- und Nutzungsalternativen. Im Pla-
nungsverlauf wurden verschiedene stadtebauliche Alternativen zur Ausnutzbarkeit des Plan-
gebiets und zur Einfigung in die umgebende Bebauung untersucht. Unter Umweltgesichts-
punkten wurde dabei angestrebt, angemessen auf die Verkehrslarmbelastung an den Randern
des Plangebiets zu reagieren sowie Lage und GroRe der offentlich nutzbaren Grinflachen
einschl. deren Einbindung in das lokale Wegenetz zu optimieren. Weiterhin wurden Varianten
zur inneren und aulReren Kfz-ErschlieBung des Plangebiets betrachtet, wobei aus Umweltsicht
die Zusatzbelastung der angrenzenden Bestandswohnquartiere durch entsprechende Ver-
kehrsfihrung vermieden und der Flachenbedarf minimiert werden sollte. Die jetzt vorliegende
Planung ist unter den o0.g. Umweltgesichtspunkten die vorteilhafteste.

Die Nullvariante wiirde bedeuten, dass die Ausweisungen des Bebauungsplans Schnelsen 10
fur das Plangebiet fortbestehen wirden. Die bestehende gewerbliche und Wohnbebauung
entlang der beiden Hauptverkehrsstral3en bliebe unverandert. Die Herstellung der zurzeit aus-
gewiesenen oOffentlichen Grunflache ist als Zielsetzung aufgegeben und nicht mehr zu erwar-
ten. Der Umweltzustand des Plangebiets wiirde sich daher auf absehbare Zeit nicht nennens-
wert andern.

4.1.4 Standort und Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum umfasst den Anderungsbereich des Bebauungsplans sowie sein un-
mittelbares Umfeld. Die GréRe des Untersuchungsraums hangt dabei von der potenziellen
Betroffenheit des jeweiligen Schutzgutes ab.

4.1.5 Fachgutachten

Zur Bestandserfassung und -bewertung bzw. zur Beurteilung der voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen der Planung wurden insbesondere folgende Informationen herangezogen:

e Larmtechnische Untersuchung zum Verkehrslarm (06.02.2015)

e Ergénzung zur lArmtechnische Untersuchung zum Verkehrslarm (25.11.2016)

e Larmtechnische Untersuchung zum Gewerbelarm (08.01.2016)

e Wasserwirtschaftlicher Begleitplan (21.08.2014)

o Entwasserungskonzept Niederschlagswasser (05.09.2016)

e Landschaftsplanerischer Fachbeitrag (14.11.2016)

¢ Nachuntersuchung Fledermause (01.11.2016)

e Faunistische Bestandserfassung und artenschutzfachliche Betrachtung (14.10.2010)



10

e Faunistische Bestandserfassung und artenschutzfachliche Betrachtung - Uberprifung
der Bestandserfassungen 2010 (11.06.2015)

e Erschitterungstechnische Untersuchungen (28.06.2007)

e Bericht Erschiitterungen (11.02.2016)

4.1.6 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung

Die fur die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkenntnisse
liegen vor. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten,
insbesondere liegen keine Kenntnisliicken vor.

4.2 Bearbeitung der Schutzguter einschlie3lich der Wechselwirkungen
4.2.1 Schutzguter Klima und Luft

Bestandsbeschreibung

Zur Beschreibung und Bewertung des Lokalklimas in der Ist-Situation kann auf die Klimaun-
tersuchung des Landschaftsprogramms zurtickgegriffen werden. Demnach besteht im Plan-
gebiet und in den angrenzenden Siedlungsrdumen aufgrund der aufgelockerten Bebauung
eine gunstige bioklimatische Situation. Die bestehende Grinflache besitzt als Kaltluftentste-
hungsgebiet fur das Plagebiet eine hohe stadtklimatische Bedeutung. Aufgrund der relativ ge-
ringen GroRRe der Grinflache von ca. 2,5 ha und der bestehenden Randbebauung entsteht
aber nur ein geringer Kaltluftvolumenstrom, der nicht weit in die Bebauung auRRerhalb des
Plangebiets hineinreicht; insbesondere besteht keine Frischluftleitbahn. AulRerhalb des Plan-
gebiets ist die klimatische Bedeutung der Grinflache somit als gering einzustufen.

Die Hintergrundbelastung mit Luftschadstoffen beinhaltet die Emissionen aus Industrie, Haus-
brand, NebenstraRen und dem regionalen Hintergrund. Sie liegt umso niedriger, je zentrums-
ferner die Lage des Standorts ist. Eine Uberschreitung der Grenzwerte der 39. BImSchV (Ver-
ordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen) vom 2. August 2010
(BGBI. | S. 1065), zuletzt gedndert am 10. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2244) ist in der Regel nur
im unmittelbaren Nahbereich von HauptverkehrsstralRen bei geschlossener Randbebauung
aufgrund der Zusatzbelastung durch den Kfz-Verkehr zu erwarten. Es wurde anhand einer
Checkliste, die auf Erfahrungswerte verschiedener Luftschadstoffgutachten beruht, gepriift, ob
an der Pinneberger Stral3e bzw. Holsteiner Chaussee mit Grenzwerttiberschreitungen zu rech-
nen ist. Im Ergebnis der Prifung ergibt sich diesbeziiglich keine Vorbelastung des Plangebiets
durch Luftschadstoffe.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Unter Berlcksichtigung der Ist-Situation im Plangebiet und in seiner Umgebung ist zu erwar-
ten, dass sich im Plangebiet tendenziell etwas héhere Temperaturen einstellen, wenn die vor-
handenen Gehdlzstrukturen durch Bauflachen sowie private Grin- und Freiflachen ersetzt
werden. Dies wird sich jedoch au3erhalb des Plangebiets voraussichtlich nicht bemerkbar ma-
chen.

Durch die geplante Wohnbebauung tritt voraussichtlich keine nennenswerte Verénderung lo-
kaler Windfelder auf. Zum einen wirken die bestehenden Gehdélzstrukturen der Grinflache und
der Hausgérten auf die Luftstromungen ahnlich als Hindernis wie die geplanten Gebaude. Zum
anderen ist bereits im Bestand aufgrund der Randbebauung eine abschirmende Wirkung ge-
geben.
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Das Schutzgut Klima ist durch die Planung insgesamt nicht erheblich negativ betroffen. Durch
die Planung sind auch keine nennenswerten negativen Umweltauswirkungen auf das Schutz-
gut Luft im Plangebiet und in dessen unmittelbaren Umfeld zu erwarten.

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Far die Schutzgiter sind keine MaRnahmen erforderlich. Es bestehen aber positive Wechsel-
wirkungen durch die Malinahmen, die fur andere Schutzguter erforderlich werden: Durch Er-
halt den bestehender Vegetationsstrukturen und die Ausweisung von Griinflachen (vgl. Plan-
zeichnung) sowie durch die Dach- und Tiefgaragenbegriinung (vgl. 8 2 Nummer 16) wird der
Tendenz zu einer héheren Erwarmung im Plangebiet entgegengewirkt.

4.2.2 Schutzgluter Wasser und Boden

Bestandsbeschreibung

Die Ist-Situation im Plangebiet ist in Bezug auf die beiden Schutzgiter zweigeteilt: Im Bereich
der Randbebauung entlang der beiden HauptverkehrsstralRen sind das nattirliche Bodenge-
fuge und die hydrologischen Verhaltnisse erheblich gestdrt. Aulerdem sind die Freiflachen
innerhalb des Gewerbegebiets versiegelt bzw. teilversiegelt und damit ebenfalls stark anthro-
pogen Uberpragt. Die Hausgarten der Wohnbebauung weisen etwas naturndhere Bedingun-
gen auf.

Die bislang unbebaute Flache innerhalb des Plangebiets ist demgegenuiber unversiegelt und
aufgrund der bestehenden Gehdélzstrukturen gut durchwurzelt. Auch wenn teilweise in der Ver-
gangenheit dort eine Nutzung durch Wohnbebauung bzw. eine Baumschule bestand, sind die
Bdden im Wesentlichen naturnah ausgebildet und die Infiltration des Niederschlagswassers,
das nicht auf der Vegetation verdunstet, ist ungehindert moglich. Es liegen aber keine wertvol-
len oder geschiitzten Béden vor.

Das Gelande weist ein Gefalle in nord-6stliche Richtung auf. Die Bbden weisen unter einer
max. 2,0 m machtigen Sandabdeckung Geschiebelehm und -mergelschichten auf. Der Unter-
grund stellt sich in den vorliegenden Bohrprofilen als heterogen dar. Eine Versickerungsfahig-
keit in tiefere Bodenschichten besteht zumindest fiir gréRere Teile des Plangebiets nur im ge-
ringen MaR3e. Es durfen maximal 17 l/(s*ha) direkt oder indirekt Gber ein Regenwassersiel in
die vorhandenen Gewasser / Stral3engraben, die als Vorfluter dienen, eingeleitet werden.

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill des geplanten Wasserschutzgebietes (WSG) Eidelstedt /
Stellingen. Das WSG befindet sich seit mehreren Jahren in der Abstimmungsphase. Fir den
Fall einer nachtraglichen Vornahme ist nicht auszuschliel3en, dass Kosten zur Erfillung der
nach Ausweisung geltenden Schutzanforderungen entstehen, die bei sofortiger Beriicksichti-
gung nicht anfallen.

Fur das Gebiet einer friiheren Baumschule, die beiderseits des heutigen Hogenfelder Kamps
lag, gibt es keine Erkenntnisse fur Oberbodenbelastungen durch Pflanzenschutzmittel.

Insgesamt hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fur die Schutzgtter Wasser und Boden.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Es sollen vorrangig bebaute und bereits als Bauflachen ausgewiesene Bereiche des Plange-
biets nachverdichtet werden (ca. 4,1 ha von 6,4 ha insgesamt). Damit entspricht die Planung
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des Grundsatzes des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und des Vorrangs der In-
nenentwicklung gemar § la Absatz 2 BauGB. Durch die geplante Neubebauung im Kernbe-
reich des Plangebiets (ca. 2,3 ha fir Gebaude, Nebenflachen, Wege) ergibt sich dort allerdings
ein erheblicher Eingriff flr die Schutzgiter Wasser und Boden auf bisher unversiegelten und
weitgehend ungenutzten Flachen.

Wahrend durch Planung im Norden und Westen des Plangebiets keine Eingriffe ermoglicht
werden, die nicht bereits erfolgt sind bzw. planrechtlich méglich waren, werden im Studwesten
des Plangebiets groRRere Flachen neu versiegelt. Dadurch erhéht sich der Oberflachenabfluss
des Niederschlagwassers, wahrend sich die Verdunstungsrate stark verringert und es wird
erheblich in das Schutzgut Boden eingegriffen. Im sudwestlichen Teil des Plangebiets gehen
die bestehenden natirlichen Bodenfunktionen durch Aushub und Versiegelung dauerhaft ver-
loren.

Sollte die Flache der heutigen Tankstelle bebaut werden, sind im Zuge des Abbruchs geman
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) Untersuchungen durchzufihren. Dort muss ggf.
beim Aushub einer Baugrube mit erhdhten Entsorgungskosten gerechnet werden.

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Durch die Planung erhéht sich der Oberflachenabfluss. Die maximale Abflussspende fir das
Plangebiet wurde auf 17 I/s*ha begrenzt. Die im Plangebiet anfallenden Niederschlagsmengen
sind daher zu bewirtschaften. Gemaf Entwasserungskonzept kann ein ausreichendes Ruck-
haltevolumen fur das Niederschlagswasser durch die geplante Dach- und Tiefgaragenbegri-
nung sowie auf den privaten und 6ffentlich zugénglichen Grunflachen geschaffen werden. An-
schlieRend erfolgt eine gedrosselte Einleitung in das vorhandene Sielsystem. Nach Starkre-
genereignissen erfolgt zudem eine offene Rickhaltung innerhalb der zentralen Grinflache. Im
Bebauungsplan wird hierzu eine Flache unverbindlich vorgemerkt. Die Detailplanung erfolgt
im Rahmen des Bauantrags bzw. der wasserrechtlichen Genehmigung. Die StraRenflachen
sollen gemal der ,Hinweise flr eine Wassersensible Strallenraumgestaltung“ geplant werden.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen durch die Festsetzung zur Dach- und Tiefgara-
genbegrinung (vgl. 8 2 Nummer 16) innerhalb des Plangebiet nicht vollstandig ausgeglichen
werden. Fir das verbleibende Kompensationsdefizit wird eine Ausgleichsflache aufRerhalb des
Plangebiets bendtigt, die zugleich den Vegetations- und Lebensraumverlust ausgleicht (vgl.
Ziffer 4.2.3). Die Dachbegriinung sorgt zusammen mit den Ubrigen unversiegelten bzw., be-
grinten Flachen dafir, dass der Grof3teil des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswas-
sers weiterhin dem natirlichen Wasserkreislauf zur Verfligung steht.

4.2.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlieRlich der biologischen Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist am nordlichen und dstlichen Rand durch Bestandsbauten mit z. T. rickwar-
tigen Hausgéarten gepragt. Im unbebauten zentralen und sidlichen Bereich befinden sich un-
terschiedliche Biotoptypen mit Gehdlzstrukturen: ,Baumschule / Obstpflanzung, brachgefal-
len“, ,sonstiger Pionierwald“ und ,Douglasienforst. Die vielen Weichholzbdume haben einen
hohen Totholzanteil. Der gré3te Teil dieser Biotoptypen gilt als Wald im Sinne des 8 1 Lan-
deswaldgesetz. Daneben treten ,halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte mit
Neophyten® mitflachenhaftem Vorkommen der Gartenbrombeere auf.
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Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt anhand des sog. Staatsratemodells. Vom 28. Mai 1991
Abgesehen von den biologisch unbedeutenden Bauflachen sind die unbebauten Biotopflachen
des Plangebiets insgesamt von geringer bis mittlerer Bedeutung.

Fir einen Schutz nach 8§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI.
I S. 2542), zuletzt gedndert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434), kommen keine der
vorkommenden Biotoptypen in Frage. Weitere in § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung
des BNatSchG (HmbNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402) , zuletzt gedndert
am 13. Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167), genannte Biotope kommen im Untersuchungsgebiet
nicht vor. In der neuen Roten Liste der Farn- und Blutenpflanzen von Hamburg ist keine der
gefundenen Arten genannt.

Im Untersuchungsgebiet wurden funf Fledermausarten, Zwerg-, Rauhaut-, Breitfliigel- und
Wasserfledermaus sowie GroRRer Abendsegler, beobachtet. Alle potenziell vorkommenden
Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie (streng zu schiutzende Tier- und Pflan-
zenarten von gemeinschaftlichem Interesse) aufgefiihrt und damit auch nach 87 BNatSchG
streng geschitzt. Die Zwergfledermaus war die mit Abstand haufigste Fledermausart im Un-
tersuchungsgebiet. GroRer Abendsegler und Breitfliigelfledermaus kamen regelmafig, jedoch
mit geringeren Aktivitatsdichten im Untersuchungsgebiet vor. In zwei Baumen bestehen po-
tenzielle Wochenstubenquartiere fur die Zwergfledermaus, Potenzial fir Winterquartiere be-
steht in den Baumen nicht. Tagesquartiere sind an weiteren Baumen mdglich. Es bestehen
keine Hinweise fur bedeutende FlugstralZen im Plangebiet. Der zurzeit nicht genutzte Teil des
Plangebiets hat eine herausgehobene Bedeutung als Jagdgebiet fir die Zwergfledermaus und
weniger bedeutende fiir die Breitfligelfledermaus. Insgesamt weist er eine mittlere Bedeutung
als Fledermauslebensraum auf.

Insgesamt wurden 22 Brutvogelarten, davon 21 mit Brutplatzen festgestellt. Es kommt keine
Art vor, die nach Roter Liste Hamburgs gefahrdet ist. Alle Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG
als européische Vogelarten besonders geschutzt. Der Habicht, der im Untersuchungsgebiet
jagend beobachtet wurde, ist streng geschiitzt. Ein Habichthorst wurde nicht festgestellt. Die
hier vorkommenden Végel gehdren sédmtlich zu den stérungsunempfindlichen Arten.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Planungen wird der bereits bebaute bzw. planrechtlich als Baugebiet ausgewiesene
nordliche und 6stliche Rand des Plangebiets durch die Schaffung neuen Planrechts aus Sicht
des Schutzguts nicht wesentlich beeintrachtigt. Demgegentiber wird der durch den Baum- und
Gehdlzbestand gepragte Bereich weitgehend verandert. Ein Erhalt der bestehenden Biotop-
strukturen wird wéhrend der Errichtung der baulichen Anlagen und der Erschliefung kaum
mdoglich sein. Hierdurch entstehen erhebliche negative Umweltauswirkungen auf das Schutz-
gut und auf die Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern wie Klima, Wasser und Boden.
Dies betrifft eine Flache von ca. 2,3 ha, ca. 36 % der Gesamtflache des Plangebiets.

Durch die geplanten Fallungen von Baumen im Planungsgebiet kbnnen Einzelquartiere von
Fledermé&usen zerstort werden sowie Teile von bestehenden Jagdhabitaten verloren gehen.
Der magliche Verlust von Teilen dieser Jagdhabitate ist aufgrund der nur mittleren Bedeutung
und der Ausweichm@gglichkeit in andere Bereiche nicht als erheblich beeintrachtigend anzuse-
hen. Der Verlust ist nicht als so schwer einzustufen, dass davon eventuell vorhandene be-
nachbarte Fortpflanzungsstétten in ihrer Funktion beeintrachtigt wirden. Die méglichen Ein-
zelquartiere der Spalten bewohnenden Art Zwergfledermaus, die durch das Vorhaben verloren
gehen kénnen, gelten nicht als zentrale Lebensstatten.
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Von Bedeutung fur Vogel ist der Flachenverlust von insgesamt ca. 3 ha Gehdlzflache. Eine
Beschadigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatte des Habichts ist nicht zu erwarten. Einige
Arten verlieren so bedeutende Anteile ihrer Reviere bzw. Streifgebiete, dass die Fortpflan-
zungsstatte zumindest beschadigt wird. Ein Ausweichen in benachbart bestehende Park- oder
Gartenlandschaft ist nicht moglich. Offenbar entstehen jedoch aktuell standig neue Lebens-
raume fir diese Arten durch die allgemeine Landschaftsentwicklung (Zunahme von Gehdlzen),
so dass der Verlust durch die BaumaRhahme durch die Tendenz der Landschaftsentwicklung
zumindest zum Teil ausgeglichen wird. Langfristig bleiben die Funktionen der betroffenen Le-
bensstatten daher im rdumlichen Zusammenhang erhalten bzw. entstehen neu. Alle davon
betroffenen Arten sind ungefahrdet. Mit Verminderungen des Brutbestandes muss jedoch bei
Gartengrasmiicke und Fitis durch den generellen Verlust von Gebiischen und Brachen ge-
rechnet werden.

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Die Planung bereitet im Norden und Osten des Plangebiets keine zusatzlichen Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft vor, da diese Teilflachen zum einen bereits bebaut und zum
anderen durch den bisher gultigen Bebauungsplan als Wohn- bzw. Gewerbegebiete festge-
setzt sind. Gemal § la Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Fur die Eingriffe in das Schutzgut im studwestlichen Bereich des Plangebiets werden weitrei-
chende AusgleichsmalRnahmen festgesetzt: Begriinungsmafinahmen auf den nicht Gberbau-
baren Flachen der Baugebiete (vgl. 8 2 Nummer 15), Dach- und Tiefgaragenbegrinung (vgl.
8§ 2 Nummer 16). Damit kénnen die Lebensraumverluste innerhalb des Plangebiets jedoch
nicht vollstandig ausgeglichen werden. Fiur das verbleibende Kompensationsdefizit wird eine
Ausgleichsflache auRerhalb des Plangebiets bendtigt, die den Vegetations- und Lebensraum-
verlust ausgleicht (vgl. 8 2 Nummer 17). Insgesamt entsteht nach der Bewertung des Eingriffs
ein Flachenbedarf von ca. 2,3 ha fur Ersatzmalinahmen. Fir den Waldausgleich wird ebenso
ein Flachenbedarf von ca. 1,3 ha auRerhalb des Plangebiets bendtigt.

Durch die Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere werden
auch die negativen Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Klima, Wasser und Boden und
auf die Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgitern gemindert bzw. ausgegli-
chen.

Artenschutz

In den mit Gehdlzen bestandenen Flachen des Plangebiets kénnen Arten, die nach § 7 Abs.
2 Nr. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng geschiitzt sind, betroffen sein. Daher wur-
den artenschutzrechtliche Betrachtungen fir Végel und Fledermuse unter besonderer Be-
ricksichtigung gefahrdeter und streng geschiitzter Arten angefertigt.

Die vorhandenen Fledermausarten haben keine dauerhaften Quartiere in den eventuell zu fal-
lenden Baumen des Untersuchungsgebiets. Der mégliche Verlust von Jagdhabitaten ist auf-
grund der nur mittleren Bedeutung und der Ausweichmoglichkeit als nicht erheblich anzuse-
hen, zumal insbesondere die Zwergfledermaus in Siedlungsbereichen haufig vorkommt.

Einige im Untersuchungsgebiet vorkommende Brutvogelarten kdnnen durch den Verlust inrer
Fortpflanzungsstéatte durch das Vorhaben betroffen sein. Die ©6kologischen Funktionen im
Sinne des § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG bleiben jedoch erhalten, da offenbar durch die ak-
tuelle Landschaftsentwicklung stéandig neue Lebensrdume entstehen und alle Arten weiterhin
im Bestand zunehmen. Lediglich der in Hamburg im Bestand zurickgehende Fitis und die
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Dorngrasmucke verlieren ein dichtes Gebusch, das durch Neuanlage eines solchen ersetzt
werden kann. Hierfir sind entsprechende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag zu
treffen.

Es werden folgende MalRBnahmen ergriffen:

e Aufhangung von sechs Fledermauské&sten im allgemeinen Wohngebiet (vgl. § 2 Num-
mer 18).

e Aufhangung von 33 Nisthilfen fiir Brutvégel im allgemeinen Wohngebiet (vgl. § 2 Num-
mer 18).

e Verwendung monochromer Leuchtmittel fir die Aul3enbeleuchtung zur Vermeidung
von Todesfallen fir anfliegende Insekten festgesetzt (vgl. 8§ 2 Nummer 19).

Als zeitlich vorgezogene AusgleichsmalRhahme (CEF-MalRnahme):

¢ Anpflanzung eines dichten Geblsches, um den Lebensraumverlust fur Fitis und Dorn-
grasmucke auszugleichen.

Fur die durch die Planung betroffenen Vogelarten Fitis und Dorngrasmiicke werden Gehdlz-
strukturen (Wald mit Saumstruktur) mit einer GréRenordnung von ca. 2.000 m2 in den stadti-
schen MalRnahmenflachen auf Flurstiick 9095 (alt: 556) in der Gemarkung Schnelsen (Bebau-
ungsplan Schnelsen 79) hergerichtet. Der dort fir den Eingriff im Bebauungsplan Schnelsen
89 aufzuforstende Wald von 1,3 ha nimmt nur einen Teil der 1,6 ha grof3en Flache ein und
kann daher durch fir Fitis und Dorngrasmucke erforderliche Saumstrukturen ergénzt werden.
Dafir kann zusatzlich auf Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Schneeball (Viburnum opu-
lus) und Hartriegel (Cornus sanguinea) zurtickgegriffen werden. Die Verbotstatbestande des
§ 44 Absatze 1 und 2 BNatSchG werden im Hinblick auf Vogel und Flederm&use nicht erfullt,
wenn die Arbeiten zur Baufeldraumung (zum Beispiel Rodung von einzelnen Gehdlzen) im
Winterhalbjahr und aufRerhalb der Brutzeit der Vogel beginnen (8 39 BNatSchG). Vor Fallung
von Baumen und vor Beginn der Bauarbeiten sind Baume und Gebaude von Gutachtern auf
Vorkommen von Vdgeln und Fledermausen zu untersuchen. Es kommt daher durch die Ver-
wirklichung der Planung mit diesen Mal3nahmen nicht zu Verst6f3en gegen die Verbote des §
44 BNatSchG.

4.2.4 Schutzglter Landschaft / Stadtbild sowie Kultur- und sonstige Sachgiter

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist heterogen gegliedert. Im Norden befinden sich einzelne Wohnhauser mit
Hausgarten und gewerblich genutzte Bauten inkl. einer Tankstelle, im Westen Einzelhduser
und Geschosswohnungsbauten unterschiedlichen Baualters. Im zentralen Bereich hinter der
Bestandsbebauung als tiberwiegend mit Baumen und Strauchern bewachsene Gehdlzflache.
Im Norden und Westen handelt es sich um seit langem verwilderte Gartenflachen mit alten
Obstbaumen und heraus gewachsenen Koniferen.

Zwischen den brachgefallenen Gartenstrukturen haben sich Anfluggehélze entwickelt, die der
Flache zumindest auf der sidlichen Halfte eine Art Wildnischarakter verleihen. Die Stérungen
des Landschaftsbildes sind erheblich (L&rmvorbelastung durch die angrenzenden Hauptver-
kehrsstraRen und die Bahntrasse sowie die gewerblichen Nutzungen).

Die Flache ist nicht offentlich zuganglich und steht damit der Erholungsnutzung nicht zur Ver-
fugung; der Kernbereich des Plangebiets ist nur eingeschrankt einsehbar und erlebbar. Es gibt
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keine Wege und nur wenige Trampelpfade. Das Stadtbild im Umfeld des Plangebiets ist eben-
falls sehr uneinheitlich strukturiert: Sonderbaukdrper des Krankenhauses im Westen, grof3fla-
chiges Gewerbe im Norden, 60er-Jahre Wohnbebauung im Osten und Siiden. Die Wertigkeit
des Schutzguts Landschaft / Stadtbild ist insgesamt als gering zu bewerten.

Im Plangebiet und in seinem ndheren Umfeld kommen keine Kultur- und sonstigen Sachgdter,
deren Erhalt im Interesse der Allgemeinheit stehen, vor.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Durch die Planung kann sich perspektivisch ein einheitliches Landschaftsbild im Plangebiet
entwickeln: Wohnsiedlung mit wohnungsnahen Garten und offentlichen Freiflachen, o6ffentli-
che Wege und damit Steigerung des Erholungs- und Freizeitnutzens sowie die Schaffung er-
lebbarer urbaner Raume.

Insgesamt sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
durch die Planung erkennbar. Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter ist von der Pla-
nung nicht betroffen.

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Fir die Schutzgiter sind keine MalRnahmen erforderlich.
4.2.5 Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet weist derzeit an den nérdlichen und westlichen Randern Wohnfunktionen auf,
am ndrdlichen Gebietsrand befindet sich die Wohnnutzung in einem ausgewiesenen Gewer-
begebiet. Aufgrund des geringen Anteils und der lockeren Bebauung ist das Plangebiet derzeit
fur das Wohnen von mittlerer Bedeutung. Die o6ffentliche Freizeit- und Erholungsnutzung im
nicht Gberbauten Teil des Plangebiets ist wenig bedeutsam. Die im Bebauungsplan Schnel-
sen 10 festgesetzte offentliche Griunflache wurde, seitdem dieses Planrecht vorliegt (1964),
nicht angelegt.

Im Plangebiet besteht unter Berticksichtigung der Grenzwerte der 16. BiImschV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) vom 12. Juni 1990 (BGBI.I S. 1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember
2014 (BGBI.I S. 2269) eine deutliche Vorbelastung durch Verkehrslarm. Entlang der AKN-
Strecke, der Pinneberger Strale und der Holsteiner Chaussee werden die Grenzwerte flr
Wohn- und Mischgebiete zum Teil erheblich Gberschritten. Demgegentiber ist die Vorbelas-
tung durch Gewerbeldrm als nachrangig einzuschatzen. Im nérdlichen Teil des Plangebiets
befinden sich gewerbliche Nutzungen, teilweise gemischt mit Wohnfunktionen (Gemenge-
lage). Nordlich der Pinneberger StralRe, aul3erhalb des Plangebiets, befinden sich weitere ge-
werbliche Nutzungen. Die betreffenden Flachen sind im Baustufenplan als eingeschréanktes
Industriegebiet ausgewiesen. Eine Tankstelle im Nordosten des Plangebiets befindet sich im
allgemeinen Wohngebiet. Konflikte durch Gewerbelarm sind derzeit nicht bekannt.

Die Auswirkungen von Erschitterungen der Bahnanlage sind in Planfeststellungsverfahren
zum Ausbau der AKN 2005 und 2016 gutachterlich untersucht worden. Zur Beurteilung wurde
die DIN 4150 Teil 2 verwendet. An den Mess- und Prognosestandorten Hogenfelder Stral3e
15 und Pinneberger StralRe 21, die sich auf das Plangebiet ibertragen lassen, wurden Uber-
schreitungen der Anhaltswerte fir das nachtliche Maximalwertkriterium fir Wohn- und Misch-
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gebiete ermittelt. Die Anhaltswerte des Mittelwertkriteriums bzw. des Maximalkriterium tags-
Uber werden hingegen eingehalten. Die Vorbelastung des Schutzguts durch Erschitterung ist
daher gering.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Fir den Menschen ist sehr positiv zu bewerten, dass durch die Planung in erheblichem Um-
fang neue Wohnmdglichkeiten und Wohnumfeldfunktionen entstehen. Gegeniiber der bisheri-
gen Planung wird die nicht realisierte 6ffentliche Grinflache zum Teil durch private Griin- und
Freiflachen ersetzt, 6ffentliche Wege stellen neue geplante Wegeverbindungen her. Damit ent-
stehen insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Freizeit- und Erholungs-
funktion.

Die geplanten Nutzungen sind erheblich vom Verkehrslarm der angrenzenden Hauptverkehrs-
straRen und der Bahnlinie betroffen. GemaR des Verkehrslarmgutachtens werden an den Fas-
saden der geplanten Gebaude die entsprechenden Grenzwerte der 16. BimschV von 59/49
dB(A) tagsiber/nachts fir Wohngebiete bzw. 64/54 dB(A) tagstber/nachts fir Mischgebiete
jeweils deutlich Uberschritten. Dabei wird auch der Wert zum Schutz der Au3enwohnbereiche
von 65 dB(A) tagsuber in diesen Bereichen tberschritten. Dartiber hinaus wird die Grenze, ab
der Gesundheitsgefahrdungen nicht ausgeschlossen werden kdénnen, von 70 dB(A) tagsuber
im Kreuzungsbereich Pinneberger Stral3e / Holsteiner Chaussee bzw. von 60 dB(A) entlang
der Hauptverkehrsstraf3en und der Bahnstrecke durchgehend Uberschritten.

Somit treten erhebliche negative Umweltauswirkungen fir das Schutzgut Mensch durch Ver-
kehrslarm in den beschriebenen Bereichen im Osten, Norden und Westen des Plangebiets
auf. Demgegenuber sind die geplanten Wohngebéaude in zweiter Reihe und im Blockinneren
sowie entlang des Hogenfelder Kamp im Suden des Plangebiets nicht nennenswert von Ver-
kehrslarmauswirkungen betroffen.

Die geplante Abfolge der Baugebiete — Allgemeines Wohngebiet (WA) im Stiden des Plange-
biets, urbanes Gebiet (MU) im Norden des Plangebiets und eingeschranktes Industriegebiet
(gem. BauPVO) nordlich au3erhalb des Plangebiets — ist im Sinne des Trennungsgebots des
850 BImSchG vertraglich. Die bestehenden gewerblichen Nutzungen im Norden des Plange-
biets halten die Grenzwerte der TA Larm flr MU ein und verursachen zudem keine Konflikte
mit dem geplanten, slidlich angrenzenden WA. Zukiinftige gewerbliche Nutzungen innerhalb
des MU haben die Moglichkeit, sich derart zu organisieren, dass keine Konflikte zwischen
gewerblicher Nutzung im MU und Wohnnutzung im MU bzw. im WA eintreten.

Im nordlichen Teil des Plangebietes befinden sich zurzeit zahlreiche kleinere Betriebe, nordlich
des Plangebietes grenzt das Gewerbegebiet Flagentwiet an. In der larmtechnischen Untersu-
chung wurde die Vertraglichkeit der geplanten Wohnbebauung mit diesen Gewerbenutzungen
Uberpruft. Dabei wurde zwischen Szenario 1 (Realisierung der Wohnbebauung im sudlichen
Plangebiet bei Erhalt der Gewerbebetriebe im nérdlichen Plangebiet) und Szenario 2 (vollstan-
dige Realisierung der Wohnbebauung mit Uberplanung der gewerblichen Nutzungen im Plan-
gebiet) unterschieden. Es wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an
der geplanten Bebauung fast ausnahmslos eingehalten werden. In Szenario 1 wurden Uber-
schreitungen in den oberen Geschossen der geplanten Gebaude in zweiter Reihe ermittelt,
die nicht auf die Betriebe im Plangebiet, sondern auf das Gewerbegebiet Flagentwiet zurick-
zufuihren sind. Fur das Szenario 2 ergeben sich, ebenfalls aufgrund des Gewerbegebietes
Flagentwiet, geringe nachtliche Uberschreitungen von maximal 1 dB(A) in einigen obersten
Geschossen des geplanten urbanen Gebiets. Insgesamt entstehen durch die Planung nur ge-
ringe unwesentliche Auswirkungen durch Gewerbelarm.
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Aufgrund der vorliegenden Erschitterungsprognosen fir Bestandsgebéude entlang der AKN-
Strecke konnen Uberschreitungen der maRgeblichen Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2 fur die
unmittelbar an die Bahnanlagen angrenzenden, geplanten Geb&ude nicht ausgeschlossen
werden. Dies hangt jedoch sehr stark von den Gebaudeparametern ab (Abstand zur Schie-
nenstrecke, Geb&udehohe, Spannweiten der Decken usw.) sowie auch von der Charakteristik
der Schienenstrecke (zum Beispiel AKN mit Guterverkehr, zuklnftig S-Bahn-Verkehr). Daher
kann eine abschlieRende Beurteilung erst im Rahmen der jeweiligen Bauantrage erfolgen.
Eine Gesundheitsgefahrdung oder erhebliche Belastigungen kénnen aber nach derzeitigem
Kenntnisstand ausgeschlossen werden, da fir den Ausbau der AKN-Strecke keine Mal3nah-
men fur die angrenzende Bestandswohnbebauung erforderlich wurden.

Beschreibung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Aufgrund der Belastung durch Verkehrslarm sind verschiedene, raumlich abgestufte Mal3nah-
men fur das Schutzgut Mensch erforderlich, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhé&ltnisse si-
cherzustellen. Auf die erhebliche Larmvorbelastung des Standorts wird zunachst stadtebaulich
reagiert. Mit der anndhernd geschlossenen Bebauung entlang der Rander des Plangebiets
entstehen larmabgewandte Geb&udeseiten sowie larmberuhigte Auf3enwohnbereiche und
Freiflachen.

Entlang der HauptverkehrsstraRen und der Bahnstrecke ist es aufgrund der sehr hohen Larm-
werte erforderlich, dass die Aufenthaltsraume der betroffenen Wohnungen zur larmabgewand-
ten Gebaudeseite orientiert werden. Dies betrifft insbesondere die Schlafraume, da nachts die
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) tberschritten wird. Wohnraume, die (zum
Beispiel bei grofien Wohnungen) zur Stral3e ausgerichtet werden, sind in den Bereichen in
denen tagsiber die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) Uberschritten wird,
durch verglaste Vorbauten o. a. zu schiitzen. Auenwohnbereiche (zum Beispiel Balkone, Ter-
rassen) sind entweder auf die larmabgewandte Seite zu orientieren oder derart baulich zu
schitzen, dass auf ihnen ein Tagpegel von 65 dB(A) nicht tiberschritten wird (vgl. 8 2 Nummer
8).

Damit in dem sehr stark belasteten Kreuzungsbereich Holsteiner Chaussee / Pinneberger
Stral3e eine abschirmende Wirkung der Gebaude sichergestellt wird, um die vorgenannte Fest-
setzung einhalten zu kdnnen, ist es erforderlich, dass der geplante Baukdrper insgesamt zur
gleichen Zeit errichtet wird. Bei einer schrittweisen Entwicklung durch einzelne Grundstiicks-
eigentiimer darf dort im Urbanen Gebiet zunachst keine Wohnnutzung erfolgen (vgl. 8 2 Num-
mer 9).

Weiterhin ist es aufgrund der sehr hohen Larmwerte entlang der beiden Hauptverkehrsstral3en
erforderlich, die im Urbanen Gebiet sowie Allgemeinen Wohngebiet jeweils zuldssigen ge-
werblichen AufenthaltsrAume zu schitzen. Dabei sind insbesondere die Pausen- und Ruhe-
raume zur larmabgewandten Seite, d. h. in Richtung Blockinnenbereich anzuordnen (vgl. § 2
Nummer 11).

Zum Schutz vor Gewerbelarm sind im Prinzip keine MalRnahmen erforderlich. Nur fur den Fall,
dass die Altbebauung an der Pinneberger Stral3e noch fir einen absehbaren Zeitraum beste-
hen bleibt, ist fur die geplanten riickwartigen Gebaude passiver Larmschutz fir den Nachtzeit-
raum erforderlich: Einhaltung eines Innenraumpegels < 30 dB(A) bei teilgetffnetem Fenster in
den Schlafraumen (vgl. 8 2 Nummer 12).
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Ob aufgrund von Erschitterungen durch die Schienenstrecke MalRnahmen erforderlich wer-
den, muss im Rahmen der jeweiligen Bauantrage gutachterlich beurteilt werden (vgl. 8§ 2 Num-
mer 13).

4.3  Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelttiber-
wachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, LArm), Bundes Bo-
denschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer
Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die
infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere UberwachungsmaRnah-
men sind derzeit nicht vorgesehen.

4.4  Zusammenfassung des Umweltberichtes

Durch die Planung entstehen zuséatzliche Wohn- und Wohnumfeldfunktionen, was eine deutli-
che Verbesserung fir das Schutzgut Mensch darstellt. Neue offentliche Wege stellen erstmalig
lokale Wegebeziehungen her. Da der Standort erheblich durch Larm vorbelastet ist, werden
verschiedene LarmschutzmalRnahmen festgesetzt.

Das Lokalklima im Umfeld des Plangebiets wird sich nicht erheblich veréandern. Durch die ge-
planten Begriinungsmaflinahmen wird ein positiver Beitrag zum Mikroklima geleistet. Das
Schutzgut Luft ist von der Planung nicht betroffen.

Aufgrund des erheblichen Eingriffs in die Schutzgiter Wasser und Boden sind Minderungs-
mafnahmen innerhalb und aul3erhalb des Plangebiets festgesetzt worden (Dachbegriinung,
Ausgleichsflache in Wedel).

Aufgrund des erheblichen Eingriffs in das Schutzgut Pflanzen und Tiere einschlielich der bi-
ologischen Vielfalt sind Begriinungsmaf3nahmen innerhalb des Plangebiets festgesetzt wor-
den. Zusatzlich findet ein 6kologischer Ausgleich auf einer Flache in Wedel aul3erhalb des
Plangebiets statt. Dadurch werden die Lebensraumverluste insgesamt ausgeglichen. Von der
Planung sind geschutzte Arten (Fitis und Dorngrasmiuicke) betroffen. Sie verlieren ein dichtes
Gebiisch als Lebensraum. Diese Beeintrachtigung wird durch die Neuanlage eines Gebilschs
als vorgezogene MalRnahme ausgeglichen.

Das Plangebiet weist in Bezug auf die Schutzgiter Landschaft sowie Kultur- und sonstige
Sachgiiter keine hohe Wertigkeit bzw. Betroffenheit auf. Die Planung hat keine nennenswerten
negativen Auswirkungen auf diese Schutzguter.

Die geplanten BegrinungsmafRnahmen im Plangebiet haben positive Wechselwirkungen auf
die Schutzguter Klima, Wasser, Boden sowie Tiere und Pflanzen.

Besondere UberwachungsmafRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

5. Planinhalt und Abwagung

Der Bebauungsplan Schnelsen 86 dient der Umsetzung eines stadtebaulich-landschaftspla-
nerischen Konzepts, das den suidwestlichen Teil des Baublocks sowie Teile des Blockrandbe-
reichs an den umgebenden Stralien SuntelstralRe, Pinneberger Strale und Holsteiner Chaus-
see umfasst. Hier soll auf bisher innenliegenden Uberwiegend brachgefallenen Flachen eine
Innenentwicklung in Form von Wohn- und Mischnutzung vorangebracht werden, wobei sich
die Ausweisung als Urbanes Gebiet auf einen Bereich im nérdlichen Blockrand beschranken
wird. Neben der Ermdglichung einer stadtebaulichen Arrondierung der unbebauten Flurstiicke
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dient der Bebauungsplan auch dazu, fur die bereits bebauten Bereiche im nérdlichen und ost-
lichen Blockrand Entwicklungsoptionen zu eréffnen.

Im Plangebiet soll neben den vorhandenen gemischten Nutzungen in erster Linie das Wohnen
gestarkt werden. Im Blockrand an der Sintelstral3e, der Pinneberger StralRe und der Holsteiner
Chaussee kdonnen etwa 150 Wohnungen neu entstehen, im Blockinnenbereich, fiir den ein kon-
kretes zur Realisierung anstehendes stadtebauliches Konzept vorliegt, sind etwa 250-280 neue
Wohneinheiten geplant, von denen ein Teil auch als betreutes Wohnen, seniorengerechtes
Wohnen und Mitarbeiterwohnen hergestellt werden soll. Im Stidwesten des Plangebiets sollen
weitere, in einem Wohngebiet vertragliche Nutzungen im Zusammenhang mit dem Kranken-
haus (aulRerhalb des Plangebiets) entstehen. Es soll sich dabei um krankenhausnahe admi-
nistrative Unterstutzungsfunktionen, zentrale Verwaltungsdienste sowie um ambulante Patien-
tenversorgung handeln. Im nérdlichen Blockrand sind entsprechend der im Bestand bereits ge-
mischten Nutzungen neben dem Wohnen auch gewerbliche Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsnutzungen vorgesehen.

Es sind Mehrfamilienh&user unterschiedlicher Gro3e vorgesehen, wobei zu den StraRen und
zum Blockrand, aufgrund der dortigen Larmbelastungen eine eher weitgehend geschlossene
Bebauung angestrebt wird, wahrend am Hogenfelder Kamp und im Blockinnenbereich vorwie-
gend kleinere Gebaude in einer offenen Bauweise entstehen sollen. Es sind drei bis vierge-
schossige Gebaude geplant, die zusatzlich ein Staffelgeschoss erhalten sollen.

Im Zentrum des Plangebiets ist eine etwa 2.000 m? groRe Griinflaiche vorgesehen, die im Rah-
men eines multifunktionalen Konzepts sowohl als Aufenthaltsbereich dienen und somit zu ei-
nem Quartiersmittelpunkt fur die neue Bebauung werden kann, als auch Funktionen fur die
Entwéasserung Ubernehmen soll.

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen Stral3en und eine neue Stichstral3e, die vom Ho-
genfelder Kamp ausgehend in das Zentrum des Baublocks fihrt, erschlossen. Die privaten
Stellplatze innerhalb des aktuell zur Uberplanung anstehenden Bereichs werden in Tiefgaragen
untergebracht, die entweder direkt von den BestandsstraRen oder von der neuen StichstralRe
aus angefahren werden kénnen.

Um die Anbindung an die Ostlich gelegenen Grinflachen zu sichern, wird entlang des Hogen-
felder Kamps eine griine Wegeverbindung ausgebildet, die sich durch einen breiten FuRweg
mit begleitender Baumreihe auszeichnet. In der westlichen Hélfte des Plangebiets wird zudem
eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende Ful3- und Radwegeverbindung entstehen, um dadurch
die Durchwegung des Baublocks zu fordern und die Anbindung des sudlich des Geltungsbe-
reichs gelegenen Gebiets an die AKN-Station Schnelsen zu verbessern.

5.1. Baugebiete nach BauNVvVO
5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Wahrend im noérdlichen Randbereich des Plangebiets derzeit gemischte Nutzungen vorhanden
sind, ist der dstliche Randbereich des Plangebiets heute tiberwiegend durch Wohnnutzungen
gepragt. Im mittleren und sudlichen Bereich sind zusatzlich etwa 300 neue Wohneinheiten ge-
plant, die sich in den groReren Wohngebietszusammenhang des Stadtteils einfligen. Zudem
sollen hier im Zusammenhang mit dem Albertinen Diakonie Klinikum (auf3erhalb des Plange-
biets) sogenannte ,krankenhausaffine Nutzungen® entstehen. Um diese vorgesehenen und
stadtebaulich gewiinschten Nutzungen zu sichern bzw. zu erméglichen, setzt der Bebauungs-
plan fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) geman § 4
BauNVO in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) fest.
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Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird sichergestellt, dass Wohnen die
Hauptnutzung bildet. Die geplante Nutzung ,Wohnen“ nimmt die vorhandene Vorpragung im
Plangebiet und in dessen stidlichem und 6stlichem Umfeld auf und tragt zur Schaffung zusétz-
licher und fir weite Kreise der Bevolkerung geeigneter und bezahlbarer Wohnungen bei. Er
leistet somit einen Beitrag zur Deckung des aktuellen Wohnraumbedarfs und zu einem ausge-
glichenen Wohnungsmarkt und entspricht den Zielen des ,Bindnisses fur das Wohnen in Ham-
burg“ und des bezirklichen Wohnungsbauprogramms. Durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans werden die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung im besonderen Mal3e bericksichtigt. Ein
attraktives Wohnangebot in einem baulich bereits Uberwiegend genutzten Bereich ist zudem
ein Beitrag, der Abwanderung in periphere, verkehrlich schlechter angebundene Raume zu be-
gegnen und damit den Flachenverbrauch einzuschranken und die Stadtgesellschaft zu stabili-
sieren.

Neben Wohnungen, die auf keine spezielle Nachfragegruppe zugeschnitten sind, ist derzeit
geplant, einen héheren Anteil der Wohnungen barrierefrei, behinderten- und altersgerecht zu
errichten. Ebenso sind Wohnungen fiir Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen des Albertinen Diako-
niewerks sowie rund ein Drittel der Einheiten als 6ffentlich geférderte Wohnungen geplant. Am
Hogenfelder Kamp sollen zudem in einem Teil der Wohnungen klinikbezogene Serviceleistun-
gen angeboten werden. Insgesamt ist eine Wohnungsmischung geplant, die fir unterschiedli-
che Zielgruppen attraktiv und durch den Anteil geférderten Wohnungsbaus von 30% auch fiir
diese bezahlbar ist. Dies entspricht den Zielsetzungen von Senat und Burgerschaft, wonach
30% der jahrlich genehmigten Wohnungen als geférderte Mietwohnungen gebaut werden sol-
len, um die Wohnraumversorgung fir die Hamburger Bevolkerung insbesondere in innerstadti-
schen Lagen und im preisgiinstigen Segment zu sichern.

Im Plangebiet oder in raumlicher Nahe ist auch die Integration einer Kindertagesstatte vorge-
sehen. Umfang, Standort, und Betrieb werden Uber einen stadtebaulichen Vertrages geregelt
und in der Umsetzung gesichert.

Darlber hinaus bietet das Baugebiet auch Spielraume fiir eine wohngebietsvertragliche Form
der Funktionsmischung, in der das Wohnen zum Beispiel durch kulturelle und soziale Einrich-
tungen oder Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen ergénzt werden kann, sofern der
Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage dafiir besteht. Die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets schlie3t zudem nicht aus, dass einzelne Raume in Wohnungen gewerblich bzw.
freiberuflich genutzt werden. Grundsatzlich sind freie Berufe, die im hauslichen Arbeitszimmer
ausgeubt werden, denkbar.

Das Plangebiet ist aufgrund der Strukturierung des Umfelds fiir die angestrebte Nutzung gut
geeignet. Im Zusammenspiel mit den dort bereits vorhandenen Wohnnutzungen und der infra-
strukturellen Ausstattung kann durch die Entstehung neuer Wohnungen und entsprechender
Folgenutzungen die Funktionsfahigkeit des Stadtteils und des angrenzenden Stadtgebiets ins-
gesamt gestarkt werden. Die Arrondierung des Gebiets mit einer Wohnnutzung ist auch auf-
grund der verkehrlich gut erschlossenen Lage sinnvoll.

Um das abgestimmte stadtebauliche Konzept zweifelsfrei planungsrechtlich abzusichern und
um Fehlentwicklungen zu verhindern, werden aus dem in einem Allgemeinen Wohngebiet zu-
lassigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsspektrum die folgenden Nutzungen ausge-
schlossen:

In den Allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen (vgl. 8 2 Nummer 1).
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Die gemal § 4 Absatz 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuléssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie die gewilnschte Art der
Funktionsmischung bzw. den Quartierscharakter gefahrden kénnten. Im Plangebiet soll eine
Wohnbebauung erfolgen, die in ihrer Dichte und Struktur der angrenzenden Wohnbebauung
entspricht und zur Entwicklung einer stabilen Nachbarschaft beitragt.

Bei Gartenbaubetrieben handelt es sich um sehr flachenintensive Betriebe, die an dem zentra-
len Standort keinesfalls angesiedelt werden sollen. Sie sind aufgrund ihrer nichtbaulichen Typik
bei gleichzeitig hohen Flachenbedarfen in einer stadtischen Lage stadtebaulich nicht vertretbar
und sollen deshalb unzulassig sein.

5.1.2 Urbanes Gebiet

Es ist stadtebaulich gewiinscht und damit ausdrtickliches Ziel der Planung, dass im nordlichen
Bereich des Plangebiets eine Uber den Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebiets hin-
ausgehende Nutzungsmischung erhalten und weiterentwickelt wird. Insbesondere soll im Kreu-
zungsbereich Pinnberger Strafl3e und Holsteiner Chaussee eine belebte Erdgeschosszone ent-
stehen, die zum einen zwischen dem Wohnen und den nordlich gegentiberliegenden gewerbli-
chen Nutzungen vermittelt und zum anderen der zentralen verkehrlich gut erschlossenen Lage
auch in der Nahe der AKN-Station Schnelsen gerecht wird.

Um diese Nutzungsmischung planungsrechtlich abzusichern, setzt der Bebauungsplan ein Ur-
banes Gebiet (MU) nach § 6a BauNVO fest. Dieses soll die Nutzungsstruktur im Stadtteil er-
ganzen und erweitern. Der Standort ist aufgrund seiner Lage flr eine entsprechende Nutzungs-
mischung gut geeignet.

Das MU orientiert sich hinsichtlich der Nutzungsstruktur an einem Mischgebiet, doch anders als
dort, ist im Urbanen Gebiet keine Gleichwertigkeit der verschiedenen Nutzungen erforderlich
und ermoglicht eine flexiblere Nutzungsmischung.

Durch das bestehende Nebeneinander von Gewerbe- und Wohnnutzung, die Nahe zur Bahn-
haltestelle und zum Zentrum Frohmestral3e sowie die Gestalt und Struktur der umgebenden
Bebauung besteht bereits eine gewisse Vorpragung im Sinne eines Urbanen Gebietes, welche
durch eine entsprechende Gebietsausweisung planerisch festgesetzt werden soll. Regelungs-
anspruch des Bebauungsplans ist es, durch die Festsetzung eines MU das potentielle Mitei-
nander von Wohnen und Arbeiten zu erméglichen und auf diese Weise eine zukunftsweisende
Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbebetrieben, sozialen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, auf dieser zentralen Flache zu ermdglichen.

Die Ausweisung eines Urbanen Gebietes ermdglicht es, dass bei der Nutzungsmischung von
Wohnen und Gewerbe keine Gleichwertigkeit angestrebt werden muss. Ziel ist es, durch die
Gebietsausweisung eine der beschriebenen Lage entsprechende Mischung von Wohn- und Ar-
beitsstattennutzung zu ermdglichen, die sich an der in der Nachbarschaft befindlichen Nut-
zungsstruktur orientiert und zukunftsweisend die gewtiinschte ermdglicht.

Zur weiteren Qualifizierung der gewtnschten Nutzungsmischung dienen die folgenden textli-
chen Festsetzungen des § 2 Nummern 2 bis 4. Da die angrenzenden Bereiche sowohl im Be-
stand als auch innerhalb des Plangebiets tiberwiegend durch Wohnen gepragt sind, sollen vor-
sorglich einzelne gewerbliche Nutzungen, die im urbanen Gebiet ausnahmsweise zulassig wa-
ren, von denen aber unerwiinschte Stérungen ausgehen kdnnten, ausgeschlossen werden.

Wie im Allgemeinen Wohngebiet werden auch im urbanen Gebiet die hier ausnahmsweise zu-
lassigen Tankstellen ausgeschlossen, da sie die gewtinschte Art der Funktionsmischung bzw.
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den Quartierscharakter gefahrden kdnnten (vgl. Ziffer 5.1.1). Fur die im Bestand vorhandene
Tankstelle gilt, dass sie im Bebauungsplan Schnelsen 10 noch ausnahmsweise zulassig war.
Da sie im Urbanen Gebiet Bestandsschutz geniel3t, ist sie auch zukunftig hinsichtlich ihrer Funk-
tion, Nutzung und baulichen Beschaffenheit vor Anpassungs- oder Beseitigungsverlangen ge-
schutzt. Unter den Bestandsschutz fallen auch Erhaltungs- oder Modernisierungsmalf3nahmen.
Der Bestandsschutz erlischt jedoch, wenn die auf dem Baugrundstiick vorhandenen baulichen
Anlagen beseitigt werden oder es zu einer langeren Nutzungsunterbrechung kommt. In diesen
Fallen soll aus den bereits unter Ziffer 5.1.1 benannten Grinden im Plangebiet keine neue
Tankstelle entstehen.

Des Weiteren werden im urbanen Gebiet Bordelle und bordellartige Betriebe sowie sog. ,Sex-
Shops* und die Ausnahmen flr Vergniigungsstéatten ausgeschlossen:

Im urbanen Gebiet sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsraume und -flachen,
deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig.
Ausnahmen flir Tankstellen und Vergniigungsstéatten nach § 6a Absatz 3 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) werden ausge-
schlossen (vgl. 8 2 Nummer 2).

Mit dem Ausschluss von Vergnligungsstatten, von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Cha-
rakter (sog. Sex-Shops) ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der
Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Diese Betriebe, zu denen zum
Beispiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettburos z&ahlen, erzie-
len haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass sie im Vergleich zu
anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen konnen. Dies kann auf den im Plangebiet auf-
grund der geringen GroRRe des Urbanen Gebiets ohnehin nur begrenzt zur Verfligung stehenden
Flachen zu einer Verdrangung der gewiinschten gewerblichen Nutzungen fihren und den an-
gestrebten Gebietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe kdnnte insbe-
sondere eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansie-
deln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende
Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen. Auf3erdem sollen die innerhalb des
urbanen Gebiets zulassige Wohnnutzung bzw. die Wohnnutzung im tbrigen Plangebiet nicht
durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere auch in den Nachtstunden einherge-
henden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden. Die
Ansiedlung von Vergnigungsstatten und in ihrer Wirkung vergleichbaren Gewerbebetrieben
wuirde unter den bereits zuvor erwdhnten Aspekten insgesamt dem Ziel zuwiderlaufen, stadte-
bauliche Spannungen innerhalb des Plangebiets zu vermeiden. Bordelle und bordellartige Be-
triebe sowie Verkaufsrdume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexu-
ellem Charakter ausgerichtet ist, sollen insbesondere auch ausgeschlossen werden, weil sie
mit der im Plangebiet geplanten Wohnnutzung nur eingeschrankt vereinbar sind. Die Gefahr
von Fehlentwicklungen ist im Plangebiet aufgrund der gut erschlossenen und damit fir entspre-
chende Betriebe attraktiven Lage verstarkt gegeben.

Im urbanen Gebiet kdnnen grundsatzlich Einzelhandelsnutzungen aus allen Sortimentsberei-
chen entstehen. Dies ist jedoch im Plangebiet nicht erwiinscht, weil zum einen explizit die Nah-
versorgungsfunktion fur das Gebiet im Vordergrund stehen soll und zum anderen aufgrund der
raumlichen Néhe von lediglich 800 m eine Schwachung der It. Zentrenkonzept Hamburg als C-
Zentrum definierten Frohmestral3e durch ein zu breites Einzelhandelsangebot im Plangebiet
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nicht auszuschlielRen ist. Gemal dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fiir den Be-
zirk Eimsblttel aus dem Jahr 2010, soll die Frohmestral3e primar die Versorgungsfunktionen
fur den Stadtteil tbernehmen und vor konkurrierenden und damit zentrenschadigen Angeboten
im Umfeld geschiitzt werden. Zudem bezeichnet das Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept fur den Bezirk die nordlich an das Plangebiet anschlieRende Einzelhandelsagglomeration
an der Pinneberger Strafl3e und der Holsteiner Chaussee als nicht dem zentralen Versorgungs-
bereich zugehdrig.

Insbesondere zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen sind zudem mit einem regen Kunden-
verkehr verbunden, der sich nicht Uberwiegend aus den angrenzenden Gebieten speist. Auf-
grund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und der engen baulichen Verzahnung der
Einzelhandelsflachen mit den Wohnnutzungen wéren daher Belastigungen fiir angrenzende
Wohnungen nicht auszuschliel3en. Im Urbanen Gebiet werden daher Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment stark eingeschrankt und zentrenrelevante Kernsorti-
mente ausgeschlossen.

Im urbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
nur ausnahmsweise als der Versorgung des Gebietes dienende Laden zulassig. Nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente (gemafR Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel in der Fas-
sung vom 23. Januar 2014) sind: Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Kos-
metik, Parflimerie, pharmazeutische Artikel, Schnittblumen, Zeitungen und Zeitschriften.

Im urbanen Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unzulas-
sig. Zentrenrelevante Kernsortimente (gemaf Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel in der
Fassung vom 23. Januar 2014) sind: medizinische und orthopadische Geréte, Zoologischer
Bedarf, Bucher, Papier- und Schreibwaren, Burobedarf, Spielwaren, Kunstler- und Bastelbe-
darf, Bekleidung aller Art, Schuhe, Lederwaren, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Optik- und Fotoartikel, Uhren und Schmuck, Musikinstrumente und Musikalien, Babyausstat-
tung, Hobby- und Freizeitbedarf, Sport- und Campingbedarf (ohne Campingmdébel, Wohnwa-
gen, Boote), Anglerbedarf, Waffen und Jagdbedarf, Telekommunikationsartikel, Computer ein-
schlie3lich Zubehor und Software, Elektrokleingerate und Unterhaltungselektronik, Leuchten,
Lampen, Elektrogrol3gerate, Haushaltswaren, Hausrat, Raumausstattung, Einrichtungszube-
hor, Glas, Porzellan, Keramik, Kunstgewerbe, Briefmarken, Miinzen, Heimtextilien, Gardinen,
Bettwaren (ohne Matratzen) und Fahrrader einschlief3lich Zubehdr.

Die vorgenannten zentrenrelevanten Kernsortimente sind als Randsortiment auf maximal 10
vom Hundert (v.H.) der jeweiligen Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs zuldssig (vgl. §
2 Nummer 3).

Da die beschriebenen Auswirkungen nur in Bezug auf das Kernsortiment zu beflirchten sind,
nicht aber, wenn ein Einzelhandelsbetrieb die benannten Artikel nur untergeordnet als Rand-
sortiment fuhrt, wird in der Festsetzung klarstellend aufgenommen, dass entsprechende Rand-
sortimente auf 10 % der Verkaufsflache jedes Einzelhandelsbetriebs zulassig sind. Durch den
Genehmigungsvorbehalt des Bezirks Eimsbuttel sollen oberirische Stellpléatze im Bereich des
Urbanen Gebiets zudem soweit eingeschrankt werden, dass die Versorgung des Plangebietes
als vorrangiges Ziel im Vordergrund steht.

Aufgrund der im Bestand bereits vorhandenen und der voraussichtlich entstehenden Nutzun-
gen innerhalb der geplanten Neubebauung ist abzusehen, dass es im Urbanen Gebiet zu einer
hinsichtlich der Flachenanteile nicht vollstandig ausgewogenen Nutzungsmischung kommen
wird. Im Gegensatz zur Festsetzung eines Mischgebietes ist mit der hier getroffenen planeri-
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schen Entscheidung fiir ein Urbanes Gebiet ausreichend Spielraum vorhanden, um auch un-
terschiedliche Verhéltnisse von Wohnen und Gewerbe, die sich aus der Gemengelage vor Ort
ergeben, abbilden zu kdnnen. Die vergleichsweise geringe Regelungstiefe, die den heteroge-
nen Eigenschaften der vorhandenen Baustruktur entspricht, soll an einer derart exponierten
Stelle Entwicklungsoptionen fiir eine Starkung der Wohnfunktion offenhalten.

Gewerbliche bzw. Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen werden sich in erster Linie im
Erdgeschoss der Gebaude ansiedeln und damit zumindest hinsichtlich ihres flachenmafigen
Anteils an der Gesamtnutzflache weniger Raum einnehmen als das Wohnen. Um diese Ent-
wicklung zu steuern, soll die folgende Festsetzung getroffen werden:

Im Urbanen Gebiet sind im Kreuzungsbereich der Pinneberger StralRe und der Holsteiner
Chaussee und entlang der Pinneberger Stral3e sowie der Siuntelstral3e Wohnungen an der Stra-
Renseite in den Erdgeschossen unzuldssig (vgl. 8 2 Nummer 4).

Auf diese Weise werden die publikumswirksamen Nutzungen in erster Linie im Erdgeschoss
konzentriert, welches von Passanten vorrangig wahrgenommen wird und somit den Gebiets-
charakter entscheidend pragt. Insgesamt wird somit durch die belebte Erdgeschosszone an
der Pinneberger StralRe der Eindruck einer gemischten Nutzung entstehen; in Zusammenhang
mit den Baugrenzen im Plangebietsinneren ist gentigend Spielraum fur die Entwicklung beste-
hender und neu hinzukommender Gewerbebetriebe vorhanden.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksflache, MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die zur Realisierung des Neubaukonzepts erforderlichen Regelungen zum Malfd der baulichen
Nutzung werden durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl und einer Zahl der Vollge-
schosse in Kombination mit Baukorperfestsetzungen bzw. baukérperahnlichen Festsetzungen
oder einer maximal zulassigen Geschossflache getroffen, sodass das jeweils zulassige dreidi-
mensionale Baufeld klar definiert ist. Eine Ausnahme davon stellen der stdwestliche Bereich
sowie einzelne Bereiche im Quartiersinnern dar. Hier wird aufgrund der erst zu einem spateren
Zeitpunkt angedachten Umsetzung eine Baufeldausweisung getroffen. Erganzend wird in Tei-
len des Plangebiets eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Auch fir den bereits im Bestand
bebauten und nicht fir eine Uberplanung anstehenden Blockrandbereich werden Festsetzun-
gen zur Uberbaubaren Grundstucksflache und dem Mal3 der baulichen Nutzung definiert, die
jedoch groRere Spielrdume lassen und so vielfaltige Entwicklungsoptionen eréffnen.

5.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflache

In den bereits bebauten Teilen des Blockrands werden grof3ziigige Baufelder festgesetzt, die
lediglich eine grundlegende Bebauungsstruktur vorgeben.

Im Bereich der Neubauentwicklung im Blockinnenbereich erfordern die angestrebte bauliche
Dichte und die stadtebauliche Eigenart der Planung hingegen tberwiegend baukoérperahnliche
Ausweisungen, um die wesentlichen Elemente des abgestimmten stadtebaulichen Konzepts
sicherzustellen.

Fur den sudwestlichen Teil der Neubauentwicklung, in dem unter anderem auch Nutzungen
angedacht sind, die in einem engem Bezug zum benachbarten Albertinen Diakonie Klinikum
(auRRerhalb des Plangebiets) stehen, soll wiederum nur ein grof3ziigiges Baufeld festgesetzt
werden.

Durch die Baugrenzen im Plangebiet wird die Grundidee des stadtebaulichen Entwurfs gesi-
chert. Die Bebauung soll einerseits die Strafl3en begleiten und diese raumlich fassen, anderer-
seits sollen auch Verbindungen insbesondere zum sudlich des Geltungsbereichs gelegenen
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Stadtgebiet entwickelt werden, unter anderem um die Verbindung zur AKN-Station zu verbes-
sern. Im sudlichen Teil des Plangebiets soll die Bebauung daher einen offeneren Charakter
erhalten. Zielsetzung fur die Neubauentwicklung ist es, im Sinne eines flachensparenden und
nachhaltigen Stadtebaus dichte urbane Strukturen mit einer hohen Alltagsqualitat zu entwi-
ckeln.

Uberbaubare Grundstiicksflachen im tiberwiegend bebauten Blockrand

Die grof3ztigigeren Baufelder entlang der bereits Uberwiegend bebauten Bereiche an den
Hauptverkehrsstral3en im Norden und Osten des Plangebiets werden so stral3enparallel an-
geordnet, dass der Strallenraum mittels einer baulichen Raumkante eindeutig gefasst wird.
Dabei wird im Osten stets ein Streifen zwischen StrafRe und Baukorper freigehalten, um — dem
Charakter des Umfelds entsprechend — die Ausbildung eines Vorgartens bzw. einer Vorzone
zu ermdglichen.

Im Detail werden an der Pinneberger StralRe und SiintelstralRe fiir jene Bereiche, die nicht in
die Entwicklung neuer Bebauungsstrukturen einbezogen werden, drei aneinander grenzende,
insgesamt bis zu 28 m tiefe, stralBenparallele Baufelder festgesetzt, die aufgrund ihrer Hohen-
entwicklung zum einen geeignet sind, den baulichen Bestand weitgehend abzusichern, zum
anderen aber auch eine Entwicklung der straRenbegleitenden Bebauung sowie der Gewerbe-
nutzung im Sinne einer das Gesamtkonzept ergdnzenden Mischnutzung erméglichen. Fur den
nordlichen, stralRenbegleitenden Bereich wird eine Tiefe von 15 m (bei vier Vollgeschossen),
fur den hinteren Teil eine Tiefe von 13 m (bei einem Vollgeschoss) festgesetzt.

An der Holsteiner Chaussee werden zwei straRenparallele Baufelder mit einer Tiefe von 18 m
festgesetzt. Diese werden so geschnitten, dass zum einen der bauliche Bestand zukunftig im
Wesentlichen planungsrechtlich abgesichert ist, zum anderen aber auch neue Méglichkeiten
fur die Entwicklung der Grundstiicke im Rahmen einer Gesamtkonzeption im Zusammenspiel
mit den geplanten Neubauten erdffnet werden. Die vordere Bauflucht orientiert sich dabei grob
am alten Bebauungsplan Schnelsen 10 und nimmt damit auch die stidlich des Plangebiets vor-
handene Bauflucht auf.

Insbesondere im Bereich der Flurstiicke 4529, 1964 und 8593 (Holsteiner Chaussee 243, 247
und 249), die mit alteren Einfamilienhdusern bebaut sind, wird der vorhandene bauliche Be-
stand durch das Baufeld nicht vollstandig abgesichert, sondern verbleibt auch zukiinftig unter
einfachem Bestandsschutz. Da diese Einschrankung bereits auf der Grundlage des alten Be-
bauungsplans Schnelsen 10 bestand, kommt es durch die Festsetzung zu keinen neuen oder
unverhaltnismafigen Eingriffen in die Rechte der Grundeigentiimer. Die Festsetzung ist ange-
messen, weil durch den Zuschnitt des Baufelds ausreichend Bebauungsmadglichkeiten auf den
Grundstiicken eroffnet werden und deren Nutzbarkeit somit nicht eingeschrankt ist.

Im Nordwesten des Plangebiets wird auf dem Flurstiick 8691 entlang der AKN-Trasse eben-
falls ein langgezogenes Baufeld mit einer Tiefe von 13 m festgesetzt. Dieses sichert im Norden
an der SlntelstralRe die Bestandsbebauung ab, ist zugleich aber auch geeignet, zuklinftig die
Entstehung einer zur Bahntrasse geschlossenen Bebauung zu ermdglichen. Diese ist aus
Griunden des Larmschutzes sinnvoll, da sie langfristig dazu beitragt, einen von den Emissionen
des Bahnbetriebs unbeeintrachtigten Blockinnenbereich zu entwickeln.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen im Bereich des Neubauprojekts

In jenen Bereichen, fur die das zugrundeliegende stadtebaulich-landschaftsplanerische Kon-
zept eine besonders prominente Lage vorsieht, werden, anders als in den im Bestand bebau-
ten und nicht zur Neubebauung anstehenden Randbereichen des Plangebiets, baukérperbe-
zogene Baugrenzen festgesetzt. Dies gilt auch fur jene Teile des Blockrands, die sich im Ein-
gangsbereich der westlichen Wegeverbindung befinden, oder sich um die Griinflaiche in der
Quartiersmitte gruppieren. Fir diese Bereiche an der Pinneberger StraRe und der Holsteiner
Chaussee werden die baukdrperbezogenen Baugrenzen so geschnitten, dass sie zusammen
mit den Baufeldern fiir die Bestandsbebauung eine aus larmtechnischen Grinden ginstige
geschlossene Blockrandbebauung ermdglichen.

Um den Eingangsbereich zum Geh- Fahr- und Leitungsrecht stadtebaulich einfassen zu kon-
nen und gleichzeitig die fur die Gebaudefunktionen notwendige Zuganglichkeit der Innenhdéfe
zu sichern, setzt 8 2 Nummer 10 der Verordnung Folgendes fest:

Auf den Flurstiicken 7226 sowie 9035 und 9037 der Gemarkung Schnelsen sind innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen, westlich und 6stlich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes, die zu
errichtenden Geb&ude als jeweils zwei Einzelgebaude mit den erforderlichen Abstandsflachen
zu errichten (vgl. 8§ 2 Nummer 10).

Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die Innenhofbereiche auf den obengenannten Flur-
stiicken beispielsweise als Feuerwehrzufahrten genutzt werden kénnen. Zugleich wird die
bauliche Einfassung der Wegeverbindung an jeweils einer Stelle unterbrochen, was zu einer
Auflockerung der Gebaudefronten bei gleichzeitigem Eindruck weitestméglicher Geschlossen-
heit beitragt.

Fur die 6stlich des Gehrechts im Stden des Plangebiets gelegenen Bereiche (Flurstiick 1949)
wird der stadtebauliche Entwurf exakt abgebildet. Somit wird zum einen sichergestellt, dass
der abgestimmte Entwurf zur Umsetzung kommt. Zum anderen werden auch in diesem Be-
reich aus larmtechnischen Griinden giinstige Kubaturen vorgegeben. Dementsprechend wird
hier nordlich der geplanten Grinflache ein ost-west-gerichteter Bauriegel festgesetzt, der die
geplante Griinflache im Norden baulich fasst. Ostlich bzw. siidlich dieses groReren Gebaudes
werden durch baukérperbezogene Festsetzungen die im stadtebaulichen Entwurf vorgesehe-
nen kleineren Mehrfamilienhauser in offener Bauweise abgesichert, sodass sich durch die
Baugrenzen insgesamt das Ziel einer nach Westen, Norden und Osten geschlossenen, sich
nach Suden jedoch in kleinere Strukturen auflésende Blockrandbebauung ablesbar wird.

Die festgesetzten Baufelder im Bereich der Neubebauung ermdglichen mit Tiefen von 14 bis
15 m die im modernen Wohnungsbau ubliche Bebauungstiefe mit nachfragegerechten und
attraktiven Grundrissen und lassen zudem kleine Spielraume fir Vor- und Ruckspriinge, die
zu einem aufgelockerten Fassadenbild fihren.

Uberbaubare Grundstiicksflache im Stidwesten des Neubauprojekts

Abweichend von den Ubrigen Bereichen des Neubauprojekts wird im Stidwesten des Plange-
biets ein Baufeld als Flachenausweisung festgesetzt. Baukdrperbezogene Festsetzungen sind
hier nicht sinnvoll, weil fur die Flache derzeit noch kein abgestimmtes stadtebaulich-architek-
tonisches Konzept vorliegt und aufgrund des auf eine langerfristige Umsetzung ausgerichtetes
Vorgehen im Zusammenhang mit dem Albertinen Diakonieklinikum in diesem Bereich voraus-
sichtlich erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans vorliegen wird.
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Baukorperbezogene Festsetzungen sind in diesem Bereich der Neubauentwicklung — anders
als in den tbrigen Teilen — aber auch nicht zwingend erforderlich. Durch andere Festsetzungen
des Bebauungsplans (zum Beispiel Gehrecht, private Griinflache), die angrenzenden Baufel-
der und die westlich gelegene AKN-Trasse sind so viele stadtebaulich-landschaftsplanerische
Zwangspunkte vorhanden, dass innerhalb des festgesetzten Baufelds eine Entwicklung, die
nicht mit den stadtebaulichen Zielen fiir das Plangebiet vereinbar wéare, kaum denkbar ist. Dies
gilt insbesondere auch aufgrund der geringen GrofR3e des fraglichen Bereichs und vor allem in
Kombination mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung.

Ausnahmen von den Regelungen zur Gberbaubaren Grundstucksflache

Grundsatzlich mussen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.
Dies gilt auch fur Balkone, Vordacher, Erker, Sichtschutzwande und Terrassen, da diese i.d.R.
als Gebaudeteil im Sinne des 8§ 23 Absatz 3 BauNVO anzusehen sind. Balkone und Terrassen
sind zur Schaffung von Wohnungen nach heutigem Standard erforderlich. Erker wiederum
kénnen die Qualitat der Wohnung aufwerten und zusatzliche Besonnungsmaglichkeiten eroff-
nen. Die genannten Elemente kdnnen im Bebauungsplan jedoch nicht in Form einer prazisen
Baukdrperfestsetzung gesichert werden, da ihre konkrete Lage noch nicht bekannt ist und je-
weils erst im Rahmen der Hochbauplanung entwickelt wird. Die in § 23 Absatz 3 BauNVO
enthaltene Regelung, dass von den Baugrenzen geringfugige Abweichungen zugelassen wer-
den koénnen, wirde den Entwurfsverfasser im Unklaren dartiber lassen, in welchem Ausmalf3
Gestaltungsspielraume bestehen und welche Kriterien bei der Beurteilung von Uberschreitun-
gen eine Rolle spielen. Die nachfolgende Regelung trifft diesbeziglich eine Klarstellung. § 23
Absatz 3 Satz 2 BauNVO bleibt von der Regelung unberihrt:

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Bal-
kone, Vordacher, Erker und Sichtschutzwénde um bis zu 2 m sowie eine Uberschreitung durch
ebenerdige Terrassen um bis zu 3 m ist auf jeweils 50 v.H. der Fassadenlange eines Gebau-
des zuldssig (vgl. 8§ 2 Nummer 5).

Die festgelegte Grolienbeschrankung stellt sicher, dass das Verhaltnis zwischen Wohnge-
baude und Balkonen bzw. Terrassenanlage angemessen ist und ermgglicht gleichzeitig fiur die
Bewohner gut nutzbare Aul3enwohnbereiche in angemessener Grol3e. Die festgesetzten
Hochstmale ermdglichen jeweils fir den herkdmmlichen Geschosswohnungsbau angemes-
sene Grof3en fur die untergeordneten Gebaudeteile wie Vordacher, Balkone, Erker und Sicht-
schutzwande und Terrassen. Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitungen wird die
Regelungswirkung der festgesetzten Baugrenze im Hinblick auf die Schaffung einheitlicher
Baufluchten nicht untergraben und die Gebaudefassaden kénnen optisch nicht ibermafig von
Balkonen und &hnlichen Bauteilen dominiert werden.

5.2.2 Grundflachenzahl

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Fir das
Urbane Gebiet wird eine GRZ von 0,6 angesetzt. Diese Differenz ist erforderlich und stadtebau-
lich vertretbar, um trotz des angestrebten homogenen Erscheinungsbildes im Urbanen Gebiet
die fur die gewlinschten gewerblichen Nutzungen gréReren Baukdrper zu ermdglichen.

Durch die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,4 und 0,6 werden die Obergrenzen nach 8
17 Absatz 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete bzw. urbane Gebiete eingehalten. Die fest-
gesetzten Grundflachenzahlen gewéhrleisten insbesondere im Allgemeinen Wohngebiet, dass
ein angemessener Grundsticksanteil flr die Gartennutzung verbleibt. Die ausgewiesene
Grundflachenzahl ermdglicht die Umsetzung eines hochwertigen stadtebaulichen Konzepts,
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das ein ausgewogenes standortgerechtes Verhaltnis zwischen bebauter Flache und Freiflachen
sicherstellt, so dass sich das Bebauungskonzept harmonisch in das Siedlungsgeflige einpas-
sen wird.

Auf der Grundlage von 8 19 Absatz 4 BauNVO sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die Gelandeoberflache lediglich unterbaut wird (zum Beispiel Tiefgaragen,
Technik- und Abstellrdume) bei der Ermittlung der GRZ zu berlcksichtigen. Allerdings darf die
festgesetzte GRZ durch diese Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Es ist auch unter
Beriicksichtigung dieser Uberschreitungsregelung sichergestellt, dass ein ausreichender Anteil
des Grundstucksflache unversiegelt bleibt und die naturlichen Bodenfunktionen zum Beispiel
im Hinblick auf die Versickerung bei Regenereignissen, aber auch als Lebensraum fur Pflanzen,
Tiere und Mikroorganismen gesichert werden.

Durch die festgesetzten Grundflachenzahlen kommt es in Kombination mit den festgesetzten
Geschossigkeiten (siehe Ziffer 5.2.3) zu Uberschreitungen der in § 17 Absatz 1 BauNVO defi-
nierten Dichteobergrenzen fur die — im Bebauungsplan zwar nicht explizit festgesetzte, aber
dennoch zu beriicksichtigende — Geschossflachenzahl (GFZ).

Durch die detaillierte Begrenzung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch Baugrenzen und
die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans wird jedoch sichergestellt, dass eine tiber das
auf seine stadtebauliche Vertraglichkeit Gberpriifte Konzept hinausgehende Versiegelung und
Bebauungsdichte nicht méglich ist. Die Dichtewerte werden zudem als erforderlich angesehen,
um die stadtebaulich gewiinschte Neuentwicklung der brachliegenden Flache im Blockinnen-
bereich zu ermdglichen. Nur so kann dem Gebot nach § 1a Absatz 2 BauGB zur ,Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen nhachgekommen wer-
den. Die zu erwartenden Uberschreitungen der Dichtewerte sind zudem aus den nachfolgenden
Griunden stadtebaulich gerechtfertigt:

Angesichts der relativ zentralen Lage in der Nahe der AKN-Station ist eine vergleichsweise
hohe bauliche Dichte angemessen. Es ist ausdriickliches Ziel des Bebauungsplans, die Flache
ihrer Lagegunst entsprechend auszunutzen. Das vorgesehene Dichtemal ist zur Realisierung
eines verdichteten und in Teilen gemischten Quartiers vertraglich, ohne sich stadtebaulich ne-
gativ auszuwirken. Es ermdglicht eine intensive bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlos-
senen und gut mit Infrastruktur versorgten Bereich. Das Grundkonzept der Planung und damit
auch des Bebauungsplans orientiert sich damit insgesamt am Leitbild der kompakten europai-
schen Stadt und entspricht modernen stadtebaulichen Konzepten fir ein nachhaltiges Flachen-
management. Die Konzentration der Baukorper soll eine mdglichst flachensparsame Entwick-
lung des Quartiers bewirken, die auch aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert ist, um die
bauliche Nutzung von noch hochwertigeren Freiflachen méglichst zu vermeiden und einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1a Absatz 2 BauGB sicherzustellen.

Die vergleichsweise hohe bauliche Dichte ist zudem Voraussetzung fir ein vielfaltiges Woh-
nungsangebot, das den Wohnungsmarkt im Umfeld qualitativ und quantitativ erganzen kann.
So kdnnen die Anforderungen verschiedener Nutzergruppen bertcksichtigt werden und neben
Angeboten fir klassische Nachfrager auch Wohnungen fur Gruppen mit besonderen Wohnbe-
durfnissen verwirklicht werden.
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5.2.3 Geschossigkeiten als Mindest- und Hoéchstmal

Neben der Gberbaubaren Grundstiicksflache und der Grundflachenzahl wird fur das Allg. Wohn-
gebiet und im nordwestlichen Teilbereich des Urbanen Gebiets eine Geschossigkeit von drei
Vollgeschossen als Mindest- und vier Vollgeschossen als Hochstmal? festgesetzt, um die Aus-
nutzbarkeit der Grundstiicke zu definieren.

Durch diese Vorgabe soll die Umsetzung des abgestimmten stadtebaulichen Entwurfs gewahr-
leistet werden. Dieser sieht eine relativ homogene Hohenentwicklung fur die einzelnen Ge-
baude vor, die ein Spektrum zwischen drei und vier Vollgeschossen umfassen. Durch die im
Entwurf vorgesehene Differenzierung der Geschossigkeit soll ein Mindestmal3 der internen
Gliederung erreicht werden, welches die Heterogenitat der Umgebung aufnimmt und zwischen
der Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Bebauung ndrdlich und sidlich des Plangebiets,
den Uberwiegend drei- bis viergeschossigen Bauten 6stlich bzw. der bis zu achtgeschossigen
Bebauung auf dem Krankenhausgelande westlich des Geltungsbereichs vermittelt. Aufgrund
der geplanten, nur geringen Differenz von einem Geschoss ist es stadtebaulich nicht erforder-
lich, die Geschossigkeit fir die einzelnen Gebaude im Bebauungsplan zu differenzieren, indem
fur die Baukdrper je nach Planung drei bzw. vier Geschosse als zwingendes Mal3 festgesetzt
wurden. Anstatt den Entwurf in diesem Punkt vollstandig in Festsetzungen zu Uberfuhren, wird
somit eine gewisse Flexibilitat bei der Ausdifferenzierung der Hohenentwicklung eréffnet. Durch
die Festsetzungen zur Geschossigkeit werden Staffelgeschosse nicht ausgeschlossen, so
dass hier weitere Mdglichkeiten zur Ausgestaltung der Hohenentwicklung bestehen. Staffelge-
schosse ermdglichen die Verwirklichung von Dachterrassen, die erheblich zur Attraktivitatsstei-
gerung des Wohnraums in den oberen Geschossen beitragen.

Insbesondere durch die Festsetzung von vier Geschossen als Hochstmal3 wird ein in den Pro-
portionen ausgewogenes Verhéltnis zwischen den geplanten Neubauten und den im Bestand
derzeit vorhandenen Gebauden sichergestellt.

Die Festsetzung von vier Geschossen als Hochstmalf3 und ein Vollgeschoss in den rickwartigen
Bereichen gilt fir die stralBenbegleitende Bebauung entlang der Holsteiner Chaussee, der Pin-
neberger Stral3e und der Suntelstral3e. Dies ist zum einen stadtebaulich erforderlich, um lang-
fristig eine in sich stimmige Entwicklung des Gebiets zu gewahrleisten. Die nach Umsetzung
der derzeit geplanten Entwicklung absehbare Situation mit kleineren, nur ein- bis zweigeschos-
sigen Gebauden, die sich nicht mehr in den zukinftig in grof3en Teilen viergeschossig bebauten
Blockrand einfligen, soll langfristig nicht als stadtebauliches Ziel definiert werden. Den Grund-
stuckseigentimern in den Bereichen an der Siintelstral3e, der Pinneberger Strafl3e und der Hol-
steiner Chaussee soll im Sinne der Gesamtkonzeption die Moglichkeit ertffnet werden, eine
hohere Bebauung zu realisieren. Um dennoch Bebauungsoptionen flr geringgeschossige,
mischgebietsvertragliche Gewerbebetriebe offenzuhalten, wird fur den rickwartigen Bereich
der Mischgebietsflache nur ein Vollgeschoss festgesetzt.

Die Festsetzung von drei bis vier Vollgeschossen als Mindest- bzw. Hochstmal? ist aus larm-
technischen Griinden auch fir jene Blockbereiche sinnvoll, die derzeit nicht neu bebaut werden
sollen. Durch eine geschlossene und in der Hohe homogene Bebauung im Randbereich kann
eine Reduktion des Larmeintrags in das Blockinnere erreicht und die dort befindliche Bebauung
vor den einwirkenden Emissionen geschuitzt werden.

Insgesamt kann im Plangebiet durch die zuldssige Zahl der Vollgeschosse die stadtebaulich
gewunschte Bautypologie realisiert werden. Die Festsetzungen zur Geschossigkeit gewéhrleis-
ten einerseits eine ortsbildvertragliche Einfigung in die Umgebung und ermdglichen zugleich
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eine nachfragegerechte Entwicklung von Geschosswohnungen mit einem ausreichenden
Wohnflachenangebot.

5.2.4 Geschossflache

Zusatzlich zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache (GRZ), und der Geschossig-
keit, wurden auf einzelnen Baufeldern Festsetzungen zur realisierbaren Geschossflache (GF)
von 2.200 m? bis 9.400 m? getroffen. Diese dienen dazu, auf Baufeldern, die die Baukorper des
stadtebaulichen Konzeptes in lediglich generalisierter Weise (Flachenausweisung) abbilden,
Rahmenbedingungen fiir Baukdrpertypen vorzugeben, die diesem Konzept entsprechen. Bei
den relevanten Flachen handelt es sich um Bereiche im Inneren des Plangebietes. Im stdwest-
lichen Bereich entlang der AKN Trasse sind mittel- bis langfristig wohngebietsvertragliche Nut-
zungen vorgesehen die in engen Zusammenhang mit dem benachbarten Diakoniklinikum ste-
hen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist in den mit ,(D)“ bezeichneten Bereichen innerhalb der Uber-
baubaren Flache eine Geschossflache von maximal 9.400 m2 zulassig (vgl. Verordnung § 2
Nummer 14).

5.2.5 Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Das Plangebiet wird Uber die umliegenden BestandsstraRen und die neue Stichstral3e er-
schlossen. Mit den angestrebten Nutzungen und der geplanten stadtebaulichen Dichte geht
ein entsprechender Stellplatzbedarf einher. Durch die Anderung der HBauO ist die Stellplatz-
verpflichtung zumindest fir die Errichtung von Wohngebauden ausgesetzt worden, dennoch
soll mit der Planung Vorsorge fir eine ausreichende Versorgung mit Stellplatzen getroffen
werden, um eine Verscharfung der Stellplatzsituation im Umfeld zu verhindern. Angesichts der
im Plangebiet vorgesehenen Nutzungsdichte soll die Unterbringung des aus der Nutzung re-
sultierenden ruhenden Verkehrs weitgehend in Tiefgaragen erfolgen. Dies soll negative Aus-
wirkungen auf den 6ffentlichen Raum, etwa die Reduktion der fir eine hochwertige freiraum-
planerische Gestaltung zur Verfigung stehenden Flachen sowie die Minderung der Aufent-
haltsqualitat verhindern.

Die fur die geplante Wohnungsanzahl als erforderlich angesehenen privaten Stellplatze sollen
daher in Tiefgaragen, die Giberwiegend vom Hogenfelder Kamp bzw. der Stichstral3e ihre Ein-
und Ausfahrten erhalten, untergebracht werden. In Folge dieser ErschlieBungskonzeption
kann das Neubauprojekt oberirdisch weitgehend von Kfz-Verkehr und insbesondere vom ru-
henden Verkehr freigehalten werden. Um das vorgesehene Konzept zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs einerseits planungsrechtlich zu sichern und in erforderlicher Grof3e zu er-
maoglichen, trifft der Bebauungsplan in § 2 Nummer 6 die folgende Festsetzung:

PKW-Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig. Im Urbanen Gebiet sind ausnahmsweise
einzelne oberirdische Stellplatze des Wirtschaftsverkehrs zuléssig, sofern die Wohnruhe und
die Gartengestaltung nicht beeintrachtigt werden. Tiefgaragen sind auch aufRerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig (vgl. 8 2 Nummer 6).

Im urbanen Gebiet sollen ausnahmsweise oberirdische Stellplatze fur gewerbliche Betriebe
zulassig sein, um gewerbliche Betriebe bzw. Ansiedlungen in den Bereichen des ndrdlichen
Blockrands nicht unverhaltnismaRig einzuschranken. Oberirdische Stellplatze sind erforder-
lich, um das angestrebte Ziel einer belebten Erdgeschosszone zu verwirklichen. Da weder die
Suntelstral3e noch die Pinneberger Straflie liber eine hohe ful3laufige Frequenz verfigen, wer-
den Kunden der dortigen Betriebe, insbesondere wenn es sich nicht um Einzelhandelsnutzun-
gen handelt, auch mit dem Pkw anreisen. Auch fiir vorhandene Nutzungen wie eine Praxis,
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die sich im Rahmen der Neubebauung wieder ansiedeln will, sind ebenerdige Stellplatze er-
forderlich. Ein Gber das bauordnungsrechtlich notwendige Maf3 hinaus gehendes Stellplatzan-
gebot sollte jedoch unterbunden werden, da dies auf das Abgreifen von Kundenstromen aus
dem vorbeiflieBenden Verkehr zielt und dariiber hinaus gebietsunvertragliche Belastigungen
durch Zu- und Abfahrtverkehre ausgelost werden kénnen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen ist auch sinnvoll, weil auf-
grund der Eigentumsstruktur absehbar ist, dass die Entwicklung hier allenfalls kleinteilig vo-
ranschreiten wird und somit die architektonischen und wirtschaftlichen Grundlagen fur die Er-
richtung von Tiefgaragen nicht in allen Fallen gegeben sein werden.

Oberirdische Stellplatze sind nur dann ausnahmsweise zuléassig, wenn durch ein stadtebau-
lich-landschaftsplanerisches Konzept nachgewiesen wird, dass weder die Wohnruhe noch die
freiraumplanerische Gestaltung auf den Grundstiicken beeintrachtigt werden. Die mit der Fest-
setzung grundsétzlich verfolgten stadtebaulichen Ziele werden somit durch die Ausnahme-
maoglichkeit nicht in Frage gestellt.

5.2.6 Bauweise

Fur den Randbereich des Plangebietes wird im Urbanen Gebiet an der Pinneberger Stral3e,
Suntelstralle und den Bahnanlagen sowie im Allgemeinen Wohngebiet an der Holsteiner
Chaussee und entlang der Bahnanlagen eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Es wird so-
mit sichergestellt, dass auch bei einer zeitlich gestaffelten Ausfihrung der Bebauung jeweils
eine Grenzbebauung und somit ein geschlossener Baublock entsteht, der die larmabschir-
mende Wirkung einer geschlossenen Blockrandbebauung erzeugt.

Entlang der Gebaude, die entlang der Wegeverbindung zwischen Sintelstrale und Quartiers-
grin die nordliche Eingangssituation definieren, wird die abweichende Bauweise festgesetzt:

Auf den Flurstlicken 7226 sowie 9035 und 9037 der Gemarkung Schnelsen sind innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen, westlich und 6stlich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes, die zu
errichtenden Geb&ude jeweils als zwei Einzelgebaude mit den erforderlichen Abstandsflachen
zu errichten.” (vgl. 8 2 Nummer 10)

Das Ziel dieser Festsetzung ist, eine dem stadtebaulichen Konzept gemafe Unterbrechung des
Bebauungszusammenhangs zu erhalten, ohne gleichzeitig von der geschlossenen Bauweise
abzuweichen. Da die genaue Lage dieser Unterbrechung sich sowohl aus technischen Erfor-
dernissen, als auch kleinmalR3stablichen gestalterischen und funktionalen Entscheidungen ab-
leitet, kommt eine Anpassung der Baugrenzen fir die Regelung hierfur nicht in Frage.

Ziel der baulichen Unterbrechung ist es, die westlich und ¢stlich angrenzenden Innenhofberei-
che an die Wegeverbindung anzubinden und durch eine Auflésung des Bebauungszusammen-
hangs eine abwechslungsreiche und aufgelockerte Gestaltung des Freiraumes sicherzustellen,
die sich an dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwurf anlehnt.

5.3 Verkehrsflachen
5.3.1 StraRenverkehrsflachen

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die SintelstralBe/Pinneberger Stralie,
die Holsteiner Chaussee und den Hogenfelder Kamp. Die beiden HauptverkehrsstralRen sind
mit einem Verkehrsaufkommen von tiber 19.000 bzw. ber 17.000 Fahrzeugen am Tag bereits
im Bestand stark belastet. Der Hogenfelder Kamp, der im Bestand in einer Kehre endet, ist
hingegen mit 750 Fahrten am Tag nur wenig befahren.
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Durch die Planung wird es zu einer Zunahme der Gesamtverkehrsmenge um etwa 2.000 Fahr-
ten am Tag kommen. Aus dem in unterschiedlichen Szenarien prognostizierten Verkehrsauf-
kommen ergeben sich unter Berlcksichtigung der entsprechenden Tagesganglinien rund 200
Fahrten in der morgendlichen Spitzenstunde zwischen 07:00 und 08:00 Uhr, wovon knapp 40
auf die bereits im Bestand vorhandenen Nutzungen entfallen. In der Spitzenstunde am Abend
zwischen 17:00 und 18:00 Uhr ist mit etwa 340 Fahrten zu rechnen, wovon etwa 85 auf die
Bestandsnutzungen entfallen. Angesichts der Verkehrsmengen auf den angrenzenden Stra-
Ren ist das durch das Bauvorhaben zusatzlich zu erwartende Fahrtenaufkommen als gering
zu bewerten. Aus der Planung resultiert unter Berticksichtigung der Verteilung der zusétzlichen
Fahrten auf alle Fahrtrichtungen eine maximale Zunahme des Verkehrs im Hauptverkehrsstra-
Rennetz von 7 %. Diese Zunahme liegt unterhalb der tblichen Schwankungsbreite der tagli-
chen Verkehrsmengen auf VerkehrsstraRen von rund 10 %. Die angrenzenden Straf3en sind
somit grundsétzlich ausreichend leistungsféhig, um den aus der Planung resultierenden Mehr-
verkehr aufzunehmen. In Folge der Neubebauung sind keine verkehrlichen Probleme hinsicht-
lich der Abwicklung der zusatzlichen Kfz-Verkehrsmenge tber das vorhandene Stral3ennetz
zu erwarten. Die StraRenverkehrsflachen kénnen folglich weitgehend dem Bestand entspre-
chend als StraRenverkehrsflache ausgewiesen werden.

Der Hogenfelder Kamp soll zur ErschlieBung der geplanten Gebaude im Siidwesten des Plan-
gebiets zukunftig direkt an die Holsteiner Chaussee angebunden werden. Dies ist insbeson-
dere erforderlich, um eine Inanspruchnahme der weiter stdlich gelegenen Anbindung tber die
Hogenfelder StralRe (aul3erhalb des Plangebiets) zu verhindern. Diese verfligt nur tiber einen
stark eingeschrankten Querschnitt. Es sind keine Seitenraume vorhanden und eine Begeg-
nung von Pkw und Lkw ist kaum mdglich. Zu weiteren Einschrankungen kommt es durch par-
kende Pkw. Eine zuséatzliche Belastung dieser StralRe durch Neuverkehre ist daher als kritisch
anzusehen. Ein Ausbau auf dem schmalen StraRenflurstiick ist aufgrund der dicht anliegenden
Bebauung selbst dann schwierig, wenn angrenzende Flachen mit einbezogen werden. Ein
Ausbau des Hogenfelder Kamps ist hingegen auf Flachen derjenigen Grundeigentiimer mag-
lich, die den Impuls zur Entwicklung des Plangebiets gegeben haben, so dass diese Variante
zu bevorzugen ist. Insgesamt erfolgt hier eine Aufweitung der bisherigen Stral3enverkehrsfla-
che um bis zu 13 m nach Norden. Um eine Belastung der Hogenfelder Stral3e soweit wie
moglich auszuschlief3en, soll der Hogenfelder Kamp an seinem westlichen Ende eine Wende-
anlage erhalten und die Durchbindung zur Hogenfelder StraRRe lediglich tGber eine Gehweg-
Uberfahrt erfolgen.

Um im Bereich der neuen Anbindung Abbiegebeziehungen von der Holsteiner Chaussee in
den Hogenfelder Kamp zu erméglichen, ohne dass es auf der HauptverkehrsstraRe zu einem
Ruckstau kommt, soll der Fahrstreifen partiell auf 5,5 m ausgeweitet werden. Aufgrund des
Alleecharakters der Holsteiner Chaussee ist diese notwendige Aufweitung der Fahrbahn ohne
Baumverluste nicht realisierbar. Unter Beriicksichtigung der Wertigkeit des StralRenbaumbe-
standes wurde entschieden, die Aufweitung der jetzigen Straenverkehrsflache in Richtung
Westen vorzunehmen. Es entstehen so Aufstellflachen fir je zwei Pkw. Der Einmindungsbe-
reich wird zudem vollsignalisiert und erhalt zwei Furten fir Fuganger.

Um den Erfordernissen des Ful3- und Radverkehrs entlang der Holsteiner Chaussee gerecht
zu werden, wird straBenparallel ein 1,50 m breiter Streifen als FuRganger- und Radfahrweg
gesichert. Da eine noch groRziugigere Aufweitung der Stra3enflache zur Anlage eines Radver-
kehrsstreifens zum Verlust der vorhandenen Alleebaume fihren wirde, ist diese Mallhahme
an dieser Stelle notwendig.
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Fur die interne ErschlieBung des Plangebiets wird eine neue Stichstrale angelegt, die vom
Hogenfelder Kamp ausgehend in den Blockinnenbereich fihrt. Aufgrund der Anzahl angebun-
dener Wohneinheiten und insbesondere privater Stellplatze wird es sich um eine 6ffentliche
StralBenverkehrsflache handeln, fur die unter Berlcksichtigung eines beidseitigen Gehwegs
von 2,5 m Breite und einer 5,5 m breiten Fahrbahn eine Gesamtbreite von 10,5 m festgesetzt
wird. In zentraler Lage im Plangebiet wird eine Wendekehre festgesetzt, mit einem Durchmes-
ser von 23 m den Erfordernissen eines Mullfahrzeuges entspricht.

5.3.2 Offentliche Parkstande

Da im Plangebiet eine Wohnnutzung vorgesehen ist, sollten im 6ffentlichen StraBenraum in
einem angemessenen Umfang Besucherparkplatze bereitgehalten werden. Ublicherweise
wird hier eine Quote von 20 Besucherparkplatzen je 100 Wohneinheiten angestrebt. Aufgrund
der guten OPNV-Anbindung des Plangebiets kann jedoch eine Abminderung von 20 auf 15
Besucherparkstande je 100 Wohneinheiten vorgenommen werden. Dementsprechend mus-
sen fur die aktuell geplanten 300 Wohneinheiten 45 Parkstande im 6ffentlichen Raum nach-
gewiesen werden. Zusammen mit den derzeit im Hogenfelder Kamp bereits vorhandenen 15
Parksténden, die Zuge des Ausbaus neu organisiert werden, ergibt sich somit ein Bedarf von
60 Parkstanden, die im Hogenfelder Kamp und der neuen Stichstral3e untergebracht werden
mussen.

Da die raumlichen Kapazitaten in der Stichstral3e aufgrund von Zufahrten und den Bedarfen
der Feuerwehr beschrénkt sind, ist es erforderlich, die Parkstande im Hogenfelder Kamp un-
terzubringen. Dieser wird an seiner nordlichen, dem Vorhaben zugewandten Seite einen Strei-
fen erhalten, in dem in Senkrechtaufstellung Parkstdnde angeordnet werden. EIf Parkstande
werden auf der sudlichen Stral3enseite im Bereich der bisherigen Wendeanlage angeordnet.

Unter Berlcksichtigung zukinftiger Zufahrten und Baumstandorte wird lediglich von die Anzahl
50 Parkstande nachgewiesen und somit der rechnerische Bedarf an Besucherparkplatzen
nicht ausreichend sein wird. Dies liegt jedoch auch in der besonderen Situation des Plange-
biets begriindet, das an einer Seite durch die AKN-Strecke und nicht durch eine zusatzliche
Stral3e, in der ebenfalls Besucherparkplatze untergebracht werden kdnnten, begrenzt wird.
Des Weiteren sollen sowohl die StichstralRe als auch der Hogenfelder Kamp als griine Weg-
verbindung gewissen gestalterischen Anspriichen gentigen, die sich nicht ohne weiteres mit
der vollstadndigen Inanspruchnahme aller potenziell verfligbaren Raume fir Parkstédnde ver-
einbaren lassen. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet in der Nédhe der AKN-
Station Schnelsen liegt und durch umliegende Bushaltestellen auch die Anbindung an das
Busnetz gegeben ist. Das Quartier ist daher mittels OPNV gut erschlossen. Zudem werden in
ausreichender Anzahl Fahrrad-Parkplatze vorgehalten.

Die voraussichtliche Unterversorgung mit Besucherparkplatzen fir Pkw muss daher hinge-
nommen werden. In einem Bestandsgebiet kdnnen nicht die gleichen Standards hinsichtlich
der Unterbringung von Besucherparkplatzen gefordert werden, wie bei der Neuplanung einer
Wohnsiedlung auf der ,grinen Wiese®. Die Alternative wére lediglich, die Zahl der zu schaf-
fenden Wohneinheiten zu reduzieren, um diese dann anstatt in der gut erschlossenen Stadt-
lage am Stadtrand unter Uberplanung 6kologisch deutlich hochwertigerer Flachen zu verwirk-
lichen. Dies entspricht jedoch nicht den planerischen Zielvorstellungen der Stadt Hamburg,
nach denen zunéchst eine Reaktivierung brachgefallener Flachen angestrebt werden soll, be-
vor bislang baulich nicht genutzte Flachen im Aul3enbereich Uberplant werden.
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5.3.4 Gehrecht/ Fahrrecht / Leitungsrecht

Derzeit fehlt eine Verbindung, die es FuRgangern und Radfahrern unabhangig von den an-
grenzenden Hauptverkehrsstral3en ermoglicht, auf direktem Weg von den siidlich des Plange-
biets gelegenen Stadtbereichen zur AKN-Station Schnelsen zu gelangen. Im Rahmen der Vor-
untersuchung fir die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets wurden mehrere Varianten
zur Etablierung einer solchen Verbindung geprft, die insbesondere die problematische Que-
rungssituation im Bereich der Einmindung der Siintelstraf3e in die Pinneberger Stral3e bertick-
sichtigen. Letztlich wurde aus unterschiedlichen Griinden eine Querung im unmittelbaren Ein-
mundungsbereich der Suntelstral3e einer Querung in der Slntelstral3e vorgezogen. Diese hat
zwar den Nachteil, dass sie keine Verbesserung der Zuwegung zur AKN-Station fur die 6stlich
der Gleise gelegenen Wohngebiete und das Albertinen-Krankenhaus herbeifthrt. Dafir kann
die bestehende Furt genutzt werden. Die Querung ist zudem aus Grunden der Verkehrsflusses
und der Verkehrssicherheit besser positioniert als in der Stintelstral3e.

Zur Entwasserung des Plangebiets ist zudem eine Rohrleitung erforderlich, die entlang des
obengenannten Verlaufes nach Norden fuhrt und an das Siel in der Pinneberger Stral3e an-
schlie3t. Die Lage der Rohrleitung ergibt sich aus dem optimalen Anschlusspunkt in diesem
Bereich.

Die Lage des geplanten Wegs innerhalb des Plangebiets resultiert aus dieser favorisierten
Lage der Querungshilfe und aus dem Wunsch, innerhalb des Plangebiets eine mdglichst ge-
radlinige Verbindung anzulegen. Diese soll etwa mittig zwischen der AKN-Trasse und dem
neuen ErschlieBungsstich verlaufen und damit Gber die geplante private Griinflache verlaufen
(vgl. Ziffer 5.6). Die Verbindung wird durch ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit pla-
nungsrechtlich abgesichert. Um die gewlnschte Funktion als Geh- und Radweg sowie spatere
Wartungsarbeiten an den Leitungen etc. zu ermdglichen, wird das Gehrecht auf einer Breite
von 5 m festgesetzt.

Zusatzlich ist hinzuzufugen, dass die Ver- und Entsorgungsunternehmen nur in offentlichen
Wegeflachen Anlagen der Trinkwasserversorgung herstellen und betreiben.

Um die geplanten Funktionen planungsrechtlich zu sichern, setzt der Bebauungsplan fest:

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hanse-
stadt Hamburg sowie der Ver- und Entsorgungsunternehmen, einen allgemein zuganglichen
Geh- und Radweg und eine Zufahrt fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr, Polizei und des Ret-
tungsdienstes herzurichten und jederzeit zu nutzen sowie unterirdische Leitungen zu verlegen
und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen von dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht kdnnen zugelassen werden (vgl. 8 2 Nummer7).

Sofern die erforderlichen privatrechtlichen Grundlagen getroffen werden, ist es denkbar, dass
das auf den Grundstiicken zweier Grundeigentiimer gelegene Gehrecht auch unterbaut wird
oder oberirdisch gequert werden kann.
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5.4 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz
5.4.1 Immissionsschutz — Larm und Erschiitterungen

Schutz vor Verkehrslarm (vagl. Ziffer 4.2.5)

Bei Neubauten bzw. wesentlichen Verdnderungen im Bestand sind fur die Wohngebaude
SchutzmalRhahmen erforderlich, um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Fir den Be-
reich entlang der hochbelasteten Hauptverkehrsstraf3en im Norden und Osten des Plangebiets
sowie der im Westen des Plangebiets gelegenen Bahnstrecke werden in § 2 Nummer 8 fol-
gende Festsetzungen getroffen:

Im allgemeinen Wohngebiet an der Holsteiner Chaussee und an der Bahnstrecke sowie im
Urbanen Gebiet sind die Schlafriume zur larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren.
Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu be-
urteilen. Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder tberschritten,
sind vor den Fenstern der zu dieser Gebaudeseite orientierten Wohnraume bauliche Schall-
schutzmaRRnahmen in Form von verglasten Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Win-
tergarten) oder vergleichbare MalRnahmen vorzusehen. Fir einen Aul3enbereich einer Woh-
nung ist entweder durch Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauli-
che Schallschutzmalinahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bautei-
len sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mal3nahmen insgesamt eine Schallpegelmin-
derung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehdérigen Aufl3enbereich
ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird (vgl. § 2 Nummer 8).

Um die vorgenannte Festsetzung einhalten zu kdnnen, muss die geplante Eckbebauung im
Kreuzungsbereich Holsteiner Chaussee / Pinneberger StralRe insgesamt zeitgleich errichtet
werden. Dies wird mit der Festsetzung 8 2 Nummer 9 sichergestellt:

Im Urbanen Gebiet ist der mit ,(A)“ bezeichnete Baukdrper zusammenhéangend zu errichten.
Davon kann abgewichen werden, wenn in einem teilerrichteten Baukorper keine Wohnnutzung
stattfindet bis der Baukorper insgesamt in der festgesetzten Geschossigkeit errichtet ist oder
gutachterlich nachgewiesen wird, dass eine larmabgewandte Geb&audeseite besteht, an der
die gebietsgezogenen Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12.
Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269), ein-
gehalten werden (vgl. 8 2 Nummer 9).

Zum Schutz der in den Wohn- und Urbanen Gebieten zuldssigen gewerblichen Aufenthalts-
raume an den larmbelasteten Standorten greifen Regelungen, die in 8 2 Nummer 11 festge-
setzt werden:

Im allgemeinen Wohngebiet an der Holsteiner Chaussee und an der Bahnstrecke sowie im
Urbanen Gebiet sind gewerbliche Aufenthaltsrdume — hier insbesondere die Pausen- und Ru-
herdaume — durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzu-
ordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten nicht
maoglich ist, muss fur diese Rd&ume ein ausreichender Schallschutz an Aul3entiiren, Fenstern,
AufBenwanden und Déachern der Gebdude durch bauliche MaRnahmen geschaffen werden
(vgl. 8 2 Nummer 11).
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Schutz vor Gewerbelarm (vgl. Ziffer 4.2.5)

Die Larmprognose hat gezeigt, dass Uberschreitungen der Grenzwerte der TA Larm fur Wohn-
gebiete an der geplanten Gebaudereihe in der zweiten Reihe an der Pinneberger und Sintel-
stralRe auftreten kdnnen, solange die niedrige Bestandsbebauung an der Stral3e bestehen
bleibt. In 8 2 Nummer 12 wird daher festgesetzt:

Im allgemeinen Wohngebiet ist in dem ,,(B)“ bezeichneten Bereich fir Schlafrdume an larmzu-
gewandten Gebaudeseiten durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie zum Bei-
spiel Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten),
besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRhahmen sicherzu-
stellen, dass durch diese baulichen Maflinahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht
wird, die es erméglicht, dass in SchlafrAumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht tiberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutz-
mafinahme in Form von verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgetdffneten
Bauteilen erreicht werden. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer
sind wie Schlafraume zu beurteilen. Davon kann abgewichen werden, wenn zuvor oder zeit-
gleich im Urbanen Gebiet ein vorgelagerter Baukdrper in der festgesetzten Geschossigkeit
errichtet wird (vgl. 8 2 Nummer 12).

Durch die Festsetzungen zum Larmschutz fur Verkehrs- und Gewerbeldarm wird die bauord-
nungsrechtliche Forderung gemaR § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 14.
Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 23. Januar 2018 (HmbGVBI. S.
19), nicht berihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz geman DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) haben. Dies gilt in jedem Fall und fur alle
Gebaudeseiten.

Schutz vor Erschutterungen (vgl. Ziffer 4.2.5)

Die Gebaude im Plangebiet sind unterschiedlich stark von Erschitterungen von der Bahnan-
lage betroffen. Die MaRnahmen zum Schutz der Wohnungen vor Erschiitterungen sind in den
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Hierfir wird in § 2 Nummer 13
eine entsprechende Regelung festgesetzt:

Fiir die mit ,(C)“ bezeichneten Bereiche ist der Erschiitterungsschutz der Gebaude durch bau-
liche oder technische MalBhahmen (zum Beispiel an Wanden, Decken und Fundamenten) so
sicherzustellen, dass die Anhaltswerte der DIN 4150 (Erschitterungen im Bauwesen), Teil 2
(Einwirkung auf Menschen in Gebauden), Tabelle 1, Zeile 4 (Wohngebiete nach BauNVO)
eingehalten werden. Zusétzlich ist durch die baulichen und technischen Malinahmen zu ge-
wabhrleisten, dass der sekundére Luftschall die Immissionsrichtwerte der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt
S. 503), geandertam 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.2017 B5), Nummer 6.2, nicht Giberschreitet.
Einsichtnahmestelle der DIN 4150: Freie und Hansestadt Hamburg, Behoérde fir Umwelt und
Energie, Amt fur Immissionsschutz und Betriebe, Bezugsquelle der DIN 4150: Beuthverlag
GmbH, Berlin (vgl. 8 2 Nummer 13).

5.5  Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet entwassert im Trennsystem Uber Schmutz- und Regenwassersiele. In den
Stral3en Holsteiner Chaussee, Hogenfelder Kamp und der Pinneberger Stral3e verlaufen 6f-
fentliche Schmutz- und Regenwassersiele. Das Regenwassersiel in der Pinneberger Stral3e
verlauft nur in Héhe der Hauser Nummer 1 — 7. Das zusatzlich von den Flachen der Nachver-
dichtung anfallende Schmutzwasser kann schadlos vom bestehenden Sielnetz im Hogenfelder
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Kamp aufgenommen werden. Sollte die vorgesehene Blockrandbebauung an der Pinneberger
Stral3e bzw. Silintelstralle umgesetzt werden, ist zu beachten, dass zusétzlich zur bestehen-
den Einleitung nur noch maximal 1 I/s Schmutzwasser in das Schmutzwassersiel in der Pin-
neberger Stralle eingeleitet werden darf. Dariiber hinausgehende Mengen sind in das
Schmutzwassersiel in der Holsteiner Chaussee einzuleiten. Das von der vorgesehenen Block-
randbebauung an der Holsteiner Chaussee zusétzlich anfallende Schmutzwasser kann prob-
lemlos vom Schmutzwassersiel in der Holsteiner Chaussee aufgenommen werden.

Aus Gewasser- und Hochwasserschutzgrinden dirfen pro Hektar Plangebietsflache maximal
17 l/(s*ha) direkt oder indirekt Uber ein Regenwassersiel in die Vorfluter eingeleitet werden. In
die Siele in der Pinneberger Stral3e, in der Holsteiner Chaussee und im Hogenfelder Kamp
sollte kein sauberes Niederschlagswasser neu angeschlossen werden, da es sonst mit dem
StralBenabwasser vermischt wirde. Mehrmengen sind im Plangebiet zurtickzuhalten. Fir
Starkregenereignisse oder langanhaltende Regenphasen ist ausreichend Speicherraum her-
zustellen. Speicherraume werden durch begrinte Tiefgaragendacher und Griindacher, in Mul-
den der Griinbereiche und durch Mitbenutzung von freien Platzen oder Spielplatzen geschaf-
fen (vgl. Ziffern 4.2.2 und 5.10).

In den innenliegenden Baufeldern ohne direkte Belegenheit an einer offentlichen Stral3e ist nur
ein indirekter Anschluss der Grundstiicke an das vorhandene Sielnetz moglich, der tber eine
entsprechende Baulast zu sichern ist.

5.6 Private Griunflache

Im Zentrum des Vorhabens ist eine etwa 2.000 m? groRRe private Griinflache festgesetzt, die
multifunktional nutzbar sein soll. Neben Aufgaben als Spielbereich fiir Kinder und Aufenthalts-,
Erholungs- und Freizeitraum fir alle Bewohner des Baublocks soll sie auch Funktionen im Rah-
men der Regenwasserriickhaltung u.a. fir die StichstraBe erhalten. Durch ihre Lage an der
Nord-Sud-gerichteten und durch ein Gehrecht abgesicherten Fuf3- und Radwegeverbindung
wird sie aber auch einen gewissen o6ffentlichen Charakter erhalten, da sie ggf. von einer breiten
Offentlichkeit aus dem umliegenden Stadtgebiet genutzt wird. Hierfiir sind entsprechende Re-
gelungen in einem stadtebaulichen Vertrag zu treffen.

Die Grunflache bildet einen wichtigen Bestandteil im Netz der offentlichen Rdume und tragt zur
Auflockerung und Gliederung der neuen Bebauung bei. Sie ordnet die Neuplanung und gibt den
Gebauden Adresse und Orientierung. Sie steigert die Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitat des
Baugebiets.

Zur Absicherung der geplanten Funktionen wird eine private Grunflache festgesetzt.
5.7 Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
5.7.1 Baumschutz und Erhaltungsgebote

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fur
sie gilt die Baumschutzverordnung, (siehe Ziffer 3.2.5).

5.7.2 Naturschutzrelevante Begrinungsmaflnahmen

Parallel zum Bebauungsplan wird ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet. FUr die Frei-
flachen des Plangebiets wird zur Gliederung und Begriinung der Bauflachen, zur Ausgestaltung
der Freiraumsituation und zur Verbesserung des Naturhaushalts und des Kleinklimas eine dem
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Standort und den vorhandenen und geplanten Nutzungen angemessene Gestaltung der Frei-
flachen geplant. Diese wird im Wesentlichen durch eine Begriinung der nicht bebauten Freifla-
chen und der Dachflachen sowie Baumpflanzungen im Bereich der Stellpléatze bestimmit.

In 8 2 Nummer 15 werden folgende Pflanzgebote festgesetzt, um den planungsbedingten Ve-
getationsverlust innerhalb des Plangebiets zumindest teilweise zu ersetzen:

Je 300 m? der zu begrinenden Bereiche ist mindestens ein kleinkroniger Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Kleinkronige Baume miissen einen Stammumfang von mindestens
14 cm, in 1m Hohe uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Auf der privaten Grinflache
sind mindestens vier grol3kronige Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Gro3kronige
Baume miissen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1m Hohe tGber dem Erdboden
gemessen, aufweisen. Fur die Pflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubgehdlze
zu verwenden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen
(vgl. 8 2 Nummer 15).

Die nicht tGberbauten Grundsticksflachen und die Dacher der Tiefgaragen im Plangebiet sind
in Teilen zu begrinen (s. 8 2 Nummer 16). Je 300 m? dieser zu begriinenden Bereiche ist ein
kleinkroniger Baum anzupflanzen. Im Unterschied zu einer absoluten Anzahl je Grundsttick be-
ricksichtigt das festgesetzte Verhaltnis die unterschiedliche Groél3e der Freirdume. Zudem er-
maoglicht die Festsetzung, anders als raumlich verortete Anpflanzgebote, die sinnvolle Integra-
tion der Baume in die noch zu entwickelnden Freiraumkonzepte.

Die auf der privaten Griinflache festgesetzte Anzahl von mindestens vier gro3kronigen Baumen
dient neben 6kologischen und klimatischen Aspekten primér der Ausbildung eines von den Pri-
vatgarten unterscheidbaren Parkcharakters. Die private Griinflache ist zudem fur das Anpflan-
zen von grofRen Baumen in besonderer Weise geeignet, weil hier der Abstand zu Geb&uden
groler ist. Einerseits kbnnen die Baume so ihre volle gestalterische Wirkung entfalten, ande-
rerseits sind haufig mit grol3kronigen Baumen einhergehende Probleme zum Beispiel im Hin-
blick auf die Verschattung von Wohnungen hier nicht von Relevanz.

Pflanzliste:

Zur Absicherung einer Verwendung einheimischer Pflanzen ist die autochthone Herkunft des
Pflanzguts aus der Region ,Norddeutsche Tiefebene“ nachzuweisen.

GrolR3kronige Baume :

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Quercus petrea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Sorbus intermedia  Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Ulmus laevis Flatterulme

Kleinkronige Baume :

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel
Pyrus communis Wildbirne

Salix caprea Sal-Weide
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Sorbus aucuparia  Eberesche

Straucher:

Corylus avelana Haselnuss
Crataegus monogynaWeil3dorn

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rubus fructiosa Brombeere

Salix aurita Ohrweide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix purpurea Purpurweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Die vorgegebenen Mindestpflanzgrof3en fur klein- und grof3kronige Baume dienen dem Ziel, die
gewiinschten gestalterischen, 6kologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener Zeit
Zu erreichen. Zur nachhaltigen Sicherung der beschriebenen gestalterischen und 6kologischen
Funktionen des Baumbestandes missen Pflanzungen bei Abgang ersetzt werden.

Aus stadtebaulichen Griinden, zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung, zur Minderung der
Eingriffe in die Schutzguter Wasser, Boden, Pflanzen und Tiere sowie zur Ermdglichung posi-
tiver der Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern sollen die Dachflachen und die
Tiefgaragen begrint werden. Hierfir wird in 8 2 Nummer 16 eine entsprechende Regelung
festgesetzt:

Im Plangebiet sind die Dachflachen zu mindestens 80 v. H. mit einem mindestens 15 cm star-
ken durchwurzelbaren Substrataufbau mit standortgerechten einheimischen Stauden und Gra-
sern zu begrunen. Die Dachbegrunung ist dauerhaft zu erhalten. Die nicht Gberbauten Grund-
stuicksflachen sowie die Dacher der Tiefgaragen im Allgemeinen Wohngebiet und im Urbanen
Gebiet sind mit einem Anteil von mindestens 60 v. H. zu begriinen. Die Tiefgaragen im Allge-
meinen Wohngebiet und im Urbanen Gebiet sind in den zu begriinenden Bereichen mit einem
mindestens 60 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen; fur Baumpflanzun-
gen auf den Tiefgaragen muss auf einer Flache von 16 m? je Baum die Starke des durchwur-
zelbaren Substrataufbaus mindestens 80 cm betragen (vgl. § 2 Nummer 16).

Durch die Dachbegrinung wird ein Ausgleich fir die Biotopverluste geschaffen. Die Begriinung
ist dartiber hinaus auch kleinklimatisch und fiir die Oberflachenwasserbewirtschaftung wirksam.
Fur die Nachhaltigkeit der 6kologischen Effekte sind Substratstéarken von mindestens 15 cm
vorgeschrieben. Die Pflanzen erhalten geeignete Wuchsbedingungen fur eine langfristige Ent-
wicklung, indem die Rickhaltung pflanzenverfligbaren Wassers erméglicht und damit Vegeta-
tionsschaden in Trockenperioden vermieden werden.

Die Pflicht zur Begriinung der Dachflachen wird auf 80 % von der jeweiligen Gesamtflache be-
schrankt. Damit bleibt die Mdaglichkeit zur Errichtung Dachaufbauten zur Aufnahme technischer
Anlagen und fur die Errichtung von Dachterrassen erhalten.

Neben den Dachflachen sollen auch die ebenerdigen Teile des Plangebiets eine angemessene
Begrinung erhalten. Dies ist erforderlich, um einen Ersatz fir die entfallenden Vegetations-
strukturen und Bdden zu sichern. Um die Nebenanlagen zu ermdglichen, wird die Begriinungs-
pflicht auf jeweils 60 % beschrankt.
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Fur die Bereiche oberhalb der geplanten Tiefgaragen ist die Festsetzung einer Mindeststarke
von 60 cm fur den Substrataufbau erforderlich, um geeignete Wuchsbedingungen herzustellen,
indem die Ruckhaltung pflanzenverfiigbaren Wassers ermdglicht. Die festgesetzte Starke der
Substratschicht auch die Bepflanzung mit Stauden und kleinen bis mittelgroRen Strauchern.

Fur die Pflanzung von B&dumen ist eine Bodentiefe von mindestens 80 cm auf einer Flache von
16 m2 erforderlich, damit die Wurzeln verankern und auch nach der Anwachsphase ausreichend
mit Wasser und Nahrstoffen versorgt werden. Der Substrataufbau bietet aul3erdem Speicher-
volumen fir das Niederschlagswasser.

Externe Ausgleichsflachen (Waldersatz)

Fur Ausgleichsmalinahmen wird den mit ,Z“ bezeichneten Flachen Teile des aul3erhalb des
Plangebiets liegenden Flurstiicks 33/3 der Gemarkung Wedel der Stadt Wedel zugeordnet
(vgl. 8 2 Nummer 17).

Die Flachen, die im Rahmen der Biotopkartierung als Douglasienforst und Pionierwald aufge-
nommen wurden, sind Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes. Hierflr ist ein entsprechender
Waldausgleich zu erbringen. Dieser findet im Rahmen der Ausgleichsmal3nahmen auf der oben
bezeichneten Flache in der Gemeinde Wedel statt (s. Anlage) in dem dort eine Waldflache aus
Fichtenmonokultur in einen standortgerechten Laubmischwald umgebaut wird. Eine Flache mit
lickigem 70-90 jahrigem Kiefern-Eichenbestand mit Nachwuchs auf ganzer Flache aus 10-20
jahriger spatblihender Traubenkirsche, Eberesche, Faulbaum und Birke wird in einen Eichen-
Birkenwald umgewandelt. Ziel ist, das sich ein Laubmischwald bestehend aus einheimischen
Gehdlzarten verschiedener Sukzessionsstadien (liberwiegend Eiche, Buche, Birken, Weiden,
Eberesche) mit entsprechender Strauch- und Krautschicht entwickeln kann. Dies soll erreicht
werden indem der Schirm geschlossen gehalten und die spatblihende Traubenkirsche nur um
die Zielbaumarten Eiche, Birke und Eberesche zuriickgenommen wird.

5.7.3 Malnahmen zum Artenschutz

Fur die durch die Planung betroffenen Vogelarten Fitis und Dorngrasmiicke werden Gehdlz-
strukturen mit einer GréRenordnung von ca. 2.000 m2 in den stadtischen MalRnahmenflachen
im Bebauungsplan Schnelsen 79 hergerichtet. Die dort als AusgleichsmalRnahme fir den Be-
bauungsplan Schnelsen 89 aufzuforstende Waldflache nimmt nur einen Teil der 1,6 ha grof3en
Flache ein und kann daher durch fir Fitis und Dorngrasmiicke erforderliche Saumstrukturen
erganzt werden (vgl. Ziffer 4.2.3). Dafiir kann zuséatzlich auf Pfaffenhiitchen (Euonymus euro-
paea), Schneeball (Viburnum opulus) und Hartriegel (Cornus sanguinea) zuriickgegriffen wer-
den. Die Umsetzung der MaBnahme wird in dem stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan
geregelt.

Monochromatisch abstrahlende Leuchten (zum Beispiel Natriumdampf-Niederdruckleuchten,
LED-Leuchten) weisen eine geringere Abstrahlung des flir den Menschen zwar nicht sichtba-
ren, auf nachtaktive Insekten jedoch stark anlockend wirkenden UV-Lichts auf. Eine Verarmung
der Fauna des angrenzenden Baumbestands und weiterer Freiflachen durch massenhaft an
den Leuchten sterbende Insekten wird so vermieden.

Auf den privaten Grundstucksflachen ist zur Beleuchtung der Wege, Stellplatze und Aul3enfl&-
chen im Bereich der Geb&ude nur die Verwendung von monochromatisch abstrahlenden
Leuchten zuléssig (vgl. 8 2 Nummer 19).

Einzelquartiere von Spalten bewohnenden Arten (Zwergfledermaus) gelten nach der derzeiti-
gen Diskussion nicht als zentrale Lebensstatten und damit nicht als Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im Sinne des 8§ 44 BNatSchG, denn sie sind i.d.R. so weit verbreitet, dass praktisch
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immer ausgewichen werden kann. Viele Fledermausarten (zum Beispiel Zwergfledermaus) nut-
zen Spalten und Héhlungen in Baumen und Gebauden als Tagesversteck. Insofern ist ihre ,Ru-
hestatte” die Summe aller Baume und geeigneten Gebaude in ihrem Jagdgebiet. Die Beseiti-
gung einzelner Verstecke schrankt somit die Funktion der Statte dann nicht ein, wenn Aus-
weichquartiere in hinreichender Anzahl zur Verfligung stehen. Dazu sollen im Allgemeinen
Wohngebiet sechs Fledermauskéasten aufgehéngt werden. Die Fluglochausrichtung ist nach
Sudosten zu richten (siehe Ziffer 4.2.3).

Die Okologischen Funktionen im Sinne des 8 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG bleiben auch bei
den Brutvogeln erhalten, da durch die aktuelle Landschaftsentwicklung standig neue Lebens-
raume entstehen und alle Arten weiterhin im Bestand zunehmen. Vorsorgend wird die 6kologi-
sche Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im r&umlichen Zusammenhang durch
Schaffung von erganzenden Nisthilfen und Ausweichquartieren erhalten. Dazu sollen im Allge-
meinen Wohngebiet an jedem Gebaude drei Nisthilfen fir Stadtvégel (Haussperlinge) im Zu-
sammenhang angebracht werden. Die Kasten sind in 3,50 — 4,00 m Hohe und in einem Abstand
von 2 m anzubringen.

In den mit ,,Z“bezeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebiets sind sechs Fledermauskésten
sowie 33 Nisthilfen fiir Haussperlinge an den nach Sudosten ausgerichteten Gebaudewanden
dauerhaft und fachgerecht anzubringen und zu unterhalten (vgl. § 2 Nummer 18).

5.8  Abwagungsergebnis

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind die in § 1 Absatz 6 des Baugesetzbuchs aufge-
fuhrten und fur das Plangebiet zutreffenden Belange und Anforderungen berticksichtigt worden.
In der Abwagung gemalf § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuchs sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind als das Ergebnis
der Abwagung der einzelnen Belange anzusehen. Der Bebauungsplan ermdglicht die Entwick-
lung von Teilen des Plangebiets von Waldflache zu einem gemischt genutzten Stadtteil mit
Wohnschwerpunkt.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Die AKN-Trasse wird nachrichtlich als oberirdische Bahnanlage in den Bebauungsplan tber-
nommen.

Die AKN haftet fur keinerlei Schaden, die sich aus der Eigenart ihres Eisenbahnbetriebes erge-
ben. Hierzu kénnen auch keine Forderungen wegen der vom Schienenverkehr hervorgerufenen
Immissionen, insbesondere Verkehrsgerdusche und sonstige in den gesetzlichen Vorschriften
behandelte Auswirkungen, geltend gemacht werden.

Die Anliegergrundstiicke an dem Bahngeléande sind durch ordnungsgemaie wirksame Einfrie-
dungen gegeniber dem Bahngrundstiick abzugrenzen, um das unbefugte Betreten und Befah-
ren der AKN-Flachen zu verhindern. Diese Einfriedungen diirfen keine Tore, Tlren oder sons-
tige Offnungen erhalten.

Anpflanzungen auf den Anliegerflachen durfen den Eisenbahnbetrieb zu keiner Zeit behindern
oder gefahrden.

Bei den ausgewiesenen offentlichen Grinflachen sind aus Griinden der Verkehrssicherung be-
stimmte Pflanzabstande fiur StrAucher und Baume einzuhalten. Im Bereich der offentlichen
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Bahnibergange sind Sichtflachen fir die Bahnibergangssicherungen auf den Anliegergrund-
stiicken entsprechend den einschlagigen Bestimmungen jederzeit freizuhalten.

5.10 Kennzeichnungen
5.10.1 Oberflachenentwasserung

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grinflache wird eine unverbindliche
Vormerkung fur die ,Vorgesehene Oberflachenentwasserung® gekennzeichnet (vgl. Ziffern
4.2.2 und 5.5). FUr die Umsetzung der Mal3Bnahme ist ein wasserrechtliches Verfahren erfor-
derlich.

6. Maflnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach der Vorschrift des Fiunften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Bebauungsplane/Hinweis auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird insbesondere der Bebauungsplan Schnelsen 10 vom 3. Méarz 1964
(HmbGVBI. S. 55) aufgehoben.

Der Flachenbedarf fur wasserwirtschaftliche MalRnahmen wird in einem wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahren nach 8§ 68 Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) , zuletzt geandert am 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) in Verbindung
mit § 48 des Hamburgischen Wassergesetzes in der Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI.
S. 97), zuletzt geé&ndert am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519) verbindlich festgesetzt.
Anstelle eines Planfeststellungsbeschlusses kann nach § 68 Absatz 2 WHG flr einen nicht
UVP-pflichtigen Gewasserausbau eine Plangenehmigung treten.

8. Flachen- und Kostenangaben
8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 6,39 ha grof3. Davon entfallen auf Bahnflachen ca. 0,25 ha und auf
offentliche Stral3enverkehrsflachen 1,25 ha (davon neu ca. 0,34 ha).

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Planes entstehen Kosten fir die Verlangerung des Regenwasser-
siels in der Pinneberger Stral3e, den Ausbau der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache im Bereich
Hogenfelder Kamp sowie die erstmalige Anbindung des Hogenfelder Kamps an die Holsteiner
Chaussee. Des Weiteren entstehen Kosten fir die Herstellung von Schmutz- und Regenwas-
sersielen in der Planstral3e. Hierzu wurden Vereinbarungen im Kaufvertrag getroffen. Der Ham-
burger Stadtentwasserung stehen fir die Planung und Herstellung der ggf. erforderlichen Siel-
anlagen (Schmutz- und Regenwassersiele) in der PlanstralRe keine Finanzmittel zu Verfigung.

Im stadtebaulichen Vertrag sind dariiber hinaus Regelungen zur Ubernahme der Kosten fiir die
Herstellung und Unterhaltung des Gehrechtes und der 6ffentlich nutzbaren privaten Grinflache
und der Errichtung einer Kindertagestéatte durch den Investor getroffen worden. Ebenso die
Kosten fur den notwenigen Ersatz nach Landeswaldgesetz und weiterer erforderlicher Aus-
gleichsmaflinahmen.
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