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Grundlége und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch in der Fassung vom 27. August
1997 (Bundesgesetzblatt 1997 I Seite 2142, 1998 I Seite 137). Da das Verfahren bereits
vor dem Inkraﬁtfeten dieser Gesetzesinderung, dh vbr dem 1. Januar 1998, formlich
eingeleitet worden ist, wird es gemdB § 233 Absatz 1 und § 243 des Baugesetzbuchs
nach den bisher gelténden Rechtslvorschriﬁen abgeschlossen. In Erweiterung der stadte-
baulichen Festsetzungen enthilt der Bebauungsiﬂan brauordnungs- und naturschu.tzrecht—
liche Festsetzungen. Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiu$ B 1195
vom 20. April 1995 mit der Ergénzung vom 4. Juni 1997 (Amtlicher Anzeiger 1995
Seite 1081, 1997 Seite 1385) eingeleitet. Die Biirgerbeteiligung mit &ffentlicher Unter-
richtung und Erdrterung und die Sffentliche Auslegung des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 5. Oktober 1995 und 13. Juni 1997 (Amtlicher Anzeiger 1995
Seite 2369, 1997 Seite 1401) stattgefunden. Nach der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplans wurde der westlich des hnﬁenbuschgrabens lgeleg-ene Teil (Flurstiicke
319 und 337) des Plangebiets abgetrennt. Fiir diesen Teil des Plangebiets besteht fm
Zusammenhang mit den durch diesen Plan verfolgten Planungszielen kein Planungser-
fordernis, es wird ggf. einleige‘nstéindigés Verfahren durchgeftihrt. Die Einwender -
wurden tiber die Abtrennung informiert. Entsprechend wurde auch die zeichnerisch
festgesetzté offentliche Verkehrsfliche (Befgedorfer Strafle) zuriickgenommen. Der
Abschnitt, in dem die Lﬁnnschﬁtzﬁvand festgesetzt ist, verbleibt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Dariiber hinaus wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten geéndert.
Eine Beteiligung der von der Planédnderung Betroffénen auf der Grundlage der bisher
geltenden Vorschrift des § 2 Absatz 7 des MaBnh}nnéngesetzes Zum Bau_gesetzbﬁch in
Verbindung mit § 13 Absatz | des Baugesetzbuchs hat stattgefunden. |

AnlaB' der Planung

Der Bebauungsplan dient der Erfiillung des Wohnungsbauﬁrogramms des Senats. Das
urspriingliche Planungskonzept sah 1.200 Wohneinheiten im geforderten Gescholwoh-
nungsbau vor. Vor dem Hintergrund der mit dem seinerzeitigén Entwurf fiir das Projekt
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verbundenen hohen Kosten, der gewandelten Situation auf dem Wohnungsmarkt und
erh6hter Nachfrage nach Wohnelgentum hat der Senat am 12. Dezember 1996 ein neues
Planungskonzept gebilligt. Vorgesehen sind nunmehr 600 Wohne1nhe1ten im verdlch-
teten Einfamilienhausbau sowie 150 Gescho_Bwohnungeq’. Mit dem Bebauungsplan
sollen insbesondere die planungsrechtlichéh Yoraussetzungen.ﬁir den Bau von Ein-
fﬁmilienhﬁusern, Wohnungen, einer Grundschule, einer Kindertagesstitte, Spielflichen,
gewerblichen Flachen und Nahversorgungseinrichtungen, sowie Flachen zﬁm Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft geschaffen werden.
Dariiber hinaus ist die planungsrechtliche Sicherung von Griinflichen vorgesehen.
Auflerdem bereitet der Bebauimgsplan den Umbau der Kreuzung Reinbeker Redder,

Heidhorst, Bergedorfer Stralle vor.

Planerische Rahmenbedingungen

Rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.1 Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungs-
blatt Seite 485) stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflichen,
gewerbliche Bauflichen, Griinflichen und Flichen fiir die Landwirtschaft dar. Der
Reinbeker Rédder sowie die Bergedorfer StraBe sind als Hauptverkehrsstralen hervor-
gehoben.

Abweichend von diesen Darstellungen sollen die gewerblichen Baufldchen nicht mehr
dargestellt werden, weil auf den Flichen Wohnungsbau erméglicht werden soll. Auler-
dem soll im westlichen Teil des Plaﬁgebiéts die Wohnbaufldche uny etwa 100 m in
Richtung Bergedorfer Strae erweitert werden. Diese Neuplanung soll zur Deckung des
Wohnbedarfs der Bev&lkérung dienen; sie ist Bestandteil des Wohhungsbauprogramms
des Senats. Die geordnete stédtebauliche Entwicklung wird durch die Abweichungen

von den Darstellungen des Flﬁchennutzungsplaﬂs nicht beeintrichtigt. Durch die vorge-

sehene Nutzung als Wohnbaufliche werden Verinderungen der iiberdrtlichen Verkehrs-
anbindung nicht erforderlich; die innere ErschlieBung des neuen Wohngebiets soll vom
Reinbeker Redder aus erfolgen. Um eine bessere duBere und innere ErschlieBung zu

gewihrleisten, wird die Einmiindung des Reinbeker Redders in die Bergedorfer Strafie



um etwa 150 m nach Osten verschoben. D1e Versorgung mit Gemembedarfsﬂachen
kann weiterhin swhergestellt werden.
Wichtige Ortliche und iiberdrtliche Grunzﬁge bleiben in ihrer Funktion erhalten. Dic
West—Ost gelagerte Griinverbindung wird in der Mitte de§ Gebiets unterbrochen, hat
daftir aﬁer eine Nord-Siid-Orientierung mit {iberdrtlicher Bedeutung. Die Ausgewogen-
heit des Verhaltnisses zwischen Baul- und Nichtbauflichen wird nicht berihrt, zusitz-
| liche Griinflichen sin&,-in Taﬁsch mit Fldchen fiir die L&ndwiﬁséhaﬁ, im nordlichen
Planbereich dargestellt.
Damit sind die Voraussetzungen der blsher geltenden Vorschrlft des § 1 Absatz 2 des
MaBnaIunengesetzes zum Baugesetzbuch in der Fassung vom 28. April 1993 mit der
Andenmg vom 1. November 1996 (Bundesgesetzblatt 1993 I Seite Seite 623, 1996 [
Seiten 1626, 1629) erfiillt, so daB eine dem Bebauungsplan vorausgehende Anderung
des Flachennutzungsplans nicht erforderhch ist. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege der Benchtlgung angepaBt. |

3.1.2 Landschaftsprogramm einschliefllich Artenschut_zprdgamm

Das Landschaftsprogramin einschliefllich Artenschutzprogramm fiir die Frefe und
Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (ﬁamburgisches Gesetz- .und Verordnungsblatt
Seite 363) stellt fiir die Fliche nérdlich des Reinbeker Redders die Milieus ,,Etagenwoh-
en”, ,,gartenbezogenes Wohnen®, ,,Gewerbe*, , dffentliche Einrichtung® und , Parkan-
lage dar*. Fiir den nérdlichen Bereich ist als milieuﬁbergl-eifende Funktion "Entwickeln
des Landschaftsbildes” und "Schutz Oberﬂﬁcheﬁnahén Grundwassers / Stauwassers"
dargestellt. Aufferdem ist im Westen die Landschaftsachse zwischen Boberger Niede-
rung und Havighorster Geest ausgewiesen. GeméB § 5 des Hamburgischen Naturschutz-
gesetzes vom 2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und"_Verordnung’sblatt Se.ite'1_67),
~ zuletzt gedndert am 4. November 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt
Seiten 489, 493), ist wegen der Anderung des Fléichennutzungsplans das La.ndséhaﬂs— |

programm anzupassen.



3.1.3 Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.3.1 Bebauungspléne

- Baustufenplan Lohbriigge (Teil 2) in der Fassung vom 5. Februar 1957
- Teilbebauungsplan TB 321 vom 17. Mai 1957 .
- Teilbebauungsplan TB 611 vom 2. Dezember 1938

3.1.32 Landschaftsschutz

Teile dés Plangebiets unterliegen do_:m Landschaftsschutz. Hier gelten die Beschrin- |
kungen nach der Verordnung zum Schutz von Landschaﬁsteilen in der Gemarkung
Boberg vom 4. Januar 1972 (Hémburgisches _Gésetz- ﬁnd V.erordnun_gsblatt Seite 8),
zuletzt gedndert am 26. August 1997 (HamBurgisches Gesetz- und Verordnungsblatt |
Seite 445).

3.133Baumschutz

3.2

3.3

Fiir die im Piangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt auBerhalb des Gebiets, das
dem Landschaftsschutz unterliegt, die Baumschutzverordnung vom 17. Dezember 1948
(Sammlung des bereinigten Hamburgischen Landesrechts I 791-i), zulétzt_ geidndert am
2. Juli 1981 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 167) |

Andere planerisch beachtliche Tatbestinde

Fiir die Ermittlung der Larmbelastung wurde im'April 1997 eine larmtechnische Unter-
suchung der Verkehrsbelastung der Bergedorfer StraBe und des Reinbeker Redders -
sowie der verlegten Kreuzung beider Straflen durchgefiihrt. ;

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Geest. Das Geldnde fallt insgesamt von
+45 m iiber Normalnull (NN) im Siidosten auf +24 m iiber NN im Nordwesten ab.

Uberwiegend sind Lehmbdden, im Bereich Heidhorst und am Reinbeker Redder auch

. Sande iiber Geschiebelehm, anzutreffen. Das Plangebiet ist Grundwassereinzugsgebiet

fiir die siidlich der Bergedorfer Strae - Bundesstrafle 5- gelegenen Quellbereiche. Die

Bereiche mit durchlassigen Schmelzwassersanden eignen sich fiir die Grundwasserneu-



bildung und stellen potentielle Versickerungsflichen dar. Oberhalb von 'Geséhiebelehxn
und -mergel b1lden sich niederschlagsabhingig Stauwasserhonzonte aus, im Berelch der |
Schmelzwassersande tritt Scmchtenwasser auf. Stau- bzw. Schlchtenwasser wurde
zwischen 0,2 m und 6,4 m Tiefe angetroffen. Der obere Grundwasserlelter wurde bei
einer Bohrtiefe von 8 m nicht erbohrt; er ist im gesamten Geblet durch wasserstauende

Schichten geschutzt

Das Plangebiet wurde ﬁberwie‘gend landwiﬂschaﬂlich' genut"‘zt.: Knicks und Baumrethen
an Verkehrswegen gliedern Acker- ﬁnd- Griinlandfléichen. Die Knicks sind zum Teil
degradicﬂ, mitunter sind nur noch Einzelbdume auf den Parzellengrenzen 'vorhanden.
Fléchen mit Biotopverbundﬁnﬂctionen bestehen, allerdings durch Barrieren
emgesahrankt Zum Naturschutzgeb1et Boberger Nlederung/Achtennoor und nach Osten
zu den besonders wertvollen Landschaftsbestandtellen auf den Anschlufflichen in

* Schleswig-Holstein nordéstlich des Plangebiets.

Das Plangebiet ist Teil der Havighorster Feldmark, die aufgrund des relativ bewegten
Reliefs (eine kleinteilige Knicklandschaft und griBere unzerschnittenelBereiche)'
insgesamt eine hohe Bedeutung fiir die Feierabend-_und Naherholung der angrenzenden

" Wohngebiete aufweist. Es liegt im I"Jbergang von Stadt zu dérflich-landwirtschaftlich
gepragter Kulturlandschaft und fungiert als Verbindungsglied zwischen dem Erholungs-
raurn Boberger Niederung und der offeﬁen Feldmark. Ubergeordnete Griinverbindungen
bestehen in Nord-.S(ﬁd-Richtung (BOberger Niederﬁng - Ojendorfer See) und in West-
Ost-Richtung (Griinraum ént_lang der Landesgrenze). |

‘Die nach Havighorst fiihrende Strae Heidhorst durchteilt das PIangeb.i'et‘ etwa in der
Mitte. Am Kreuzungspunkt zum Reinbeker Redder bestanden drei ehemalige Hofstellen
mit jhren Nutz- und Nebengebduden. In ihrer Nachbarschaft sind sieben eingeschossige
Wohrﬁn'iusér entstanden, Bei dieser Splittersiedlupg ﬁihfen ErschlieBungswege auf die
Acker und in die freie Feldmark. Die StraBe Heidhorst und die Wege sind mit Knicks

bestanden, aus denen sich teilweise grkardnige Béume entwickelt haben.

In einem Abstand von rund 450 m zur Bergedorfer Strafle befinden sich drei Trassen mit

Hochspannungsleitungen von 110 kV und 380 kV. Entlang der nordwestlichén Plan- ‘
grenze verlduft eine AKN-Bahnlinie, die als private AnschluBbahn von der Bundeswehr
genutzt wird. Am &stlichen Rand des Plangebiets sind die Fléchen einer Erwerbsgirtne-



4.1

6

ret (Flurstiick 1464), deren Betriebs- und Verkaufsgebdude vom Reinbeker Redder aus

angefahren werden.

Planinhalt

Das Bebauungskonzept sicht ihsgésamt 750 Wohneinheiten vor; planungsrechtlich
gesichert werden ca. 600 Einfamilienhauser in Forin von Reihenhiusern und in offener

Bauweise, also als Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen sowie 150

" Geschoflwohnungen in dreigeschossigen Gebauden.

Der stiidtebauliche Entwurf nimmt die durch die Knickstrukturen vorgegebene raum-
liche Gliederung auf. Die neuen Wohngebiete sind durch private Griinflichen oder
knickartige Pflanzstreifen in Bebauungsquartiere unterteilt. Die innere Erschlieung
geschieht iiber zwei Wohnsammelstraflen als StichstraBen, die {iber einen Kreisverkehr
in die StraBe Heidhorst miinden. Ostlich der Straie Heidhorst solllen eine Grundschule,
eine Kindertagesstitte und ein Bﬁrgerhaus errichtet werden. Innerhalb der von Nord
nach Siid entlang dieser Gemeinbedarfsflichen fiihrenden Griinfliche werden ein
Kinderspielplatz, Erholungs- und Freizeitbereiche und nérdlich der Kindertagesstitte
ein Bolzplatz eingerichtet. Nordlich der Strae Reinbeker Redder sollen vom Reinbeker
Redder aus erschlossene Bebauungsquartiere fiir GeschoBwohnungsbauten und Reihen-

hauser entstehen. Die Baukorper gruppieren sich in Nord-Siid-Ausrichtung um eine

- Stellplatzanlage.

Der Knotenpunkt der Straen Heidhorst, Reinbeker Redder und Bergedorfer Strafle wird
so umgebaut, dafl zwei getrennte, verkehrstechnisch miteinander gekoppelte Kreuzun-
gen entstehen. Auf den Flachen zwischen den beiden Kreuzungen und westlich der
Strafe Heidhorst sollen entlang der Bergedorfer StraBe gewerbliche Nutzungen bzw. der
Nahversorgung dienende Léden entwickelt werden.

Reines Wohngebiet

Die iiber den Kreisverkehr erschlossenen Wohngebiete im Westen und Osten sind

wegen der ausschlieflichen Bebauung mit Einfamilienhdusern in liberwiegend verdich-



teter Bauart als reine Wohngebiete festgesetzt worden. Der ﬁuﬁe_re Rahmen der Wohn-
gcbiete w1rd durch dre1geschosmge Re1henhauser gebildet. |
In den Wohngebleten 1n denen nur Reihenhéuser zuIaSSI g sind, ist das dritte Vollge—

" schof als DachgesqhoB auszubilden (§ 2 Nummer 5). D“E Gebgudehohe wlrd somit auf
das MaB begreflzt. das bei zwei Vollgeschosséh mit einem ausgébauten DachgcschoB

~ liblicherweise erreicht wiirde. Die Zulasmgkmt eines Vollgeschosses im Dach erhéht die

nutzbare Geschof3fliche.

Die _ﬁberbaubaren Fléichen sind mit einer Bebauungstiefe von 13 m oder 15 m festge-
" setzt worden. Damit besteht Spielraum fiir die Ausbildung von g'é.staffelten Reihenhaus-

zeilen und gréBeren Gebﬁudetiefen

Nach der oﬂ'enthchen Auslegung wurde fiir das Flurstuck 1464 die stliche iiberbaubare
Fliche im ostllchsten Wohngebiet, also parallel Zur Klelngartenanlage (auBerhalb des
Plangeltungsberelchs) verlaufend, die Bautiefe von 15 m auf 13 m verringert. Dies
geschah hier, um den bestehenden Knickbewuchs entlang der 6stlichen Geltunés—

bereichsgrenze vor St('inmgenrdurch bauliche Mafinahmen zu schiitzen.

GemiB der bisher geltenden Vorschrift des § 2 Absatz 7 des MaBBnahmengesetzes Zum
Baugesetzbuch in Vei‘bindung mit § 13 Absatz 1 des Baugesetzbuchs wurde eine ein-
geschriinkte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Bedenken und Anregungen sind nicht
eingegangeﬁ. -

In den inneren Bereichen ist reines. Woh:igebiet in offener Bﬁuweise fiir eine zweige-
schossige Bebauung mit einer Gebaudelange bis zu 25m zulas51g Es koninen somit bis
zu wer Héuser anelna.nder gebaut werden. Damit besteht die Moglichkeit, auf ungunst1g
geschnittenen Grundstiicken Einzelhduser oder an besonderen, stadtriumlich wichtigen
Punkten bis zu drei oder vier aneinander gebaute Hauser zu ernchten Diese Gebaude

kdnnen ein ausgebautes DachgeschoB erhalten.

Dié Gebéiude sind so zueinander orientiert, daB auf der einen Seite eine gemeinsame
dffentliche ErschlieBungsfliche und auf der anderen Seite ein ruhiger und griiner

Innenbereich entsteht,

Die einzelnen Bebauungsquartiere sind durch griine Strukturen gestalterisch vonein-
ander getrentt. Westlich des Heidhorst sind dies bestehende Knicks, die als private

Griinflichen festgesetzt worden sind.



- Ostlich der StraBe Heidhorst sind die alten Knickstrukturen so eng und unregelmaBig
angeordnet, daB diese GIiedérung durch neu anzulegende Knickpflanzungen. geschaffen
werden muB. Die Tiefe der zur Verfi;gung stehenden Baugrundstiicke reicht nicht aus,
um auch hier Griinflichen fiir die Pflanzstreifen festzusetzcn Deshalb liegen die Griin-
flichen innerhalb der Baugebiete und werden als Anpflanzungsgebote festgesetzt. Jedes
‘Wohngebdude hat ciﬁe Belegenheit zu einer dffentlichen, befahrbaren Verkehrsfliche,

um die Grundstiicke real teilen zu kOénnen.

Zur Umsetzung des stidtebaulichen Konzepts sind bandartige iberbaubare Flachen |
festgesetzt worden, in denen die Gebéude errichtet werden diirfen. Nach der éffentlichen
Auslegung sind in den Quaftieren mit den Ordnﬁhgsnummem 1,2,5,7,8,9,10,21,23
und 24 zugunsten der vorgesehenen offenen Oberﬂﬁchenentwéiésemng die bandartig
festgesetzten iiberbaubaren Flachen unterbrochen worden. Damit werden die Quer-
bezie};ungen der nur unverbindlich vorgemerkten Oberﬂﬁchenenmﬁ_sserung im Bereich

der iiberbaubaren Fliachen gesichert.

Gemilh der bisher geltenden Vorschrift des § 2 Absatz 7 des MaBnahmengesetzes zum
Baugesetzbuch in Verbindung mit § 13 Absatz 1 des Baugesetzbuchs wurde eine ein-
geschriinkte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Bedenken und Anregungen sind nicht

eingegangen.

Das Maﬂ der baulichen Nutzung ist fiir die Reihenhiuser mit einer Grundflichenzahl
von 0,4 festgesetzt. In deq Baugebieten mit den Ordnungsnummérn 2,4,6,7bis 10, 22,
23, 25 bis 27 und 32 ist eine Grundflichenzahl von 0,3 festgesetzt. Damit liegt eine
Unterschreitung der Obergrenze des § 17 Absatz ! Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (Bundesgesetzblatt I Seite 133), zuletzt gedndert
am 22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I Seiten 466, 479), vor. Durch Unterschreitung
wird in den inneren Bereichen der Bebauungsquartiere ein groBerer Freiﬂéichenanteil
der zu einer stirkeren Durchgrunung beitragen soll, erreicht. Reihenhausgrundstiicke
sind im Zuschnitt kleiner als Einzel- oder Gruppenhausgrundstiicke; die Verhiltniszahl
fiir die Grundfliche der Gebiude ist deshalb entsprechend grofier.

In den Wohngebieten sind in den Blockinnenbereichen Stellplitze und Garagen unzu-
lassig (§ 2 Nummer 8), da die Wohnruhe sowie Gartengestaltung bzw. -nutzung im

. Blockinnenbereich nicht beeintrichtigt werden sollen.



4.2 Allgemeines Wohngebiet

In den allgémeinen Wohngebieten werden ‘Ausnahmen nach § 4 Absatz 3 der Bau- |

nutzungsverordnung éusgeschlosscn §2 Nummer 1). Damit sind Baulichkeiten fiir
* Verwaltungen, Tankstellen und“anderé gewerblilche Einrichtungen, die mit ihren
 spezifischen Betriebs- und Verkehrsabliufen zu Strungen der Wohnruhe fiihren

kﬁnnen, unzuldssig. Derartige Nutzungen sollen auf die angrénzenden Gewerbe—_ und

Kerngebiete beschriinkt bleiben.

Bei den vorhandenen Gebiuden, die zum Teil auBerhalb der tiberbaubaren Flichen
liegen, handelt es sich um untérgeordriete Nebq_panlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 14 der Baunutzungsverordnung, die éuffdéﬁ nicﬁt ﬁberbaubarén Flachen zuge-
lassen werden kénnen. '

Um den Eigentiimern der bestehenden Gebaude der bisherigen Splittersiedlung am ‘
Heidhorst (Heidhorst 9, 11, 12, 12 a, 12b, '14, 14 a, 15, 17; Bebauungsquartiere 11, 13,
16) und am Reinbeker Redder (Bebauungsquartier 31), eine angemessene Erweiterungs-
mégliéhkeit 7u geben, ist kiinftig eine zweigeschossige Bebauung der Grundstiicke
zulissig. Zum Schutz des bestehenden Einfamilienhausmilieus mit grﬁﬁeren Girten sind
jedoch in Bebauungsquartier 11 nur Einzelhduser, in Bebauungsquartier 16 nur Ein.iel-
ﬁnd Doppelhéduser zuldssig. Darliber hinaus werden durch die offene Bauweise zu den
Grundstiicksgrenzen die vorgeschriebenen Abstinde eingehalten. Die Grundflichenzahl
von 0,3 unterschreitet die Obergrenze d_és §17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnun'g in
der Fassung vom 23. Jani;ar 1990. Die Begriindung liegt auch hier in der Sicherung
eines grofBeren F reiflichenanteils und eines vorhandenen Knicks, -der zu einer stérkeren

Durchgriinung beitragen soll.

Im Bcbéuungsquartier mit der Ordnungsnummer 16 wurde nach der 6ffentlichen Ausle-
gung die iiberbaubare Fldche im 6stlichen'Bereich vergrofiert. Hier wurde die kamm- |
artige Einbuchtung der iiberbaubaren Fliche aufgegeben. Gleichzeiti g wurde die nord-
liche Baugrenze der iiberbaubaren Fliche um 5 m nach Siiden verschoben, um entlang

. der nérdlichen Baugebietsgrenze (zur Fliche der Schule) einé § m breite Fliche zum

Anpflanzen von Biumen und Strduchern festzusetzen,

GemaiB der bisher geltendén Vorschrift des § 2 Absatz 7 des MaBnahmengesetzes zum

Baugesetzbuch in Verbindung mit § 13 Absatz | des Baugese‘fzbuchs wurde eine ein-
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geschréinkte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Bedenken und Anregungen sind nicht

eingegangen.

Die vorhandene Bebauung auf dem Flurstiick 1466 (Bebauungsquartier 33) an der
Strafle Reinbeker Redder wird in Anlehnung an die Festsetiungen fiir die bisherige
Splittersiedlung durch die Ausweisung von zweigeschossigem allgemeinem Wohnge-
biet in offener Bauweise fnit einer Grundflichenzahl von 0,3 und einer Bebauungstiefe

von 15 m planuhgsrechtlich gesichert.

Fiir die Bebauungsquartiere 17 und 18 ist eine FIéichehausweisung vorgcéehen, weil
bisher keine konkrete Planung vorliegt und deshalb ein weiter Spielrauﬁ fiir die Anord-
nung der Baukorper geschaffen werden sollte. Die Baugrenze umfaflt das gesamte
Gebiet parallel zu seiner Grenze und erdffnet so die Méglichkeit, die neue Bebauung an
| den kiinftigen Gegebenheiten der Umgebung zu orientieren. Die Festsetzungen von
offener Bauweise, maximal zwei Vollgeschossen und einer Grundflichenzahl von 0,3
sind in Anlehnung an die vorhandénen Wohngebiude im Bebauungsquartier 16 vorge-
nommen worden und sichern die stidtebaulichen Belange, insbesondere den Ubergang
zur angrenzenden Griinfliche, in angemesseﬁer Weise. Bei der noch ausstehenden
Detaillierung der Planung kénnen zusétzliche 6ffentliche Verkehrsflachen fiir die Er-
schlieBung neuer Wohngebiete notwendig werdeﬁ. Die Festsetzung unter § 2

Nummer 25 schafft dafiir die planungsré_:chtlichen Voraussetzungen.

Nordlich des Reinbeker Redders, begrenzt von 6ffentlichen Grinflachen im Westen und
dem Gewerbegebiet im Osten, ist flir das Bebauungsquartier 28 Geschonohnungébau,
fiir die Bebauungsquartiere 29 und 30 der Bau von Reihenhﬁugem vorgesehen. Stidte-
baulicher Leitgedanke ist auch hier, jeweilé fiir zwei Baukdrper eine gemeinsame
Erschlieungsfliche undlrﬁckliegend griine, ruhige Innenbereiche zu schaffen. Die V-
formig sich zur Mitte 6ffnenden ErschlicBunésbereiche finden jeweils in der gegeniiber-
liegenden Bebauung ihre rﬁumliche Entsprechung. Die Wohnhéfe der Reihenhiuser
sind nach Siiden durch Baukédrper abgeschlossen, so dal vom Reinbeker Redder aus-
gehende Lirmauswirkungen des Verkehrs abgeschirmt werden. Die planungsrelevanten
Vorschriften zum Schutz vor schidlichen Umwelteinfliissen werden eingehalten. Der
planungsrechtliche Rahmen fiir die Me}u'famﬂien- und Reihenhiuser sichert mit einer

iiberbaubaren Tiefe von 16 m bzw. 13 m, drei Vollgeschossen und einer Grundfldchen-
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zahl von 0,4 mit der Nachbarschaft vertr%igliéhe Wohngébéiude, deren Hohe deutlich ge-
ringer ist als die der Baumkronen in der Uingebung. | ‘

| 'Eideh st‘é.dtebaulich- markanten AbschlﬁB bildet’"im Bébauungéquartier 28 jeweils ein
ﬁmfgeschoss1ger Kopfbau am westlichen und osthchen Baukorper . ':‘ o

Nach der 6ffentlichen Auslegung ist aufgrund der Am'egung eines Emwenders die
Sstliche Gibérbaubare F lache um 5 m nach Westen verschoben worden Dadurch ist der

- Abstand des Gebiudes zur Grundstucksgrer;ze vergroBert w(_)rden. Wegen dieser |
Anderung, die nicht die Grundziige der P.lanung beriihrt, wurde eine eihges;:h:ankte
Biirgerbeteiligung durchgefiihrt, in der der EinWeﬁder die Verséhiebung um 5 m fiir
nicht ausreichend erachtet und auBerdem anstef'lé desﬁinfgeschdssigen die Ausweisung
eines maximal dreigeschossigen Baukﬁrpes gefbrdéft hat. Diesen Wiinschen konnte
nicht entsprochen wefden. Gegen eine weitere Baﬁkﬁrpervéfschiébung sprechen

~ notwendige Abstinde zu den westlich geplantén Baukdrpern. Eine Reduzierung des
flinfgeschossigen Baukdérpers auf drei Geschosse kann nicht e'rfolgen, weil dadurch der
besonders markante stddtebauliche Charaktér der durch die Einféssimg der
Stellplatzarﬂagc des Quartiers 28 mit zwet ﬁmfgesch0551gen Kopfbauten gebildet wird,

verlorengehen wiirde.

In den Wohngebieten, in denen nur Reihenhéuser zuldssig sind, ist dasl_dritte Vollge-
schof3 als DachgeschoB auszubilden (§ 2 Nummer 5). Die Gebﬁudehﬁhe wird somit auf
das MaB begrenzt, das bei zwei Vollgeschossen rmt einem ausgebauten DachgeschoB
ub]lcherwelse erreicht wiirde. Die Zuldssigkeit eines Vollgeschosses im Dach erhcht die
nutzbare GeschoBﬂache _ ] _

Aufgrund der ungiinstigen Topographie.muB die geplante StraBenverkehrsfliche gegen-
iiber dem vorhandenen Geldnde aufgehdht werden, damit der Gef;illesielbéu innerhalb

der StraBenfliche realisiert werden kann.

In den Wohngebleten sind in den Blockmnenberelchen Stellplatze und Garagen unzu-
lissig (§ 2 Nummer 8); Wohnruhe und Gartengestaitung bzw. -nutzung im Blockinnen-
bereich sollen nicht beeintrichtigt werden. Es soll ein deutlicher Unterschied zwischen
der Erschliefungsseite mit Fahrzeugen und der griinen und ruhigen Gartenseite geschaf-
fen werden. Auflerdem wiirden Stellplitze oder Garagen groBe Flichen versiegeln, die |
die vorgesehenen offenen Oberﬂéichenentwﬁsser!.ingsriﬁﬁen‘stéren'sowie den Ent-

wicklungsraum fiir Knicks und Pflanzstreifen unnétig einschriinken wiirden.
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Fiir die Geschoflwohnungen im Bebauvungsquartier 28 ist entlang der Erschlieungs-
straBe eine zentrale Gemeinschaftsanlage fiir eingeschossige Garagen mit Dachstell-
plitzen festgesetzt worden. Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Stellplitze '
nachzuweisen.

”

Kerngebiet

Die durch die Verlegung der Anbindung des Reinbeker Redders an die Bergedorfer
Strafle entstehende Freifliche Sstlich der StraBe Heidhorst (Bebauungsquartier 19) wird
als Kerngebiet fcstgesetzt. Zuldssig ist eine dreigeschossige Bebauung, in deren Erd-
geschoBzone die Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen untergebracht
werden sollen. Neben den hochbaulichen Anlag’en werden auch offene Stellplatze auf
dieser Flidche unterzubringen sein. Dieses wird planungsrechtlich nicht festgeschrieben,
da erst eine Detéilplaﬁung die genaue Lage‘und Grofle der Stellplatzanlagen bestimmen
kann. Die Gmndﬂﬁchenzahl von 0,5 untérschreitet die Obergrenze nach § 17 Absatz 1
der Béunutzungsverordnung deutlich. Dies ist durch die beaBsichtigte Einricﬁtung einer
Nahversorgung begriindet, die einen groBen Flichenbedarf fiir offene Stellplatze hat und
analog zur Durchgriinung in den benachbarten Quartieren einen entsprechenden Anteil
an unversiegelten Flichen aufweisen soll, auf denen Biume und Strﬁuéher angepflanzt
werden kénnen. Die GeschoBflachenzahl von 1,0 ermdglicht die Realisierung einer
dreigeschossigen Bebauung iiber einer kleineren Fliche als der ausgéwiesehen iiberbau-

baren Fliche oder eine zweigeschossige Uberbauung der zulissigen Grundflache, um

- grofBflachige Praxen oder VerWa}mngsrﬁume einzurichten.

Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise soll Baukdrperlingen ermoglichen, die
diesen Eingangsbereich des Wohnquartiers baulich hervorheben. Die Stellung der Bau-
korper selbst erfordert eine konkrete Plariung;. die noch nicht vorlicét. Deshalb ist eine
Flichenausweisung vorgesehen. Die iiberbaubare Fliche wird zum allgemeinen Wohn-
gebiet durch eine Baugrenze begrenzt, die einen Abstand zwischen Wohnbebauung und
den im Kerngebiet zuldssigen Dienstleistungs- und Nahversorgungseinrichtungen
sichert. Damit sollen Beeintréichtigungen, die sicﬁ aus diesen unterschiedlichen Nut-

zungen ergeben konnen, gemindert werden.

§2 Nummer 2 legt fest, dal im Kerngebiet Spielhallen und #hnliche Unternehmen im

Sinne von § 33 i der Gew.erbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeriten mit oder
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ohne Gewinmn&iglichkéiten dienen, sowie Vorfithr- und Geséhﬁﬁsréihrne, deren Zweck
auf Darstellung oder Haﬁdlﬁngen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuléssig
sind. Dadurch werdén die versorgenden Nutzungen vor einer ﬁbérprﬁguﬁg durch Spiel-
hallen und die sie in dér Regel begleitenden stﬁdtebaulicl'l‘en MiBstinde gesichert.

3

Zur Versorgung der Bevdlkerung in dem Einzugsbereich dieses lokaIen.l-Geschiiﬁs-
bereichs ist ein entsprechendes Flichenangebot fiir Einzelhandel und Dienstleistungs-
betriebe erfordcrhch Jede cmzelne Vcrkaufsﬂachcnverdrangung durch spitere Umnut-
zZung, insbesondere durch Spielhallen und Geschiftsriume zum Zweck sexueller Dar- -

stellungen, wiirde einen Verlust fiir den .zentralen Bereich ergeben. Die Gefahr einer

 Verdringung von Einrichtungen kann auch dadurch gegeben werden, daf die Betreiber

von Spielhallen in der Lage Wii.rén, héhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere

Betriebe.

Insgesamt stelI‘t der Ausschluf} dieser Nutzung etne stiidtebaulich notweﬁdige Regelung
dar, die sowohl untle'r Beachtung der Bedﬁrﬁlisse der Bevdlkerung als auch uﬁter Beach-
tung von Belangen der Wirtschaft gerechtfertlgt ist. Daruber hinaus ist der Ausschlufl
notwendi g, um die beabsmhtlgte stidtebauliche Funktion dleses Gebiets vor Beeintrich-
tigungen, die sich aus dem Betrieb von Vergniigungsstitten oder aus dem Besucherver-
kehr oder sonstigen Begleiterscheinungen ergeben kdnnen, zu schiitzen.

Dieses Kemgebiet soll eine zentrale Funktion insbesondere fiir die neuen benachbarten
Wohngebiete erfiillen und in seinem Emgangébereich ein interessantes und abwechs;
lungsréiches stidtebauliches Umfeld schaffen. Dazu soll neben einer guten baulichen
Gestaltung eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Biiros

gewihrleistet werden.

Gewerbegebiet

Mit der Ausweisung von Gewerbegebieten sollenrin der Nihe neuer und vorhéndengr
Wohngebiéte Angebote fur Arbeitsplatze geschaffen werden.

Die Bebauungsquartiere 12 und 20 - beidseitig der Kreuzungsbereiche an der Berge-
dorfer Strafie - sind als Gewerbegebietc 'festgesctzt. Sie sollen dazu beitragen, die nord-
lich aﬁgrenzenden‘ Wohnbauflichen vor den Lirmemissionen der Bergedorfer StraBe .
abzuschirmen. Sie dienen \)orrangig der Unterbringung kleiner und mittlerer Unter-

nehmen in Zentrumsnilie. In den Gewerbegebieten sind wegen der Nachbarschaft zu
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angrenzenden Wohngebieten ausschlieBlich Gewerbebetriebe zuliissi g, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren (§ 2 Nummer 3 Satz 1). Hierunter knnen Belistigungen durch
Lirm, Licht, Erschiitterungen, Geriiche und andere Luftverunreinigungen fallen. Danach
sind zum Beispiel karosseriebearbeitende Autowerkst%ittep oder Lackierereien ebenso-
wenig zulissig wie Betriebe, denen insbesondere nachts eine hohe Anzahl von Fahr-
zeugbewegungen zuzuofdﬁen ist. Zuldssig sind demgegeniiber Bctn'ebe, deren Vertrig-
lichkeit mit Wohnnutzung in Anlehnung an den Gebietscharakter eines Mischgebiets
gegeben ist. Lagerplitze, Lagerhduser und Tankstellen sind unzuldssig (§ 2 Nummer 3
Satz 2). Dieser Ausschluf} geschieht aus verkehrlichen Griinden, dénn derartige Nutzun-
gen sind mit einem erheblichen Zu- und Abfahrtsverkehr verbunden. Hinzu kommt, dall
die Zufahrtsbereiche zu den Gewerbegebieten Wegen ihrer Lage im Eiﬁmﬁndungs-
bereich der Straflen Reinbeker Redder und Heidhorst in die Bergedorfer Stral3e aufgrund
der im iibrigen ausgeschlossenen Gehwegiiberfahrten nur in der Nihe schutzbediirf’ciger
Wohngebiete zulissig sind (siehe auch Nummer 4.7).

In Erginzung des Kerngebiets sollen dreigeschossige Gebadude den Eingangsbereich des
neuen Wohngebiets stidtebaulich gestalten. Damit im Einklang stehen die Festset-
zungen einer Geschof3flichenzahl von 1,2 und einer Grundflichenzahl Ivon 0,6, die die
zulissigen Hochstwerte in §17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung nicht ausschdpfen.
Auflerdem erhéht sich der Freifldchenanteil, der bei entsprechender Durchgriinung eine

gestalterische Aufwertung flir die Nutzer schafft.

Fiir das Bebauungsquartier 20 ist zudem eine geschlossene Bauweise vorgeschrieben,
um Baukdrperlingen zu erméglichen, die zusammen mit den Gebauden im Kemngebiet

_ den Eingangsbereich des Wohnquartiers baulich hervorheben.

Im Bebauungsquartier 12 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, um Spiel-

raum fiir Baukdrperanordnungen zu belassen. Da keine konkrete Planung vorliegt, wird

eine Flachenausweisung vorgenommen.

Die iiberbaubaren Flichen werden in beiden Bebauungsquartieren zu den angrenzenden
Wohngebiéten durch Abstandsflichen begrenzt. Damit sollen Beeintrichtigungen, die
sich aus den-unterschiedlichen Nutzungen ergeben kénnen, gen;indért werden. Deshalb
werden auch die Gebéiudé Bergedorfer Strafle 8 vollstindig und Heidhorst 1 teilweise

nicht in die iiberbaubare Fliche einbezogen.
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Nach der 6ffentlichen Auslegung Wurde § 2 Nummer 3 Satz 3, wonach im it »(B)*

bezeichneten Gewerbegebiet Tankétellen nur ausnah_msweise zulassig sein sollten, im
Hinblick auf die vorstehend erlduterten stidtebaulichen Gestaltungsabsichten im Ein-
gangsﬁereich des neuen Wohngcbiéts, gestrichen. | ‘

Gem3B der bisher geltenden Vorschrift des.§ 2 Absatz 7 des Maflnahmengesetzes zum
Baugesetzbuch in Verbindung mit § 13 Absatz 1 des Baugesetzbuchs wurde eine ein-
geschrénkte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Bedenken und Anregungen sind nicht
eingegaﬁgen. : , |

Der siidliche Teil des Flurstiicks 1466 (Bebauunnguartier 31) wurde von eiﬁef
Girtnerei genutzt, die in eine Pﬂanzehhandlung umgcwandélt worden ist. Hier sollen
nur Gewerbebetriebe zulissig sein, die das Wéhnen nicht wesentlich stéren, denn
Wohnnutzungen grenzen an zwei Seiten an dieses Gewerbegebiet heran. Aus diesem
Grund ist ein eingeschrinktes Gewerﬁegeﬁiet festgesetzt worden. In die iiberbaubare
Flache wurden die bestehenden Gebaude einbezo gen, um die vorhandene Nutzung
planungsrechﬂich abzusichern. _

Auf die Festlegung der Bauweise wird verzichtet, da auch hier die Spielrdume fiir etne
bauliche Entwicklung nicht eingeschrinkt werden sollen. Deshalb wird auch eine
Flachenausweisung fir die iberbaubaren Flichen vorgenommen.-

Die Hohe baulicher Anlagen wird fiir die drei Gewerbegebiete mit 11 m liber der vor-
handenen Gelindeoberfliche festgelegt. Diese Hohe orientiert sich am stidtebaulichen
Konzept fiir das gesamte Plangebiet und soll eine iibermaBige Héhenentwicklung

gewerblicher Bauten im Eingangsbereich vethindern.

Fliche fiir den Gemeinbedarf

’

Schule

Stdéstlich des Kreisels in der Strale Heidhorst wird eine Gemeinbedarfsfliche fiir den
Bau einer Schule festgesetzt (Bébauungsqhartier 15), deren Bedarf sich aus der neuen
Wohnbebauung ergibt. Die Fliche ist etwa 14.256 m? grof}. Geplant ist der Bau einer

zweizligigen Grundschile in maximal dreigeschossiger Bauart mit einer Grundflichen-
zahl von. 0,6; ebenfalls vorgesehen sind Sport- und Freiﬂéchen. Die baulichen Anlagen

sollen sich innerhalb dér FléichenausWeisung zur StraBe Heidhorst orientieren, damit die
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ffentlichen Griinflachen gestaiterisch tiber die Freiflichen der Schule optisch mitein-

ander vernetzt werden.

Die westliche Baugrenze der Schule wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geringfiigig

geindert und parallel zur Strafle ausgerichtet, um die bebaubare Fliche zu vergroBern.

Gemél der bisher geltenden Vorschrift des § 2 Absatz 7 des MaBnahmengesetzes zum
Baugesetzbuch in Verbindung mit § 13 Absatz 1 des Baugesetzbuchs wurde eine ein-
geschrinkte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Bedenken und Anregungen sind nicht

eingegangen.

Die Gemeinbedarfsfliche liegt zentral innerhalb der neuen Siedlung und ist uber das
Stralennetz gut erreichbar. Auch FuB3génger und Radfahrer kommen bequem iiber die
fahrba}munabhanglg gefithrten Rad- und Gehwege durch die Griinflichen zur Schule.
Ein fuBlaufiger Zugang zur Schule ist auch von der Strafle Heidhorst méglich. Die
Zufahrt fiir Kraftfahrzeuge soll nach Norden zur Planstrae hin entstehen.

Zuschnitt und Grofe der Schulflache lassen Spielraum fiir die Anordnung von Gebau-
den und Freiflichen, die darauf auszurichten sind, daB erhebliche Larmbeeintrichti-

gungen der angrenzenden Wohnbebauung vermieden werden kdnnen.

4.5.2 Biirgerhaus und Kindertagesstitte

Nordlich der Schule sind ein Biirgerhaus und eine Kindertagesstitte in direkter Nachbar-
schaft zueinander festgesetzt (Bebauungsquartier 14). Der Bedarf ergibt sich aus der
neuen Wohnbebauung. Fiir die Kindertagesstitte sind fiinf Gruppen mit insgesamt 92
Plitzen vorgesehen. Die Bezeichnung Biirgerhaus soll die Nutzung dieser Einrichtung
durch die Bewohner deutlich méchen'. Dabei ist je nach Bedarf aus dem Gebiet eine Ein-
richtung fir Jugendliche oder iltere Menschen oder sonstige gemeindliche Aufgaben zu
schaffen. ' | '

Die tiberbaubare Fléche ist so festgesetzt wbrden,’ daB die Gebiude beider Einrichtungen
aneinander gebaut werden sollten, um eine rdumliche Einfassung des Kreiselbereichs in
der Strae Heidhorst zu schaffen. Die Flfichenaﬁsweisung und das Maf} der baulichen
Nutzung mit einer Grundflichenzahl von jeweils 0,4 und jeweils zweil Vollgeschossen
als HochstmaB lassen ausreichend Freiileit zur Anordnung und zur Gestaltung der Ein-
richtungen und ennég_lichén eine kompakte Bauart in mehreren Ebenen. Die Freiflichen
der Kindertagesstitte orientieren sich nach Norden und Osten zu den 6ffentlichen Griin-

)
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flichen. Der Bolzplatz ‘in. direkter Nachbarschaft kann von den betreuten Kindern mit-

benutzt werden.

‘Gestalterische Anforderungen =~ C.

Das detaillierte stidtebauliche Konzept des Funktionsplans wird fiir die Wohnbebauung

tiberwiegend durch Baukﬁrperausweis_l.lngen pla.nungsi‘echtli_éh umgesetzt. Die ﬁberbéw

baren Flichen haben je nach -Gebﬁudetyp in der Regel eine Tiefe von 13 m fiir Wohnge-
‘biude in offener Bauweise bezichungsweise von _'1 5 m fiir Reihenhiuser und 16 m fiir

'Geéchonohnungsbau.' Die Reihenh#user erhalten einen -gT&Beren Spielraum, da sich fiir

die Anlage eines Freisitzes je nach Onennerung der Zeilen unterschiedliche Lagean-
spriiche auf den Grundstiicken ergeben. Fiir Wohngebaude in offener Bauweise, die von
Westen erschlossen werden, ist die iiberbaubare Tiefe von '13 m auf 15 m verbreitert
worden, um den Bediirfhissen nach besonnten AuB3enwohnbereichen (Terrasse, Winter-

garten) Raum zu geben.

In § 2 Nummer 6 wird bestimmt, daB eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Vor-
bauten, Erker, Balkone, Loggien und Sichtschutzwinde bis zu 2 m auf einer Breite von

jeweils maximal 3,5 m zugelassen werden kann. Mit dieser Vorschrift soll ein Spiel-

~ raum fur eine flexible GrundriBentwicklung sowie durch Vor- und Riickspriinge eine

stadtgéstalterisch wirksame Gliederung der Geschoﬁwohnungsbauten erreicht werden.

In den Baugebieten, mit Ausnahme der mit "(A)" bezeichneten Flachen, sind nur Dicher
von Gebéiuden mit einer Neigung bis zu 23 Grad zulissig (§ 2 Nummmier 4). Mit dieser
Festsetzung soll die Gebdudehdhe und Dachausbildung der neuen Wohnbebauung w
stidtebaulich aufeinahder ab gest_irhmt werden. Die raumwirksame Hohe der Gebaude
wird besonders von der Ausformung des Dachgeschosses bestimmit: Die durch die
Gcbﬁpde'verschatteten Bereiche werden minimiert. Die festgesetzte Dachnei'gt.m_g _'
begiinstigt die Anlage von extensiv begriinten Déchern. Bei den mit ,,A* bezeichneten

Flichen handelt es sich um bebaute Gebiete mit unterschiedlichen Dachausbildungen.

In den Wohngebieten, in denen nur Reihenhduser zulissig sind, ist das dritte Vollge-
schof} als ausgebautes DachgeschoBl auszubilden (§ 2 Nummer 5). Mit dieser Festset-
zung wird ein einheitliches Erscheinungsbild im Hinblick auf Gebaudehdhe und Dach-

form fiir die Reihenhauser gesichert.

_—,,.-—\’
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4.7 Strallenverkehrsfliche/Vorhandene Leitungen ‘

Die dufere ErschlieBung des bestehenden StraBensystems wird im Kreuzungsbereich
Reinbeker Redder/Bergedorfer Strae veriindert. Aus Griinden des besseren Verkehrs-
ablaufs sollen durch den Umbau des Ankniipfungspunktes Reinbeker Redder/Berge-
dorfer StraBe die in diesem Punkt aufeinandertreffenden Verkehrsstrome entflochten

und zukinflig tiber eine gekoppelte Lichtsignalanlage geschaltet werden.

Im Zusaimnenhahg mit der Verlegung dér Kreuzung soll die Erschliefung der zur
Bergeddrfer Strafle orientierten Baugebiete durch moglichst weit nordlich gelegene
Anschliisse an die 6ffentliche Verkehrsfliche geschehen. Deshalb wird im Bereich der
Einmiindungen der Stralen Reinbeker Red&er und Héidhorst fiir die Gewerbegebiete
sowie das Kerngebiet ein AusschiuBl von Gehwegiiberfahrten entlang der Gebiets-
grenzen festgesetzt. Es verbleiben lediglich jeweils etwa 15 m bis 20 m breite Zu-
fahrtsbereiche. _ |

Die &ffentliche Verkehrsflache der StraBe Heidhorst ist iber die bisherige StraBenbe-
grenzungslinie hinaus nach beiden Seiten erweitert worden. Nach Westen werden von
den Grundstiicken Heidhorst 15 und 17 (Flurstiicke 1009 und 1012) etwa 1,5 m bis

10 m und nach Osten von den Grundstiicken Heidhorst 4, 12, 14 und 14a (Flurstiicke
363, 1316, 1062 und 1044) etwa 6 m bis 8 m zusitzliche Flache als 6ffentliche Ver-
kehrsfldache festgesetzt. Damit wird die Anlage eines von der Fahrbahn getrennt gefiihr-
ten Rad- und Gehwegs planungsrechtlich vorbereitet. So wird insbesondere fiir Kinder
ein sicherer Schulweg geschaffen. Die Anbindung der Wohnsammelstraierf an die
Stralle Heidhorst geschieht {iber einen Kreisverkehr. Die Ausgestaltung dieses Kreisels
wird im Rahmen der Detailplanung fiir den Ankniipfungspunkt entwickelt und abge-
stimmt. Die vorhandenen Biume im Bereich des Kreisels sollten weitestgehend erhalten
werden. Bei einem maglichen Fortfall der Béume sollte an anderer Stelle entsprechen-
der Ersatz geschéffcn werden. Auf dem Rondell soll auch das auf der Verkehrsfliche
anfallende Obérﬂﬁchenwasser Versickeft werden. Nérdlich des Kreisels sollte zur
Beruhigung des flieBenden Verkehrs und um die Attraktivitit der Strale Heidhorst flir
Durchgangsverkehr Richtung Norden nicht zu erhéhen der jetzige Ausbauzustand

beibehalten werden.
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Dié beidseitig straBenbegleitenden Knicks bilden ¢inen landschafistypischen, den

- Straflenraum pragenden Redder von hohem Wert. Aus diesem Grund smd sie innerhalb
der &ffentlichen Verkehrsfliche als zu erhalten féétgesetzt wOrden.

In die Wohngebiete hinein fithren WohnsammelstraBen, die im Sepéréﬁonspxinzip aus-
gebaut werden sollen. Zur Beruhigung des_Verkehrsﬂussgs sind Bereiche vérgeschen, in-
denen die Fahrbéhnen auseinanderschwenken. Zwischen den Fahrbahnen werden 6ffent-
liche Parkplétze eingerichtet. Die Elinfarniiienhéiuser.werdeﬁ liber Wohnhéfe erschlos-
sen, die in Mischnutiung gleichberechtilgt fiir FuBgénger, Radfahrer und den motori-

~ sierten Verkehr gestaltet werden. Inncihalb der Wohnhdfe sollen auch Parkpléatze in den
Bereichen eingerichtet werden, in denen Grundstiickszufahrten dadurch nicht gestort
werden. Alle Grundstiicke erhalteh eine Belegenheit zur befahrbaren éffentlichen
Straﬁenvgfkehrsﬂﬁche. | | |

Die bestehenden Einfamilienhiuser dstlich der Strafe Heidhorst werden iiber den vor-
handenen Weg erschlossen, dér, verbreitert und mit einer neuen Wendeanlage versehen,

als Gffentliche StraBenverkehrsfliche festgesetzt ist.

Die Wohnbauflichen nordlich des Reinbeker Redders, westlich der Girtnerei, werden
liber eine im Separationsprinzip ausgebaute Stra8e an den Rcmbekcr Redder angebun-
den. Die in Nord-Sitd-Richtung orientierten Reihenhiiuser werden tiber stichartige
private Wohnhéfe erreicht.

Im &stlichen Teil des Reinbeker Redders besteht auf lder nérdlichen Seite der Strafie

' kein Gehweg. Aus diesem Grunde wird die offentliche Verkehrsflache ‘entsp'rechend
nach Norden um 6 m bis 9 m vergrifert, um jenseits der bestehenden Knickgehéize die
Voraussetzungen zur Anlage eines straBenbegleifehden Gehwegs zu schaffen., Dié
Bergedorfer Stralle - Bundesstra.Be 5- ist bis auf die Inanspruchnahme von Flichen der
Flurstiicke 405 und 408, dxe als Gewerbegebiet festgesetzt wurden, bestandsgemaB

ausgewiesen worden.

Fiir die ErschlieBung der Flurstiicke 1464 (teilweise) und 363 (teilweise, zwischen
Heidhorst und Parkanlage) sind nech weitere értliche Verkehrsflichen erforderlich. Thre
genaue Lage bestimmt sich nach der beabsiChtigfen Bebauung. Sie werden gemal} § 125
Absatz 2 des Baugesetzbuchs hergestellt (§ 2 Nummer 25). Diese Festsetzﬁng wurde

nach der 6ffentlichen Auslegung aufgenommen.
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Die 6ffentliche Verkchréﬂéiche der Bergedorfer Strafle ist im Bereich der Rechtsab-
b1egespur in die Strafe Heidhorst nach der offenthchen Auslegung aus Griinden der
leichteren Verkehrsfithrung geringfiigig vergroBert worden.

Hinsichtlich beider Anderungen wurde gemaB der bisher-geltenden Vorschrift des § 2

Absatz 7 des Malinahmengesetzes zum Bauges'etzbuch in Verbindung mit § 13 Absatz 1
des Baugesetzbuchs eiﬂe eingeschrinkte Blirgerbeteiligung durchgefiihrt. Bedenken und
Anregungen sind nicht eingegangen. '

Im bestehenden Kreuzungsbereich der Strafien Bergedorfer StraBBe, Reinbeker Redder
und Heidhorst liegen Ver- und Entsorgungsleitungen, die sich zukiinftig innerhalb der
Kerngebietsausweisung befinden; sie werden in der Planzeichnung bestandsgemaf
gekennzeichnet. Vor Entwidmung der StraBenverkehrsfliche miissen die innerhalb
dieser Fliche liegenden Schmutz- und Regenwassersiele in den neuen Ankniipfungs-
punkt des Reinbeker Redders verlegt und an das vorhandene Sielnetz in der Bergedorfer

Strale angeschlossen werden.

Wegeverbindungen/Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Hauptwegeverbindung fithrt vom nérdlich des Plangebiets gelegenen Havighorst
zur Bushaltestelle am Reinbeker Redder durch den Griinzug &stlich der Strafie Heid-
horst. Im Haltestellenbereich sind Absteltanlagen fiir Fahrrider innerhalb der als
offentliche Verkehrsfliche festgesetzten Ausbuchtung geplant. Ubergeordnete An-
bindungen sind nach Westen iiber das AKN-Gleis durch die Kleingérten zur U-Bahn
Miimmelmannsberg, nach Nordosten in &ie freie Feldmark und nach Osten durch die

Kleingirten vorgesehen.

An die Hauptwege sind die WohnstraBen, dic Wege im Siedlungsbereich sowie die
offentlichen Einrichtungen Schule, Kindertagesstitte und Biirgerhaus angeschlossen.

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Ham-
burg, allgemein zugéngliche Rad- und Gehwege anzulegen und zu unterhalten. Gering-
fiigige Abweichungen von den festgesetzten Gehrechten sind zuldssig (§ 2 Nummer 10).
Fiir den von Nordwesten kommenden iiberdrtlichen Rad- und Wanderweg ist ein Geh-
recht festgesetzt worden, das diese wichtige Verbindung nach Osten fortsetzt, Tm
Westen, durch die pri\_/ate Griinfliche parallel zum bestehenden Knick fiihrend, wird

dieser Rad- und Wanderweg an die bestehenden FelderschlieBungswege angebunden. Er
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wird im Osten, nordlich des Gewerbegebiets, tiber die private Griinflache bis in die
Bstlich des Plangebiets liegende Kleingartenﬂz'iché weitergeleitet, wo er problemlos an
das bestehende Wegesystem angebunden werden kann. Ein wéiteres oOffentliches Geh-
recht setzt die innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen geflihrten Wege nérdlich der
Baugebiete durcﬁ die Fléiché Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und L'andschaﬂ. fort und schlieBt den Kreis zur inneren ErschlieBung der Wohnge-
_ biete. Um sinavolle Wegebeziehungen nach Norden zu erhalten, kann das nach Norden
iiber die MaBnahmenﬂéiche fiilhrende Wegerecht entsprechend verlegt oder erginzt

werden.

Ein drittes ffentliches Gehrecht im Bebauungsquartier 28' schafft fiir die Bewohner der
ostlichen Baugebiete eine kurze Wegeverbindung nach Stiden zur Bushaltestelle am o

Reinbeker Redder.

Die festgesetzten Fahrrechte umfassen die Befugnis der Freien und Haﬁsestadt Ham-
burg, eine Notiiberfahrt anzulegen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen vbn
den festgesetzten Fahrrechten sind zuléssig (§ 2 Nummer 12). Notﬁberfahxten sind auf-
grund der Ausbildung der in die Wohngebiete hineinfiihrenden WohnsammelstraBen als
Stichstra3en erforderlich, da die StichstraBen durch besondere Ereignisse oder Unfille
unpassierbar werden konnen. Sie verlaufen im wesentlichen auf den Trassen des Rad-

. und Wanderweges. Die westliche Notilberfahrt soll iiber die festgesetzte Breite hinaus
an mindestens zwei Stellen Ausweichmagli_chkeiten erhalten. Bei der Anlage muB auf

den Erhalt der Biume geachtet werden.

= ‘
i "

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht nérdlich der Bergedorfer StraBe / siidlich des
Baugebiets mit der Ordnungsnummer 1 umfaft die Befﬁgnis, einen Weg zu den auBer-
haib des Planbereichs liegenden Flurstiicken 337 und 319 der Gemarkung Boberg
anzulegen und zu unterhalten (§ 2 Nurhmer 11); damit wird ein direkter Zugang und

eine Anfahrt zu diesen Flurstiicken gewihrleistet.

Die Leitungsrechte umfassen die Befugnis der Hainburger Stadtenﬁvéiss’erung, unterir-
dische éffentliche Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten. Geringfligige Abwei-

chungen von den vorgenannten Festsetzungen kénnen zugelassen werden. Nutzungen,
welche die Herstellung und Unferhaltung beeintrichtigen kénnen, sind unzuléssig (§ 2

Nummer 9). Die Festsetzung wurde getroffen, um die Schmu'tzwasserentsorgung sicher-
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zustellen. Die in der Planzeichnung festgesetzten Leitungsrechte stellen sinnvolle Quer-
beziehungen iiber private Flichen fiir die Entwéisserungsleitlmgen sichér'.

Nach der 6ffent1ichen Aﬁslegu;lg wurde nordlich des Bebauungsquartiérs mit der Ord-
nungsnummer 28 eine weitere Notiiberfahrt apf dem vorhandenen Feldweg festgesetzt.
Diese Notiiberfahrt schafft fiir die ostlich gelegenen Wohngebiete im Falle einer
Blockade der ZufahrtsstraBe die Mglichkeit, das Quartier mit einem Fahrzeug zu ver-
lassen, beziehungsweise mit Rettungsfahrzeugen zu erreichen. Dariiber hinaus wurde
nach der &ffentlichen Auslegung zwischen den Sffentlichen Verkehrsﬂéichen, die die
Bebauungsquartiere mit den Ordnungsnummern 22 und 25 erschlicﬁeh; ein 5 m breites
Leitungsrecht zugunsten der Hamburger Stadtentwiésserung fésfgesetzt. Aufgrund der
Topographie und der vorhandenen Anschlquufﬂcte an das bésteheﬁde Leitungsnetz der
Hamburger Stadtent_wésscrung, ergibt sich hier eine ideale Linienfiihrung fiir zukiinftige
Leitungsnetze. Diese neue Leitungstrasse macht die bisher in den Bebauungsquartieren
mit den Ordnungsnummer 28 und 32 festgesetzten Leitungsrechte iiberfliissig, so daf3
sie nach der 6ffentlichen Auslegung entfallen sind.

Nach der 6ffentlichen Auslegung ist im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer 7,
zwischen der 6ffentlichen Verkehrsfliche und dem Gehrecht, bzw. der Notiiberfahrt, ein

weiteres Gehrecht festgesetzt worden, um hier planungsrechtlich Verbindungsméglich-

- keiten zwischen den unterschiedlichen Quartieren zu sichern.

GemiB der bisher geltenden Vorschrift des § 2 Absatz 7 des Malinahmengesetzes zum
Baugesetzbuch in Vte:rbindungj mit § 13 Absatz 1 des Baugesetzbuchs wurde hinsichtlich
der vorgenannteﬁ Anderungen eine eingeschrinkte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt.
Bedenken und Anregungen sind nicht eingegangen. | |

Entsorgungsfliche ' : o,

Fiir die Entsorgung des Schmutzwassers ist im westlichen Baugebiet (Bebauungs-
quartier 2) eine Entsorgungsfléche zugtnsten der Hamburger Stadtentwisserung fur ein
Pumpwerk festgesetzt. |

Oberflichenentwisserung

Anzutreffendes, vegetationsverfiigbares Stau- und Schichtenwasser soll geschiitzt

werden. Das Oberflachenwasser soll méglichst im Plangebiet versickert werden, was zu
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einer Entlastung der Kanalisation und der‘natiirlicheﬁ Vorflut beitrégt. Abflufiwasser-
spitzen werden entschirft, der Senkung des Grundwass'e_rspiégels wird entgegengewirkt

und der Verschlé'chterung des Kleinklimas vbrgebeugt. Als offenes System kann die

* Entwisserung/Versickerung auch als ﬁeiraurhplanerischq‘s Gestaltungéélement genutzt

werden und ein Lebcnsraumpotential fir Tiere und Pflanzen darstellen.

- Die Oberflichenentwisserung des Platigebiets soll offen in Mulden und Grében erfol-

4.11

“ gen. Das natiirliche Gefille des Gelindes gibt eine FIicBrichﬁnig nach Nordwesten vor.

Die Hohenlinien entwickeln sich voﬁ +45 m fiber Normalnull (NN} im Osten bis auf

+24 m tiber NN im nordwestlichen Zipfel des Plangebiets.

Die Versickerungsfahigkeit des Bbdens, ableitbar aus den geologischen Grundkarten,
zeigt sich nur im Bereich beidseitig der StraBe Heidhorst und auf dem Gelande westlich
der Girtnerei zwischen Feldzufahrt und Reinbeker Redder. Das Oberflichenwasser aus

den 0Ostlich des Heidhorst gelegenen Flachen kann problemios bis in die versickerungs-

fihigen Bereiche iiber das natiirliche Gefille in Mulden und Graben entwissert werden.

Die nordwestlich der StraBe Heidhorst belegenen Flichen entwissern von der ver-
sickerungsfihigen Flache weg: Aus diesem Grunde ist siidlich der AKN-Bahn im nord-
westlichen Béréich ein Regenriickhaltebecken zum Sammeln und Vorreinigen des
Oberflichenwassers vorggsehen; Von hier wird das Wasser redﬁziert in den Immen-

buschgraben als Vorfluter abgeleitet.

Im Bébauungsﬁlan sind auf dén_Grundstﬁcksﬂﬁéhen parallel za den fiberbaubaren
Flachen Ber‘eiche als vo;‘ge_sehe_n:e Oberﬂﬁchenentwéiss,eﬁng gékennzeichnet. Sie stellen
eine vorgesehene Fliche zur Anlage von Mulden oder gegebenenfalls Griben dar. Das
Wasser volx‘l den 6ffenﬂichen StraBen wird von diesen Flichen aufgenommen und iiber

die privaten Grundstiicke zu den vorgesehenen Versickerungsﬂii_chqn ab geleitf_:t.
Die Oberflachenentwisserung des Schulgrundstiicks soll auf der eigenen Fliche unter- -
gebracht werdén. Vorgesehen ist dafiir ein Streifen entlang des Strafienknicks, der im

tiefsten Bereich des Gelindes iiber versiqkerungsfa'.higem Grund liegt.

Liarmschutz

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Verkehrslérms durch die Bergedorfer Strafle und den |
Reinbeker Redder vorbelastet. In einer léinntec_hnischen Untersuchung wurden 1997 fur

die Bergedorfer StraBe 51.000 Kraftfahrzeugen pro Tag mit einem LKW-Anteil von 5 %
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und fiir den Reinbeker Redder 22.000 Krafifahrzeugen pro Tag mit einem LKW-Anteil
von 7 % zugrunde gelegt. Die Untersuchung ergab, daf} vertretbare Lirmwerte iiber-

schritten werden.

Stadtebaulich werdén die f‘olgen der hohen Verkehrsbelastun g auf der Bergedorfer
Strafe und dem Reinbeker Redder geldst, indem die Art der baulichen Nutzung zu den
Kreuzungspunkten hin mit abnehmender Schutzwiirdigkeit festgesetzt worden sind. Den
Kreuzungen direkt zugeordnet sind Gewerbegebiete und ein Kerngebiet. Im Anschlufl
daran folgen allgemeine Wohngebiete, die iiberleiten zu reiner Wohnnutzung.

Die westlich der Kreuzﬁng Heidhorst/Bergédorfer Strale in der Bergedorfer Stralle
festgesetzte Hohe der Larmschutzwand von 2,50m gewihrleistet in den oberen
Geschossen des westlichsten Reihenhausgebiets keinen ausreichenden Schutz. Deshalb
sind dort zusitzliche passive Schallschutzrnaﬂnahmen erforderlich. Die 2,50 m hbhe
Lirmschutzwand gewihrt aber einen ausreichenden Lirmschutz der Rethenhausgérten
mit Terrassen und ist hinsichtlich ihrer Héhe optisch mit der Gartengestaltung vertrég-
lich. Es sollen fiir die Lirmschutzwand lirmabsorbierende Materialien verwendet
werden, um den Lﬁnneintrag auf der gegeniiberliegenden Strallenseite nicht zu erhohen.
Lirmschutzmalinahmen fiir die Strae Am Langberg sind nicht erforderlich.

Da die Geschifte und Praxen im Kerngebiet von den Verkehrsflichen des Einmin-
dungsbereichs der Straflen Heidhorst und Reinbeker Redder in die Bergedorfer Strafe
eingesehen und erschlossen werden sollen, sind aktive Larmschutzmafnahmen in
diesem Abschnitt der Stralie nicht maglich.

Im Bereich des Wohngebiets ndrdlich des Reinbeker Redders treten an den larmzuge-

wandten Gebdudeseiten nachts Lirmwerte auf, die héher als 49 dB(A) liegen. _

Entlang der StraBen Reinbeker Redde1: und Bergedorfer Strafle sind in den Wohngebie-
ten die Wohn- und Schlafrﬁumé sowie im Kemgebiet die Aufenthaltsrdume durch
geeignete Grundrifigestaitung den léirmabgewandfen Gebiudeseiten zuzuordnen. Soweit -
die Anordnung der in Satz | genannten Riume an den lérmabgewandten Gebiudeseiten

| nicht moglich ist, muB fiir diese Réiumé ein ausreichender Lirmschutz durch bauliche
Mafnahmen an Auflentiiren, Fenstemn, Auflenwénden und Dichern der Gebaude

geschaffén werden (§ 2 Nummer 7).

Der Ausbau des Reinbeker Redders fiihrt zu einer Erhdhung der Verkehrsbelastung von
ca. 500 Kraftfahrzeugen pro Tag. Damit betrigt die Erhijfxung deutlich weniger als 5%.
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Folglich fiihrt die Planung im Sinne der 16. Bu’ndesimrhisSionsschutzverordnung nicht
_zu einer relevanten Erh6hung der Verkehrsbelastung und inébésondere nicht zu einer
Erhéhung der Larmemissionen, die fiir bestehende Gebéude Anspriiche auf passive
SchallschutzmaBnahmen auslésen konnten. -, _
Eine unzumutbare Verschirfung der vorhandenen Konflikte entsteht durch den Bebau-
ungsplan ﬁlr die Grundstiicke Reinbeker Redder 14 bis 50 (nur gerade Hausnu;mmem)
nicht, so daB der oben genannte Anspruch auf Lannschutzmaﬁna}unen fiir diese Bebau-
ung (siidlich Reinbeker Redder, auerhalb des Geltungsbereichs) nicht besteht.

Der Umbau der Kreuzﬁlig fiir den Reinbeker Redder ist gutachterlich untersucht wor-
den. Die Untersubhung ergab fiir 15 Gebiude 1m direl%ten Einwirkungsbereich der
Verkehrslirmemissionen eine Erhéhung deé Beﬁrteilungépegéls tber den mafigebenden
Immissionsgrenzwert hinaus, so daf hier im Sinne des §16 der Bundesimmissions-
schutzverordnung "erstattungsfalnge" SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden.
Drei Gebaude liegen innerhalb des eingeschrinkten Gewerbegebiets (Bebauungsquar-
tier 20, Flurstiicke 405, 408, 1964). 'Die anderen beﬁhden sich aulBerhalb des Planbe-
reichs siidlich der Bergedorfer Strafle i 1n der Strafle Am Langberg, betroffen sind die
Hausnummern 28, 30, 32, 34, 36, 38, 47, 49, 51, 53, 59 und 61. Dlese Gebiude sollen
durch eine Lirmschutzwand, d1e auf 6ffentlicher _Flache an der Stra.Be errichtet werden

soll, geschiitzt werden. Fine detaillierte Aussage wird im Rahmen des StraBen-
planungsverfahrens erarbeitet. ' |

Die im Zusammenhang mit dem geplanten Umbau der StraBenkreuzung Reinbeker
'Redd;:r/Bergédorfer Strafle durchgefiihrte lz"armtec‘hn_ische. Untersuchung ergab fir das-
Grundstiick Reinbeker Redder 20 (auBerhalb des Plangebiets) keine wesentliche Steige-
rung des Lirmeintrags und dami_t keinen Anspruch auf erstattungsfihige passive Lirm-

schutzmafinahmen. ‘

Durch diese Festsetzungen wird die bauordnungsrechtllche Forderung des § 18 Absatz 2
der Hamburgxschen Bauordnung vom 1, Juli 1986 (Hamburgisches Gesetz- und Verord-
nungsblatt Seite 183), zuletzt geindert am 4. November 1997 (Hamburg:sches Gesetz-
und Verérdnungsblatt Seiten ‘489,.492)', nicht berlihrt. Danach miissen Ge_béiude einen
ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und AuBenldrm haben. Dies
gilt in jedem Fall und fiir alle Gebaudeseiter. Fiir die im Baugenehmigungsverfahren zu

stellenden Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen - Schallschutz -
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vom 10. Januar 1991 mit der f'\nderung vom 28. September 1993 (Amtlicher Anzeiger
1991 Seite 281, 1993 Seite 2121) maBgebend. ‘

Hochspannungsleitungen

v

Entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze verlaufen drei Hoéhspannungsleitungen.

. Die siidliche und nérdliche Leitungstrasse sind 380 kV-Leitungen, die mittlere

4.13

Leitungstrasse ist eine 1 10 kV-Leitung. Von der Mittelachse des slidlichen Leitungs-
systemé wird zur Wohnbebauung ein Abstand von 55 m eingehalten, Der erforderliche
Schutzabstand ist damit gegeben. Die 380 kV-Uberlandleitung verlduft in einem
Abstand von 70 m entlang der nérdlichen Grerize; der Fliche fiir den Gemeinbedarf. Die
Gebiude werden in einem Abstand grofier als 90 m zur Mittelachse des siidlichen
Leitungssystems liegen. Damit sind sie weit auflerhalb der Abstandsflichen, die den

Schutz vor schidlichen Umwelteinfliissen sicherstellen.

Griinflichen

4.13.1 Parkanlage

4132 Spielplatz

Der in Nord-Siid-Richtung verlaufende Griinzug &stlich der Kindertagesstitte und siid-
lich der Schule wird als 6ffentliche Parkanlage ausgewiesen. Er besteht aus zwei Park-
bereichen, die durch eine Wegeverbindung miteinander verbunden sind. Die an den
Griinzug angelagerten Freiflichen der Schule und der Kindertagesstitte vergrofiern
optisch den freien Raum der Griinverbindung, Der Bédérf an wohnungsnahem Griin

wird damit erfuillt.

’

Der zentrale Grﬁnzﬁg dient auch als Spielraum mit uﬁterschiedlichen Nutzungs-
qualititen und -intensititen. Der Bedarf an Sffentlichen Spielplitzen fiir Kinder und
Jugendliche im Alter zwischen 6 und 17 Jahren wird gedeckt. Die Freiflichen der . |
Schule sollten auch auBerschulischen Aktivititen zur Verfiigung stehen konnen. Zur
dstlich angrenzenden Wohnbaufliche ist eiﬁe 5 m breite Anpflanzflache zur Abschir-

mung festgesetzt.
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4.133 Bolzplatz

Nérdlich des Biirgerhauses und der Kindertagesstitte wird ein etwa 1.250 m? grofler |
Bolzplatz innerhalb der 6ffentlichen Parka:ﬂége eingerichtet. Hier werden Bereiche fiir

unterschiedlichste Ballspielarten ermglicht. Lirmtechnische Probleme mit den

benachbarten Wohngebieten bestehen wegen der austeichend grbBén Abstinde nicht.

Die direkte Nachbarschaft zum Biirgerhaus und zur Kindertagesstitte schafft einen

inhaltlichenZusammenhang und erweitert dadurch auch die'Nutzungsm('Sglichkeit fur

die gemeinschaftlichen Einrichtungen.

4134 Private Grinflichen

4.14

4.15

‘Die quaﬂiergliedemden.Grﬁﬁﬂﬁchen westlich der SfraBe Heidhorst und die Griin-

flachen, die iiberwiegend der Oberflichenentwisserung dienen, sind als private Griin-
flichen festgesetzt worden. Sie werden den benachbarten Baugrundstiicken direkt
zugeteilt und vom Wasser- und Bodenverband gepflegt. Zwischen den Wohngebieten
und Gewerbegebieten schaffen die privaten Griinflichen zusatzlich eine Nutzungs- |
trennung, die gestalterisch giné griine Sichtbaxﬁere schaffen soll. Die privaten Griin-
flichen sollen extensiv gepflegt werden. Die Griinflichen nehmen dariiber hinaus auch

Wegeverbindungen in Form von Gehrechten auf.

Wasserflichen

Im Bebauimgsplan sind die vorhandenen_Wasserﬂﬁéhen (offene .Gréiben entlang der Er-
schlieBungswege und -straen sowie der Inmenbuschgraben) naélixichtlich tibernom-

men worden.

Fernwirmeanschlufl

Die Neubebauung ist an ein Blockheizkraftwerk - Fernwirmenetz anzuschiiefien. In
Bereichen, int denen ein Wérmeversorgungsnetz nicht besteht, sind Feuerstiitten fiir

leichtes Heizdl und gasformige Brennstoffe sowie Sonnenenergie oder Wirmeriickge-

- winnungsanlagen zuléssig (§ 2 Nummer 13). Die Festsetzung erfolgt im Interesse einer

wirtschaftlich effizienten Warmeversorgung des Neubaubereichs sowie aus umwelt- und

ressourcenschonenden Griinden.
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Eine eigene Fliche wird fiir das Blockheizkraftwerk nicht ausgewiesen. Die Anlage ist
im Gewerbegebiet, ‘Kerngebiet oder allgemeinen Wohngebiet zuldssig und kann so im
Rahmen einer Detailplanung in den Gesamtzusammenliang eingep.aLBt‘ werden; sie soll
einen direkten Anschluf an eine Gffentliche Verkehrsﬂiic}le haben, um die gelegentlich
notw.endige Erreichbarkeit fiir Lastkraftwagen zu gewahrleisten, Bautechnisch und
gestalterisch soll sich das Blockheizkraftwerk in die umgébcnde Bebauung einfiigen.

Das Blockheizkraftwerk soll auf der Basis dér Kraﬂ-WéiJmc'-Kopplung arbeiten. Die i
Errichtung eines zentralen Heizkraftwerks bringt eine erhebliche Reduzierung an
Schadstoffimmissionen gegeniiber dezentraler Einzelheizungen und somit geringere
Umweltbelastungen. Feuerstétten fiir leichtes Heizdl, sowie gasformige Brennstoffe,
Sonnenenergie oder Wirmeriickgewinnungsanlagen sind nur in Bereiéhen zuldssig, in
denen ein Wirmeversorgungsnetz nicht bestehen wird. Damit werden die energiepoli-
tischen Vorgaben des Senats, moglichst Kraft-Warme-Kopplung aus Blockheizkraft-

werken zu verwenden, umgesetzt.

4,16 Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
4.16.1 Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Biume
und Hecken. Fiir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. Dezember 1948.

Die Flichen zum ISchutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft unterliegen dem Landschaﬂsschﬁtz. Hier gelten die Beschrinkungen nach
der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in der Gemarkung Boberg vom

4. Januar 1972. Im Landschaftsschutzgebiet findet die Baumschutzverordnung keine
Anwendung. |

’

4.162 Begriinungsmalnahmen

Die zu erhaltenden Einzelbdume, Gehdlzflachen und Knicks bediirfen eines ﬁber die
Landschafisschutz- bzw. Baumschutzverordnung hinausgehenden Erhaltungsgebots, da
sie aufgrund ihrer markanten Ausprigung an dieser Stelle eine besohdere. Bedeutung fiir
das Orts- und Landschafisbild besitzen. Hierzu gehdren vor allem die Knicks, die das
Baugebiet gliedern und der Geholzstreifen im Stidwesten an der Bergedorfer Strafle,

dem eine zusitzliche Abschirmfurktion zukommt. Gehdlze und einzelne Biume, die
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eine besonderé Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild besitzen, werden in der
Planzeichnung mit Erhaltungégeboten belegt. Zur Betonung der Einmﬁnduﬁg von
‘Straflen und Wegen werden fiir Emzelbaume Anpﬂanzgebote festgesetzt. Die Neu-
pflanzung von Baumen und Strauchern in den Wohngebleten im Kerngebiet, im
Gewerbegebiet und auf den Gemeinbedarfsflichen soll eine ausre1chende Ein- und

Durchgriinung des Plangebiets gewéhrleisten.

Die Entwicklung bioklimatisch wirksamén Griinvolumens bewirkt eine Stabilisierung
des Kleinklimas. In § 2 Nummer 16 wird daher festgelegt, daB in den Baugebieten fiir je
150 m? der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliiche mindestens ein kieinkroniger oder je
300 m? der niéht iiberbaubaren Fliche mindestens ein groflkroniger Baum zu pflanzen
sind. Optisch beleben groBkronige Biume das Landéchaﬁsbild und trageﬁ Zu einer o

raumlichen Gliederung und zur Ausprigung eines zusammenhangenden Charakters der

Freiflichen bei.

Die Festlegung von Mindestzahlen standortgerechter; éinheimischer Biume auf den
Grundstiicken dient der heimischen Tierwelt 'indem entsprechende Lebensraumpoten-
tiale wie Brut-, Nist- und Nahrungsmdglichkeiten geschaffen werden. Das Landschafts-
bild soll in den an oﬁ'enthche Grinflichen angrenzenden oder in Siedlungsrandlage

' befindlichen Grundstiicken als ein griiner Ubergang mit Hecke gestaltet werden.

Nach der Sffentlichen Auslegung ist im Bebauungsquartier mit der Ordnungsnummer 16
entlang der Grundstiicksgrenze zur benachbarten Schule ein nach Norden-

5 m breiter Pflanzstreifen und nach Osten 4 m breiter Pflanzstreifen zum Anpflanzen

von Biumen und Stréiuchern festgesetzt worden. Dies geschah einerseits zur f%iumlichen
Einfassung des Wohngebiets, anderérseits als gringestalteter ﬁbei"gang zur Schulflache
und damit als optischer Schutz zwischen den unterschiedlichen Nutzungen.

. Nach der offentlichen Auslegung wurde innerhalb der Fliche zum.S_chutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur ﬁnd Landschaft éin in Nord-Sﬁd-Richtung
verlaufender, 5 m breiter Streifen zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern
festgesetzt, um einen weiteren Knick etwa in der Hi:'ahé, in der sich das Bebauungs-

* quartier mit der Ordnungsnurnmer 25 befindet, anzulegen.

Innerhalb der privaten Griinfliche (nérdlich des Bebauungsquartiers mit der Ord-

nungsnummer 14) ist nach der 6ffentlichen Auslegung ein Pflanzgebot fiir Bdume und
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Straucher entfallen, weil die'ﬁrsprﬁnglich vorgesehene Bepflanzung nicht in die vorherr-

schende, in Nord- Siid-Richtung verlaufende, Knickstruktur paft.

Gemal der bisher gcltchden Vorschrift des § 2 Absatz 7 des Maflnahmengesetzes zum

Baugesetzbuch in Verbindung mit § 13 Absatz 1 des Baugesetzbuchs wurde eine ein-
geschrénkte Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Bedenken und Anregungen sind nicht

eingegangen.

Fiir festgesetzte Baum- und Strauchanpﬂanzungen sind standortgefechte einheimische
Laubgehd&lze zu verwenden (§ 2 lenm-er.l'l Satz 1), da sie sich besonders als Lebens-
raum fiir hier anséssige Tierarten eignen. Zwischen Pflanzen und Tieren besteht eine
sehr enge Verflechtung. Fremdlindische Pﬂanienarten und einheimische Tierwelt haben
nur einen sehr eingeschrinkten Nutzen voneinander. Zur Belebung des Landschaftsbil-
des und Schaffung eines ausreichenden Griinvolumens ist die Festlegung von Mindest-
qualititsmerkmalen der Pflanzen erforderlich. Groflkronige Baume miissen einen
Stammumfang von mindesténs 18 cm, kieinkronige Biume einen Stammumfang von
mindestens 14 c¢m, in 1 m Hohe {iber dem Erdbodén gemessen, aufweisen. Im Kronen-
bereich der Baume ist eine Vegetationsflache von mindestens 12 m* anzulegen (§ 2
Nummer 17 Sitze 2 und 3). Beeintrichtigungen der Lebensbedingungen aufgrund eines
verdnderten Bodenprofils, beengter Wurzelrdume, unterbrochener Nihrstoffkreisliufe
sowie baulicher Hindernisse sollen verhindert werden, um die Lebensfahigkeit der
Biume auch langfristig zu gewéhrleisten. Fiir die Biume sind mindestens 12 m? un-
versi‘egelter Boden erfordé_rlich. Die Baumscheiben miissen gegen Uberfahren und

Parken geschiitzt werden.

Fiir die zu erhaltenden Geholze sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen (§ 2
Nummer 18). Die mit einem Erhaltungsgebot versehenen Biume sind fester Bestandteil
der Landschafts- und Freiraumplanung. Sie bilden den griinen, 6kologisch und raumlich
wirksamen struktureilen Rahmen des Baugebiets, Die Ersatzpflanzungen dienen dazu,
die Durchgriinung auf Dauer zu sichern und sollen auf derselben Stelle gepflanzt

werden, auf der der abgiingige Baum gestanden hat.

Aullerhalb von offentlichen Straflenverkehrsflachen sind Geldndeauthéhungen oder Ab-
grabungen im Kronenbereich festgesetzter Gehdlze unzuldssig (§ 2 Nummer 19). Die

Unzulissigkeit von Geldndeauth6hungen und Abgrabungen im Kronenbereich von Béu-
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mer, die zu Bodenverdichtungen und mechanischen Beschidigungen des Wurzelraums

fiihren, liegt begriindet im Erfordernis der Vitalitiitserhaltung des Baumbestands.

Durch Bodenauftrag oder Ablageruhg von Baumaterial kommt es zu einer Verdichtung
des Wurzelraums, der in seiner Ausdehnung dem Kronenbereich entSpricht,‘Wodurch
die Sauerstoffversorgung der Feinwurzeln gestort wird. Des weiteren wirken sich”
Bodenverdichtungen durch Befahren, Bodeﬁwasserstandséinderungen und Zerstorungen

der belebten Bodenzone im Kronenbereich negativ auf die Vitalitit der Biume aus.

Abgrabungen konnen zu erheblichen Wurzelverlusten und damit zu einer verminderten
Nihrstoff- und Wasserversorgung ﬁihr_en. In Kombination mit anderen Strefifaktoren,
wie z.B. trockener Witterung, werden die betroffenen Biume soweit geschwicht, daf
Krankheitserreger - hiufig Pilze - in die verletzten Wurzeln eindringen und es mittelfris-
tig zum Absterben der Baume kommt. Gelindeauthéhungen und Ablagerungen sind

daher im Kronenbereich von Baumen unzuldssig.

Fiir Knicks sind bei Abgang Ersatzpflanzungen und Aufsetzarbeiten so durchzﬁﬁihren,

* daB der Charakter und Aufbau eines intakten Knicks erhalten bleibt. Vorhandene
Liicken sind zu schlieffien (§ 2 Nummer 20). Knicks bilden im Plangebiet das wesent-
liche Grundgeriist der Gebietsstx‘uktﬁr. Neben ihrer kulturhistorischen Bedeutung bieten
Knicks einer Vielzahl von Pflanzen und Tieren Lebensraum. Die Knicks sollten alle 1 0
bis 15 Jahre "auf den Stock” gesetzt werden; einzelne Biume sbllen als "Uberhilter" im
Abstand von etwa 50 m voneinander stehengelassen werden. Die Knicks sollen zum
Schutz der Brutvégel nur in der Zeit voﬁi 1. Oktober bis 28. Februar gepflegt werden.
Nach- und Ne’upﬂanzungén sind nur mit heimischen Gehdlzen moglichst lokaler Her--

kunft vorzunehmen.

'Es wird eine Knickbreite von 5 m angesetzt. Zusitzlich ist ein Knickschutzstreifen

von 3 bis 5 m pro Seite anzustreben. Diése Streifen sind frei von baulichen Anlagen und
' Versiegelung zu halten. Bei neuen Knicks sind in den Schutzstreifen Griben und
Sickermulden zuldssig. Bei };orhandenen Knicks sind Sickermulden, soweit sie flach
sind und in notwendigem Abstand liegen, mdglich. Alte, bereits bestehende Griiben

sollen erhalten und nicht zugeschiittet werden.

In den Wohn- und Kemngebieten sind die privaten Geh- und Fahrwege sowie die eben-
erdigen Stellplitze in wasser- und luﬁdurchléiséigem Aufbau herzustellen (§2

Nummer 22). Dadurch wird die Bodenversiegelung verringert und das aufiretende
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Niederschlagswasser vor Ort zur Versickerung gebracht und dem Grundwasser zuge-

- fithrt. Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich

mindern, z.B. Betonunterbau, FugenverguB3, Betonierung oder Asphaltierung, sind unzu-
lassig. Bodenverswgelungen unterbrechen die natirlichen Austauschvorgange Luft-

Boden-Wasser und beeintrichtigen d1e naturhchen Bodenfunktionen. -

“Auf ebenerdigen‘S_te}lplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein grofkroniger

Baum zu pflanzen (§ 2 Nummer 15). Damit sollen Stellplatianlagen begriint und eine
Einbindung in den durchgriinten Charakter der Wohngebiete erreicht werden. Grofkro-
nige Biume gliedem die Stellplatzflichen und binden sie optisch in die Umgebung ein.
Sie verbessern das Kleinklima und die lufthygienische Situation im Bereich der Stell-

plitze.

In den Baugebieten sind 50 vom Hundert (v.H.) der Dachfliachen von Gebiduden mit
Ausnahme von Glasdachern und Dachern von Leichtbauhallen mit einem mindestens

8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen
(§ 2 Nummer 14). Eine Dachbegrﬁnung kann fiir die Erhaltung, Stabilisierung und
Entwicklung des Naturhaushalts wertvolle Beitrige leisten. Je nach Speicherkapazitit
der Substrate wird Regenﬁas'ser dauernd bzw. zeitverzégert zuriickgehalten. Die extre-
men Abflulbeiwerte unbegrﬁnter Dicher konnen vermindert werden. Extensiv begriinte
Dicher bilden zudem ein wertvolles .Lebensramﬁpotential fiir zahlreiche Pflanzen und
Tiere, vor allem, wenn gefihrdete und seltene Pflanzenarten angesiedelt werden. Ein
Substrataufbau von mindestens 8 cm auf den Déichern gewihrleistet eine dauerhafte
extensive Begriinung mit einer Sedum- oder Gras-Kraut-Vegetation. Die Artenvielfalt

wiirde sich bei geringerer Schichtdicke reduzieren.

In die Vorschrift zur Dachbegriinung wurden die Gemeinbedarfsflichen nicht mit ein-

- bezogen, weil die urspriinglich vorgesehenen FlachengréBen fur Schule, Biirgerhaus und

Kindertagesstitte durch Flichenanspriiche zur Knickerhaltung und Anlage eines Fuf-

~und Radwéges am Gstlichen Rand der Strafle Heidhorst sowie fiir offene, naturnah aus-

zugestaltende Grében und Mulden reduziert wurden. Damit leisten die Gemeinbedarfs-
flichen einen vergleichbaren Beitrag zur Erhaltung, Stabilisierung und Entwicklung des
Naturhaushalts wie Dachbegriinungen auf privat genutzten Baugebietsflachen.

In den Kern- und Gewerbegebieten sind AuBenwinde von Gebauden, deren Fensterab-

stand mehr als 5 m betriigt, sowie fensterlose Fassaden und Larmschutzwinde mit
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Schling- oder Kletterpflan.ien zu begriinen; je 2 m Wandlﬁflge ist mindestens eine
Pflanze zu verwenden (§ 2 Nummer 21). |

' Die BegriinungsmafBnahmen sollen eirie landschaftsgerechte Eiribindung der baulichen
Anlagen bewirken. Sie dienen auch der kleinréumigen Klj_maverbeséerung und stellen
einen Lebensraum fiir Tiere (hauptsichlich flugfihige Arten, z.B. Insekten und Vigel).

dar.

4163 Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Fliche zum Schutz, zur Pflege.und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft befindet sich nérdlich der neuen Bebauung. Aufgrund der Hochspannungslei-
tungen ist sie nur eingeschrinkt fiir den I’\Iatursch.utz verwendbar; das Aufwertungs-
potential ist begrenzt. Die Fliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist innerhalb des mit "(K)"- bezeichneten Bereichs als
Obstwiese, innerhalb des mit "(L)" bezeichnéten Bereichs als Extensiv-Griinland,
innerhalb des mit "(M)" bezeichneten Bereichs als Sukzessionsflache und innerhalb des
mit "(N)" bezeichneten Bereichs als Wiese zu entwickeln (§ 2 Nummer 23).

Durch eine solche Differenzierung der MaBnahmentliche kann, unter Beriicksichtigung
des eingcschrﬁnkteh Standoftpotentials; eine Biotopabfolge aus unterschiedlichen
Lebensrdumen fiir Pflanzen und Tiere geschaffcn werden. Die rahmengebende und
raumgliedemde landschaf’cstypiéche Knickstruktur wird beibehalten, verbessert und

erginzt.

Einen sinnvollen Zusémmenhang zu den angrenzenden Nutzimgen (Entwésserungs-
fliche und 6ffentliche Parkanlage) stelit die .e_in- bis zweimal im Jahr zu mahende Wiese
im Westen her. Um die Masten der Hochspannungsleitung sind hainartig Obstgehdlze
anzuordnen. Thnen kommt einerseits eine Sichtschutzfunktion zu, aﬁdererseits kdnnen,
aufgrund des Abstands der Leitungen vom Boden, Gehdlze pur in diesem Bereich
relativ ungehindert aufwachsen. |

Extensiv genutzte Obstwiesen mit hochstimmigen Obstbdumen besitzen fiir den Natur-

schutz einen sehr groBen Wert. Sie sind um so bedeutsamer, je ilter die Biume sind und

je hoher der Totholzanteil ist. Entscheidend fiir das Vorkommen vieler gefahrdeter
Vogelarten, wie Steinkauz, Wendehals, Griin- und Grauspecht und andere mehr, ist die
Existenz von Baumhéhlen. Moderne, intensiv genutzte Obstkulturen mit kurzlebigen

und kleinwiichsigen Biumen bieten dafiir keinen Raurn mehr. Um traditionelle Obst-

—
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wiesen mit jhrem Artenreichtum langfristig zu erhalten, sind Neuanpflanzungen nétig.
Die Anpﬂénzung von Obstbdumen soll in grofien Abstinden von ca. 10 m erfolgen.

Die freien Flichen werden als Mihweide genutzt und konnten auch heute noch extensiv

- bewirtschaftet werden. Die Beweidung kénnte beispielsweise mit einem Rind oder zehn

Schafen pro Hektar (entspricht einer GroBvieheinheit) durchgefiihrt werden, bei maxi-
mal zwei Mﬁhsc_hnitten im Jahr.

Das Exténsivgriinland soll mit Knicks so dicht umstanden sein, daf§ diese ihre urspriing-
liche Funktion wieder wahmehmen kénnen und von einer Einziunung weitgehend abge-
sehen werden kann. Sukzessionsflachen sind im Bereich der Masten vorgesehen. Sie
bleiben sich selbst iiberlassen, so daB irgendwann als Schluigesellschaft Wald entstehen
wiirde, der durch die Hochspannungsleitungen éuf niederwaldartige Stnikturen
beschrinkt wire. |

Beceintrichtigungen von Natur und Landschaft

Eingriffsbeschreibung

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor, da seine Umsetzung
eine Veranderung der Gestalt und Nutzunglvon Grundflachen zur Folge hat, die die”
Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig

beeintrichtigt. Folgende wesentliche Eingﬁffe sind durch die Neuplanung zu erwarten:

- Verluét des Bodéns als Standort fiir Vegetation und Lebensraum fiir Bodenorganis-
men; . ' | -

- Verminderung von Griiﬁvolumen als Lebensraum fiir Tiere (vor allem Insekten und
Vogel) durch Rodung von Gehdlzstrukturen (insbegondere Kxﬁckabschnitten);‘

- _Bodensubstanzverluste aufgrund von Bodenversiegelimgen durch bauliche Anlagén;

- Verlust der Bodenfunktion im Bereich der Bodenversiegelungsflichen durch Ein-
schrinkung bzw. vollstindige Verhinderung der Luft-, Boden-, Wasser-Austausch-
vorgénge, wie 2.B. Versickerung und Reinigung von Regenwasser, Ablagerung und

Bindung von Luftschadstoffen;

- Verminderte Grundwasserneubildungsrate durch zunehmende Bodenversiegelung
sowie erhohter OberflichenabfluBl von Regenwasser durch zusitzlich anfallendes

Oberflichenwasser als Folge der Bodenversiegelung;

- Veriinderung/DurchstoBen von Stauwasserhorizonten und Schichtwasser;
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- Verminderte Regenwasseﬁnﬁltration iri den Boden und damit Reduzierung |
: ﬁﬂanzenverﬁigbaren Bodenwassers; | |
- Zunahme lokalklimatischer Auﬂléizungseﬁ'ekté durch Bebauung und Versiegelung;
Verringerung der relativen Luftfeuchtigkeit; Vernichtung des Kaltluftentstehungs- |
‘ gebiets; | |
- Verinderung des Landschafisbildes und somit Riickwirkung auf die Erholungs-
nutzung und die landschatftlichen IS'_ichtbezﬁge d{_lrch die ﬁberplanu‘ng der ehemals
landwirtschafilich genutzten Kulturlandschaft; .
- Einengung dés Landschafisraumes; der Ubergangsbereich zwis'chen Stadt und

agrarisch geprigter Landschaft wird stadtisch.

Minderungs- und AuSgleichsmaBnahmen

Fiir Ausgleichsmafinahmen wird den Wohn-, Gewerbe-,' Kérngebiets- und Gemeinbe-
darfsflichen die festgesetzte Fliche zum Schutz, zur Pﬂegc. und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft zugeordnet. Die Zubrdnung ist eine wichtige Vorausset-
zung fiir die Finanziefung der Ausgleichsmafinahmen, an der die Nutzer der Gebiete, in
denen der Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt, beteil'igt werden sollen.
Ausgenorhmen von dieser Zuordnung sind die mit (A bezeichneten Wohngebiete

(§ 2 Nummer 24), weil es sich um bestehende Bebauungen handelt, die keinen Eingriff

in Natur und Landschaft darstellen.

Um die im Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft kompensie-

ren zu kénnen, sind folgende MaBnahmen vo_rgeéehen: |

- Anpflanzgebote fiir Biume und Straucher mit einheimischen Laubgehélzen;

- Beschrﬁhkung der Bebauung durch 'AuSweis'ung von Baukérperﬂ;‘ i

- Erhaltungsgebote mit Ersatzpﬂanzvem-pﬂ-ichtung fiir schutéwﬁrdig{en Gehdlzbestand
mit besonderer Bedeutung fiir das Orts- ﬁnd Landschaﬂsbild; |

- Eingriinung der Stellplatzanlagen mit einheimischen Laubbidumen;

- Dachbegrinung; o

- Ein- und Durchgriinung des Baugebietes; insbesondere griingeprigte Siedlungs-

randausbildung zur "landschaftsgerechten Wiederherstellung” des Landschziftsbildes;



5.3

36

- Qualitativ;e Aufwertung verbleibender Freiflichen und &ffentlichen sowie privaten
Griinflachen als Ausgleich fiir den Verlust extensiver Erholungsbereiche. Dies be-
zieht sich auf eine gute Erreichbarkeit der 6ffentlich zugénglichen Flichen, einen
Verzicht auf Abzaumung von Flichen, die nicht als Gérten genutzt werden und eine
Zonierung bzw. Differenzierung in Bezﬁg auf Bodenmodulation, Geh&lzanpflan-

zungen, Wasser als Gestaltungselement und die Auswah! der Pflanzenarten;

- Herstellung von untergeordneten Fahr- und Gehwegen sowie Stellplitzen in wasser-

und luftdurchldssigem Aufbau;
- Grundstiicksiibergreifende Zusammenlegung von gemeinsamen Zufahrten; |
- Weitestgehende Nutzﬁng der vorhandenen ErschlieBungseinrichtungen;

- MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, quaiitative Aufwertung durch Umwandlung von intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Flichen in Extensivgriinland, Wiese, Obstwiese und Sukzes-

sionsfliche.

Dariiber hinaus kann die Begriinung von Fassaden der Baukorper und iron Larm-
schutzwinden mit Schling- und Kleﬁe}'pﬂanzen zur Verbesserung des Naturhaushalts

und des Landschaftsbildes beitragen.

Eingriffsbilanzierung, naturschutzfachliche Beurteilung und Abwigung

Auf Grund der im Bebauungsplan vorgesehenen neﬁen Flachennutzung entstehen
erhebliche Beeintrichtigungen fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die
bisher iiberwiegend unbebauten Flichen mit klimatischer und dkologischer Funktion
werden flir die bauliche Entwicklung in Anspruch genomrﬁen. Die durch den Be-
bauungsplan vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
kénnen innerhalb der Baugebiete nur teilweise durch die getroffenen Festsetzungen
gemindert bzw. kompensiert werden. Dariiber hinaus werden weitere Ausgleichsmal-
nahmen hotwendig, die im Bereich der Hochspaﬁnungsleitun@n durchgeﬁihrt werden
miissen. Es verbleibt ein innerhalb des Bebauungsplangebiets nicht kompensierbarer

Verlust flir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

- Der Eingriff in das Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt kann innerhalb des Plangebiets

aufgefangen werden.
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o= Dle Festsetzungen kompens1eren den Emgnff in das Schutzgut Boden nicht voli-
- i*ist--' dig ;oo

-;.' _Dle Emgnﬁ'e in das Schutzgut Wasser werden mit der Realisierung des offenen

- | 'Entwasserungs- und Verswkenmgssystems als ausgeglichen betrachtet.

'-5 fDas Landschaﬁsbﬂd und die Iandschaﬁsbezogene Erholung in der Havighorster

Feldmark werden durch das Ausgreifen des Sledlungsraums in die freie Landschaft

. und das Vorrucken der Stadtkante erheblich nachteilig beeinfluft.

- 'J'Dle Wandlung des Landschaﬁsblldes von einer landlichen, offenen Kulturlandschaft

in eme Stadtrandlandschaﬁ ist mcht ausgleichbar.

Im Rahmen der stadtebauhchcn Abwigung smd die verbleibenden Beeintriichtigungen
von Natur und Landschaft vertretbar da mit dem Bebauungsplan Wohnbedarf der Be-
volkerung befnedxgt werden soll und Hamburg aufgrund seiner flichenméBigen
Begrenzupg uber alts:_r_gahve Flache_nangebote nur eingeschrénkt verfligen kann.

Maﬁna.h'men'zur Verwirklichung |

: Entelgmmgen kormen nach den Vorschriften des Fiinften Teils des Erstens Kapitels des
' Baugesetzbuchs durchgefuhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorlie-

.gen.. MaBnahmen zZur Bodenordnung kénnen nach den Vorschnﬂen des Baugesetzbuchs

durchgefithrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen. In dem als
vorgesehenes Bodenordnungsgeblet" gekennzelchneten Bereich sind dle Grundstiicke

fiir d1e zukiinftige bauliche und sonstige Nutzung unzweckmaBlg gestaltet und sollen

deshalb bei Bedarf zu gegebener Zeit in einem hoheitlichen Bodenordnungsverfahren

‘neu g:et:)'r:dnetlwe}rden, soweit dies nich‘t‘d_urch andere Mafinahmen im ausreichehden .

Um'i'a_l;ge'qrreiéht worden ist. . o

Aufhebung bestehender Pliine/Hinweis auf Fachplanung

Fiir das Plangeblet werden die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben. Es handelt

sich msbesondere um: '

- Baustufenplan Lohbrugge (Tcll IT) vom 5. Februar 1957 (Hamburglsches Gesetz- und
Verordnungsblatt Selte 37);

- VTellbebauungsplan TB 321 vom 17. Mai 1957 (Hamburgisches Gesetz- und -
' Verordnun_gsblatt Seite 308), ‘
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- Teilbebauungsplan TB 611 vom 2. Dezember 1958 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 407).

Der Flachenbedarf fur wasserwirtséhaﬁliche Mafinahmen wird in einem wasserrecht-
lichen Planfeststellungsverfahren nach § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes in der Fassung
vom 12. November 1996 (Bundesgesetzblatt I Seite 1696), zuletzt gedndert am

25. August 1998 (Bundesgesetzblatt [ Seiten 2455, 2457) in Verbindung mit § 48 des
Hamburgischen Wassergesetzes vom 20. Juni 1960 (Hambﬁrgisches Gesefz- und
Verordnungsblatt Seite 335), zuletzt gedndert am 20. Januar 1997 (Hamburgisches
Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 9), verbindlich festgesetzt.

Der Gewisserausbau kann auch ohne vorherige Durchfiihrung eines Planfeststéllungs- .
verfahrens genehmigt werden (§ 31 Absatz 3 des Wasserhaushaltsgesetzes in Verbin-
dung mit § 49 des Hamburgischen Wassergesetzes), wenn das Vorhaben von geringer
Bedeutung ist oder keine efheb‘lic:hen nachteiligen Auswirkungen auf ein Schutzgut des
Gesetzes lber die Umweltvertréiglichkeitsprﬁﬁmg vom 12. Februar 1990 (Bundesgesetz-
blatt I Seite 205), zuletzt gesindert am 18, August 1997 (Bundesgesetzblatt I Seit_ep

© 2081, 2111), haben kann.

Flichen- und Kostenangaben

Flichenangaben

Das Plangebiet ist etwa 514.600 m* grof. Hiervon werden fiir Straenverkehrsflachen

‘etwa 60.600 m? (davoh neu etwa 48,600 m?), fur Flachen fiir den Gemeinbedarf neu

etwa 18.250 m? (Schule etwa 14.250 m?, Biirgerhaus etwa 1,000 m2, Kindertagesétﬁtte
etwa 3.000 m?), fiir 8ffentliche Griinflichen neu etwa 18.170 m? (Bolzplatz etwa

1.250 m?, Spielplatz etwa 2.450 m?, Parkanlage etwa 14.470 m?), fiir eine Entsorgungs-
flache neu etwa 100 m? und fiir Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft neu etwa 86.300 m? bendtigt.

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans miissen die neu fiir 5ffentliche Zwecke benétigten
Flachen noch durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Die Strafen-
und Griinflichen sind unbebaut. Weitere Kosten werden durch den Straenbau, Schall-

schutzmalinahmen, Sielban, Pumpwerkbau, Herrichtung des Spielplatzes, des Bolz-
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platzes und der Parkanlage, sowie Bau der Schule; der Kindertagesstitte und des

Bi.irgerhai.lses entstehen.

Die Kosten fiir die .Herriéhtu’ng und Pflege der Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwiéklung von Boden, Natur und Landschaft werdi:n tiber einen stidtebaulichen
Vertrag mit den Grundeigentiimern geregelt. - -
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I D 24386

zur Anderung des Bebauungsplans Lohbrigge 87
 Vom 4S. Jcmw oA

.- Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage der Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetibuch (BauGB) in der Fassung
‘vom 27.‘August 1997 (BGBIL. 1997 IS. 2142, 1998 1 S. 137). In Erweiterung der
stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebaulingsplan béuordnungs.-‘ und naturschutz-

rechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahrén wurde durch dén.Aufstellungsbeschl-uss B 7/99 am 15. Dezember 1999
(Amtl. Anz. 8. 3691) cingeleitet. Da durch die Anderungen des Bebauungsplans die
Grundziige der Planung des Bebauungsplans Lohbriigge 87 nicht bertihrt werden, ist das ver-
éinfa‘chte Verfahren gemﬁﬂ § 13 BauGB durchgefiihrt worden. Von einer Burgerbcfeiligung
mit dffentlicher Untemchtung und Erdrterung wurde daher abgesehen. Den beriihrten Tragem
offenthcher Belange wurde Gelegenhelt zur Stellungnal'une innerhalb einer Frlst von emem-

~ Monat gegeben. Die offentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom
3. Mérz 2000 (Amtl. Anz. S. 811) stattgefunden.

Nach der &ffentlichen Ausleguné; wurde der Bébauu'ngSplein in Einzelheiten gedndert. Eine
Betelhgung der von den Anderungen Betroffenen konnte auf der Grundlage des § 3 Absatz 3

Satz 3 BauGB ohne erneute offenthche Auslegung vorgenommen werden

7' 2. - Anlass der Planung

Die Konzeptlon des geltenden Bebauungsplans Lohbriigge 87 sieht im Geltungsbereich der-
Anderung Geschosswohnungsbau vor. Vor dem Hmtergrund emer mangelnden Nachfrage
nach Geschosswohnungen und erhhter Nachfrage nach Wohnexgentum sollen nunmehr tiber-

wiegend Wohnemhexten im verdlchteten Emfam1henhausbau errichtet werden

Mit der Anderung des Bebauungsplgns Lohbr[igge 87 sollen die planungsrechtlichen‘Vorailé-
setzungen insbesondere’ﬁir den Bau von Reihen- ‘und Doppelhéiu'semr und einer gegeniiber
dem Bebahungsplan Lohbriigge 87 veréinderten ErschlieBung geschaffen werden. Hierfiir ist -
. eine Ahderung der Planzeichnung des Bcbauungsplans,Lohbrﬁgge 87 erforderlich:. '
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3. Planerische Rahmenbedingungeﬁ

31 Rechtlich beachtliche Tatbestinde

23.1.1 Flﬁchenn'utzungsplan

Der Flichennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-

kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBl S. 485) mit seiner achten Berlchtxgung L

stellt fiir den Geltungsberemh der Anderung des Bebauungsplans Wohnbauflichen sowie die

an der nérdlichen und osthchen Grenze des Anderungsbereichs verlaufenden Knicks als .

Grunﬂachen dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm elnschlleﬂllch Artenschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm emschheﬁhch Artenschutzprogramm fiir dle Frele und Hansestadt-
Hamburg vom 14. Juh 1997 (HmbGVBL. S. 363) stellt fiir den Geltungsbere1ch im

Landschaﬂsprogramm das Milieu ,,Etagenwohnen“ dar.

Das Artenschutzprogramm stellt fir den Geltungsbereich den Biotopentwicklungsraum

,,stadtlsch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung - o

mit mlttlerem bis geringem Griinanteil* (12) dar.

Gemif § 5 des Hamburgi_schen Naturschutzgesetzes vom 2. Juli 1981‘ (HmbGVBL. 8. 167),
quetzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 489, 493) ist aufgrund von
Anderungen (Berichtigungen) des Flachennutzungsplans  das Laﬁdschaﬁsprogram'm

anzupassen.

3.13 Andere rechtllch beachtlxche Tatbestande

3.1.3.1 bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Lohbrhgge 87 vom 17 August 1999 (HmbGVBL. S. 215) weist fiir den
Anderungsbereich allgememes ' Wohngebiet mit ~ drei-  bis f‘unfgeschosmger'

Baukorperauswelsung und einer Grundﬂachenzahl von 0,4 sowie Gememschaftsanlagen fiir

Garagen und Stellplatze aus



3.13.2 Baumschutz

Fir - dle im Plangeblet vorhandenen Geholze glIt d1e Baumschutzverordnung vom
17. Dezember 1948 (Samnm]ung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 1791- 1) zuletzt
geamdertam 2. Juli 1981 (HmbGVBL. 8. 167).

32 Andere planeriéch bﬂeac'htliche Tatbest:}inde.
Fir die Emittlung der Léinnbélastﬁng wurde 1997 im Zusammenhang mit dem
Bebauﬁngspian Lohbriigge 87 eine schalltechnische Untersucﬁuhg der Verkehrsbelastung der
Bergedorfer Strafie und des Reinbeker Redders sowie der verlegten Kreuzung béider Strafen
durchgefiihrt. Auf der Grundlage dieser Untersuchung wurde 1999 fir den Geltungsbereich
der Anderung des Bebauﬁngsplans eine .schalltechnische.Bleurteilung unter Berticksichtigung
der vorhandenen Bebauung abgegeben. |
Die fiir den zu beplanenden Geltungsbereich der Anderung angefertlgte dB(A)-Isolinienkarte
“ergibt, dass die in Hamburg zugrunde gelegten Grenzwerte von 59 dB(A) tagsuber_ be-
ziehungsweise 49 dB(A) nachts unterschritten werden.

Aus larmtechmscher Sicht 15t das Plangeblet der Anderung des Bebauungsplans Lohbrugge
87 fiir eine Wohnnutzung geelgnct

33 Angaben zum Bestand

Die bisher landwirtschaftlich genu"fzten Flidchen liegen brach. Knicks und Baumreihen an den
~Verkehrswegen gliedern Acker- und Griinlandflichen, _ Das Plangebiet ist Teil der -
Havighorster Feldmark.

Rundum wird das Gebict durch die Neubautﬁtigkeit auf den Nachbarflichen gepriagt, die den |
ehemaligen Ubergangsberelch von einer stidtischen Zu einer dorﬂ1ch—landw1rtschaft11ch

gepragten Kulturlandschaft in ein neues Sledlungsgeblct (Dorfanger Boberg) verwandelt

4, Plamnhalt

Die Verordnung iiber den Bebauungsplan Lohbriigge 87 vom'17. August 1999 (HmbGVBI
'S, 215) wird insoweit gedndert, dass em Tellberemh des Blattes 2 der zelchnerlschcn

-Darstellung des Bebauungsplans Lohbrugge 87 durch die zeichnerische Darstellung
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»Lohbriigge 87 - Anderung“ ersetzt wird; die Legende der zeichnerischen Darstellung des
Bebauungsplans Lohbriigge 87 wird um die zusitzlich verwendeten Symbole ergénzt (vel. §
2). Die texﬂicheh Festsetzungen des § 2 des Bebauungsplans Lohbriigge 87 behalten auch im
Geltungsbereich der Anderung ihre Giiltigkeit.

41 | Reines Wohnlgebiet -

Die rdumliche thderung des stadtebauhchen Entwurfs vervollstindigt die vorhandene
stidtebauliche Struktur, die geprigt ist durch die siidlich angrenzenden Reihenhiuser, deren

ErschlieBung sowie durch die nérdlich und Ostlich angrenzenden Knicks.

Die hufeisenfdrmige Anordnung der siidlich angrenzenden ‘Bebauung | wird im
Geltungsberelch der Anderung in Rxchtung Norden fortgcsetzt Somit - ergibt s1ch eine
eindeutige, durchgingige Nutzungsstruktur Zum einen entsteht eine gemeinsame Sffentliche
ErschheBungsﬂache mit angrenzenden pnvaten Stellplédtzen und Vorgirten und zum anderen
ein ruhiger privater Gartenbereich. Im Norden fasst die von Osten nach Westen verlaufendc ,

Knickstruktur den Geltungsbereich ein.

Der en_tléng'der Ostgrenze verlaufende Knick Vs-t'ellt__ei‘ne‘ Abgfeﬁzung des reinen Wohngebiets
im Geltungsbereich der Anderung zum Gewerbegebiet im‘Bebauungspian Lohbriigge 87 dar.
Die in den Geltungsbereich hineinreichenden Knickstrukturen sind als zu erhaltende

Bepflanzungen festgesetzt.

Séimtliche. im  Geltungsbereich | liegenden Bebéuuﬁgsquaﬂiere dienen dém Wohnen;
vorgesehen sind vor allem Einfamilienhiuser. Grundsitzlich erfolgen die Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung, zur' Bauweise und zum MaB der b'aulichen Nutzung in Anlehnung
an die Ausweisungen des Bebauungsplans Lohbriigge 87 in der benachbarten Umgebung So
werden _die stiddtebaulichen Belange insbesondere hmsmhthch der Fortentwmklung
vorhandeuer_Ortstelle und der Gestaltung des Ortsbilds in angemessener Weise gesmhcrt. In
den reinen Wohngebieten sind ﬁbérwiegend Réihenhéiuser und ein Doppethaus mit zwei -
‘Vollgeschossen zuldssig. Mit einer Grundflichenzahl von 0,4 wird d1e Obergrenze des § 17
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBIL.
I 8. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBL.:I 8. 466, 479), ausgenutzt Zur Betonung .
der Zellenenden der nordhchen Rexhenhauser sowie der Gebude auf der nordosthchl

llegenden iiberbaubaren Fléiche sind drei Vollgeschosse festgesetzt. Zur Realisierung von
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untcrsbhiedl.ichen Wohnformen ‘sind auf der nordwestlichen liberbaubaren  Flache
Altenwohnungen v.orgcsehen Im Sinne eines Ausglelchs von zweckonentierter
' Grundstucksausnutzung und angemessener Gestaltung des Straflenraums sind hier drei
Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss moghch. Die ErschlieBung des im Stidosten auBerhalb

des Geltungsbereichs gelegenen Flurstiicks 2180 1st mittels eines ,,Pfeifenstiels* vorgesehen

:Dle fiir. eine geswherte ErschheBung erforderhchen Hau*sanschlussleztungen sind bereits

vorhanden. Auf der sudhch des , Pfeifenstiels* entstehenden Fliche ist nur ein Doppelhaus

zula531g, um die ehernahge Wendeanlage angemessen baulich zu nutzen.

Parallel zur nérdlichen und ostlichen Grenze des Geltungsbereichs' sind die tiberbaubaren
Flachen mit einer Bebauungstlefe von 15 m festgesetzt worden weil die Lage der
iiblicherweise etwa 12 m tiefen Gebdude auf dem Baugrundstiick weltgehend e1rﬂ181t11ch
geregelt sein soll. In den iibrigen Bereichen wurde die Bebauungstiefe auf 18 m erweitert, um
einen grofleren Gesta]tungssp1elraum fiir d1e Ausbildung von gestaffelten Relhenhauszeﬂen :

und gréferen Gebdudetiefen zu schaffen.

4.2 Flichen fiir _Standpléitze fiir A‘bfa_llbehéilter

Die Entsorgung der Abfille erfolgt iiber die Stralle Bobeféer Drift und die daran angébﬁndene
7 m breite Wohnhofschleife. Da das Erschlieﬁungskonzept eine Nutzung der 6 m breiten
StichstraBen im Osten und Westen durch Mullfahrzeuge ausschlieBt, sind ﬁlr dle betreffende
: Wohnbebauung Flichen fir Gemeinschaftsstandplitze fiir Abfallbchalter in erforderhcher

GréBe und in zumutbarer Entfernung von den Grundstiicken festgesetzt sowie cntsprechend _

zugeordnet.

Nach der 6ffent.lichen Auslegung wurde im Sinne einer besseren Frreichbarkeit und
eigentumsrechtlichen Zuordnung eine weitere Fliache fiir ‘Gemeinsc_:haftlv.standplﬁtzé"ﬁir;
Abfallbehilter fiir die im Osten des Plangebiets “gelegenen und nordsﬁdgefichteteh
Hiuserzeilen ergiinzt. Der in der &ffentlich ausge]égten Fassung fiir die im Osten des
Pléngebiets gelegeneﬁ ostweétg'erichteten Hiuserzeilen vorgesehene Gemeinschaftsstandplatz .
~ fiir Abfallbehdlter wurde in Lage und GroBe dem neuen Gemeiﬁschaftsstandplatz‘ fiir
.Abfallbehfﬂtet angepasst, Dies machte eine geringfiigige Vei'schiebung der in diesem Bereich
in Nordsudnchtung Vorgesehenen Oberﬂachenentwasserung nach Westen erforderllch Dle

: Anderungen beriihren nicht die Grundzuge der Planung.



4.3 Stréﬁenverkehrsflﬁche

Die auBere Erschliefung erfolgt {iber die Hauptverkehrsstraﬁe Rembeker Redder und die da-
von abzwelgende Strafle Boberger Drift. In die. Wohngebiete hinein fiihren von der Strafle
Boberger Drift abzweigende im Mischprinzip: ausgebaute StraBen

-

Die befahrbaren Wohnwege ‘im Gstlichen und nordwesthchen Te:l des Plangeblets smd mit -
einer Bre1te von 6 m, die Wohnhéfe mit einer Breite von 7 m und die Kehren mit emer Breite
von 11 m festgesetzt Um die Aufenthaltsfunktion der verkehrsberuhigten Bereiche zu _
vermitteln, sind die Wohnhofe als ErschheBungsschlelfe mit minimalen geraden Wegstrecken |
und die.WOhnwege als Stichstraflen ausgebildet. Dié Wohnhdofe und. der Wohnweg im Westen
ergdnzen zudem die siidlich an den Geltungsberei.ch 'angrenzehden 6ffentlichen. Réume der
bestehenden Stichstraen. Versetzte Kreuzungen werden verrmeden Die ErschheBung der
einzelnen, am &stlichen Rand gelegenen Reihenhiuser ist mlttels emer privaten Zuwegung
vorgeschen, die an die Wendeanlage in Nord-Siid-Richtung anbindet. Alle anderen
Einzelgrundstiicke  erhalten  eine Belegenheit zur - befahrbaren  §ffentlichen
StraBenverkehrsfliche. Auf Grund der geringen Linge des 6m brelten in westhcher chhtung

laufenden Stlchweges ist eine Kehre nicht erforderhch

Nach der offenthchen Auslegung wurde die im Nordwesten festgesetzte Kehre geiindert: Die
Anderung beriihrt nicht die Grundzuge der Planung.

4.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Westen besteht d1e Funktlon des Gehrechts auf dem Flurstiick 2363 in der Anbmdung des
Wohngebiets an die angrenzende offenthche Parkanlage und den Splelplatz (auBerhalb des
Geltungsberexchs) Dieses Gehrecht befindet sich im Bebauungsplan Lohbrugge 87 auf dem_
Flurstiick 2364. D1e auf diesem Flurstiick bereits reahswrte Wohnbebauung macht es
notwendig, das Gehrecht mit der Anderung des Bebauungsplans Lohbrugge 87 auf das .'
“benachbarte Flurstiick 2363 zu verlagern. Die angrenzende Fliche fiir die vorgeschene

Oberﬂéichenenfwﬁs;serung wird dementsprechend nach Norden 'verschoben

. Die im nordosthchen und nordwestlichen Tell des- Gcltungsberelchs der Andcrungl
festgesetzten Gehrechte - dlenen dem Anschluss an die iberdrtlich bedeutsamer_

Wegeverblndung, die in Ost West- Rlchtung auBerhalb des Geltungsberelchs verlauft und Teil
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“des Wegenetzes ist, das die nérdlich angrenzende Bebauung sowie im Ostcn gelegene

Feldwege und Klemgartenﬂachen anbindet. '

Das Fahrrecht (Notuberfahrt) verlduft auf der Trasse des im nordwestlichen Bereich
festgesetzten Gehrechts. Es verbindet die Zufahrt zum Plangcblet (Boberger Drift) und
 auferhalb des Geltungsberelchs gelegcne Fa.hrrechte die als Notiiberfahrten bedeutsam sind.
Notiiberfahrten sind aufgrund der Ausblldung der in die Wohngeblcte h1ne1nﬁ1hrenden ‘Wohn-

sammelstrafen als Stichstrafen erforderlich, da dlC StlchstraBen durch besondere Ereignisse
oder Unfille unpassierbar werden kénnen. Im Falie einer Blockade der ZufahrtsstraB3e besteht

die Moghchkelt das Quartier m1t einem Fahrzeug zu verlassen, bzw. mit Rettungsfahrzcugen '

yall erre1chen

Das im Nordwesten des Geltungsbereichs festgesetzte Leitﬁngsrecht umfasst die Befugnis der -

Hamburger Stadtentwisserung, unterirdische 6ffentliche Sielanlagen herzustellen und 2

unterhalten.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde der nordliche in Ostwestrichtung verlaufende Teil der
Boberger Drift durch ein Len:ungsrecht an das Geh-, Fahr- und Leltungsrecht angebunden
Die Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Planung.

4.5 Oberflichenentwisserung

Anzut;effendes, -vegetétionsve_rf‘ugbares Stau- und SchiéhtcnwaSser soll géschﬁ_tzt'werden.
Das Oberﬂéic;henwasser soll mﬁglichSt im Geltungsbereich versickert Werden und damit zu
einer Entlastung der natiirlichen Vorflut beitragen. Abﬂusswasserspltzen werden entschrft, "
der Senkung des Grundwassersplegels wird entgegengewirkt und der Verschlechtefung des
Kleinklimas vorgebeugt. Als offenes System kann die Entwasserung / Vers1ckerung auch als

frelraumplanerlsches Gestaltungselement genutzt werden und ein Lebensraumpotentlal ﬁlr.

Tiere und Pflanzen darstellen:

Eine Versxckerungsf‘ahlgkelt des Bodens ableitbar aus den geologischen Grundkarten zelgt
sich grundsitzlich im gesamien Geltungsberelch Das Oberflichenwasser kann problemlos in

den versickerungsfihigen Bereichen iiber das natiirliche Gefille in offenen Mulden und

Graben entwissert werden.
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Das im Geltungsbereich der Anderung anfallende Niederschlagswasscr wird in den neu herzu-

stellenden Griiben.und Mulden gesammelt und dem mm Geltungsbereich des Bebauungsplans
Lohbrﬁgge 87 gelegenen Riickhaltebecken zugefithrt. Dort kann es zwischengespeichert
 werden, Bis es schlieBlich zur Verslickerung. gebracht wird. 'lDie' Uberarbeitung  der
| Entwasserungsplanung macht es erforderhch den im Bebauungsplan Lohbriigge 87 auf der
Baugrundstucksﬂache am westllchen Rand des Baufelds 28 in Nordsudnchtung verlaufenden _
vorgesehenen Entwasserungsgraben mit der Andemng des Bebauungsplans nach Westen -
verlegen. Eine Anbmdung an das Ruckhaltebecken soll aufierhalb des Geltungsberemhs der
Anderung gewshrleistet werden.

Das in den offenthchen Verkehrsflichen anfallende Oberﬂachenwasser wird innerhalb der

Verkehrsflichen gesammelt, in Rinnen gefithrt und punktuell - tiber Rmnen oder

Grabenabliufe dem offenen Entwasserungssystem zugefihrt.

4.6 Baumschutz

Fiir d1e im Plangeblet vorhandenen Gehélze gilt die. Baumschutzverordnung vom
17. Dezember 1948 (Sammlung des berelmgten hamburglschen Landesrechts 1791- -i), zuletzt
gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBl S. 167) Die zu erhaltenden Gehoizﬂachen und Knicks
bediirfen eines {iber die Baumschutzverordnung hlnausgehenden Erhaltungsgebots da sie auf-
grund 1hrer markanten Ausprigung an dieser Stelle eine besondere Bedeutung fuir das Orts-
und Landschaftsbild besitzen. Hierzu gehdren vor allem die Knicks im Norden und Osten des
Plangebiets, die das Baugebiet gliedern; sie werden in der Pianzelchnung mit einer 3 m .

brexten Flache ﬁlr die Erhaltung von Baumen und Strauchern geswhert ‘

5. Beelntrachtlgungen von Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung des BebauungSpIans Lohbrugge 87 sind die Vermeidung und der

Ausgleich der zu erwartenden Elngnffe in den Naturhaushalt gepriift und das Ergebms im
Rahmen der Abwagung nach § 1a Absatz 2 BauGB berucks1cht1gt worden

Mit der Anderu_ng des Bebauungsp_lans gelten die in ginem stéidtebaulichen Vertrag mit dem
Grundeigentﬁmer‘ geregelten Verpﬂichtu_ﬁgen fiir die Herrichtuhg und Pflege der im Bebau-
urigsplan Lohbriigge 87 den Eingrjﬂ"éﬂéiéhen zugeordneten Fléichen_' und MaBnahmen zum
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Ausgleich der Beeintrdchtigungen -ebenso. Nach § la Absatz 3 Satz 4 BauGB ist ein
zusétzlicher Ausgleich nicht erforderlich, da der Umfang und die Schwere der Elngrlffe'
- bereits vor der planenschen Entscheidung zuldissig waren. Dartiber hinaus erfolgen durch die
A Bebauungémﬁglichkeiten der Anderung des Bebauungsplans Lohbriigge 87,keine.zuséitzlichen

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. .

6. MaBnahmen Zur Vcrwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschnften des Funften Teils des Erstens Kapltels des Bau-

gesetzbuchs durchgeﬁlhrt werdcn sofem die gesetzhchen Voraussetzungen vorliegen.

7. Aufhebung bestehender Pléine/Hinweis auf Fachplanung

Fiir das Plangeblet wird insbesondere der Bebauungsplan Lohbriigge 87 vom 17. August 1999
(HmbGVBL. 8. 215) aufgehoben.

Der Flachenbedarf fiir wasserwirtschaftliche MaBnahmen wird in einem wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahren nagh  § 31 des Wasserhaushaltsgesetzes in d¢f Fassung vom-
12 No?émber 1996 (BGBIL I S, 1696), zuletzt gedndert am 25. Auguét 1998 (BGBI. 1 |

§. 2455,  2457) in Verbindung mit § 48 des Harﬁbilrg'is(:hen WasSergesetzes vom 20. Juni

1960 (HmbGVBl S. 335), zuletzt geandert am 20. Januar 1997 (HmbGVBl S. 9) verbindlich
festgesetzt

Der Gg:wéisseraﬁsbgu kann auch ohne vorherige Durchﬁihrung cines Planfeststellungsver-
fahrens geneh:ﬁigt werden (§ 31 Absatz 3 des Wasserhaushaltsgésetzes in Verbindung mit
§ 49 des Hamburgischen Wassergesetzes), wenn das Vorhaben von germger Bedeutung ist
oder keine erheblichen nachtelhgen Ausmrkungen auf ein. Schutzgut des Gesetzes liber die

Umweltvertriglichkeitspriifung vom 12, Februar 1990 (BGBl [ 8. 205), zuletzt gesdndert am‘
'18. August 1997 (BGBI. 1 S, 2081, 2111), haben kann.

8. Fliachen- und Kostenangaben

| 8.1 Fl:‘ichenangaben '

Das Plangebiet ist etwa 26300 m’ grofl. errvon werden fiir Straﬁenverkchrsﬂachen etwa

4600 m’bendtigt, davon nen etwa 2400 m’.



-10 -

82 . Koste'nangabe,n

~ Bei der Verwirklichung des Plans entstehen Kosten durch den Grunderwerb der neu fiir
sffentliche. Zwecke benttigten Fiichen. Einzelheiten des Grunderwerbs fiir die neuen Er-

" schlieBungsflachen 'werden in einem offentlich- rechtlichen Vertrag zwischen der Freien und

- Hansestadt Hamburg und dem Investor geregelt. Die StraBenﬂachen sind unbebaut Weltere _

Kosten werden durch den StraBenbau Sielbau und Wasserbau entstehen.



Begrindung zur 2. Anderung des
Bebauungsplans Lohbriigge 87
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1 Anlass der Planung

Der bundesweite Trend der Steigerung der Zahl von Vergnigungsstatten setzt sich fort (vgl.
Vergnugungsstattenkonzept Bergedorf 2013, S. 4). Bei der Zunahme der Anzahl solcher
Betriebe spielen vor allem die Neuansiedlung von Spielhallen sowie deren Erweiterung eine
wichtige Rolle. Wegen der stadtebaulichen Auswirkungen dieser Nutzungen besteht im
Rahmen der Bauleitplanung héaufig ein Regelungserfordernis.

Wettbilros waren bei den bisherigen planungsrechtlichen Regelungen zu Spielhallen haufig
noch nicht erfasst, haben jedoch ahnliche stadtebauliche Auswirkungen. Folgende Gesetze
haben die Rahmenbedingungen fiir Spielhallen deutlich enger gefasst, und somit ist zu
erwarten und zu beobachten, dass eine Ausweichbewegung auf Wettblros eintritt (vgl.
Vergnugungsstattenkonzept Bergedorf 2013, S. 13):

e Erster Staatsvertrag zur Anderung des Staatsvertrages zum Gliicksspielwesen in
Deutschland (Erster Gliicksspielanderungsstaatsvertrag - Erster GIiAndStV) vom 1.
Juli 2012

e Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Ersten
Glicksspielanderungsstaatsvertrages (Hamburgisches
Glucksspielanderungsstaatsvertrags-Ausfiihrungsgesetz - HmbGIliAndStVAG) vom
29. Juni 2012 (HMbGVBI. S. 235)

o Gesetz zur Regelung des Rechts der Spielhallen im Land Hamburg
(Hamburgisches Spielhallengesetz - HmbSpielhG) vom 4. Dezember 2012
(HmbGVBI. S. 505), geandert am 20. Juli 2016 (HmbGVBI. S. 323)

Das HmbSpielhG qilt nur fur Spielhallen, so dass die dortigen Abstandsregelungen bei
Wettbiros nicht in Ansatz gebracht werden kénnen.

Neben den Vergnugungsstatten (insbesondere Wettbiros, Spielhallen und &hnliche
Unternehmen im Sinne von § 1 Absatz 2 HmbSpielhG), die der Aufstellung von Spielgeraten
mit Gewinnmaoglichkeiten dienen, existieren weitere Nutzungen, die in ihren stadtebaulichen
Auswirkungen vergleichbar sind: Dieses sind sex- beziehungsweise erotikorientierte
Vergnugungsstatten oder Dienstleistungsangebote wie zum Beispiel Bordelle, Swingerclubs
und Nachtlokale mit Sex- oder Erotikangeboten.

Stadtebauliche Auswirkungen solcher Nutzungen kdnnen zum Beispiel Mietpreisverzerrung,
Ortsbildveranderungen,  Ballungstendenzen, Veradnderungen des  stadtebaulichen
Charakters, Abwertung von Standorten und Nutzungskonflikte mit Nutzungen wie Wohnen,
Schulen oder Kindergarten sein.

Das Bebauungsplanverfahren betrifft den sogenannten Dorfanger Boberg, der auf Grundlage
des Bebauungsplans Lohbriigge 87 entwickelt wurde. Hier befinden sich zum einen rund 700
Wohneinheiten, zum anderen Einzelhandelseinrichtungen. GemaR Einzelhandels- und
Zentrenkonzept des Bezirks Bergedorf stellt der Einzelhandel einen wichtigen
Nahversorgungsstandort fur die Wohngebiete seiner direkten und weiteren Umgebung dar.
Er liegt zentral zum Wohngebiet und am Kreuzungspunkt von drei Giberdrtlichen Stra3en und
dient der Versorgung mit Gitern vorwiegend des periodischen Bedarfs. Er ist ein Bereich
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e der grundsatzlich ein funktionierendes Nahversorgungszentrum darstellt;

e der aber wegen auftretender Leerstédnde sowie seiner exponierten, verkehrsglinstigen
Lage einem Ansiedlungsdruck durch die oben genannten zu steuernden Nutzungen
ausgesetzt sein kann;

e der als Nahversorgungsbereich wichtige Funktionen fiir die ansassige Bevolkerung
hat und

¢ der aufgrund seiner Standortgunst auch Versorgungsfunktionen fiir angrenzende
Stadtteile Gbernimmt.

Durch die Anderung des Bebauungsplans Lohbriigge 87 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter besonderer
Bertcksichtigung des Vergnlgungsstattenkonzeptes geschaffen werden. Insbesondere soll
die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten sowie von sexuellen Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangeboten geregelt werden. Fir die Plandnderung ist ein vereinfachtes
Verfahren nach § 13 des Baugesetzbuchs vorgesehen.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 30. Juni 2017 (BGBI. | S. 2193,
2197). Von einer frihzeitigen Burgerbeteiligung mit Unterrichtung und Erdrterung sowie einer
Umweltprifung wurde gemal3 § 13 Absatz 2 und 3 BauGB abgesehen, weil die gesetzlichen
Voraussetzungen daftr vorlagen.

Das Planverfahren wurde durch frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Trager
offentlicher Belange férmlich vor dem 13. Mai 2017 eingeleitet, so dass nach § 245c Absatz
1 in Verbindung mit § 233 Absatz 1 BauGB noch die bis dahin geltenden Vorschriften des
BauGB angewendet wurden. Die Offentliche Auslegung erfolgte aufgrund der
Bekanntmachung vom 14. Februar 2017 (Amtl. Anz. S. 235).

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fur den
Geltungsbereich ,Wohnbauflachen", ,Gewerbliche Bauflachen®, ,Grinflachen* sowie
.Flachen fur die Landwirtschaft” dar. Bergedorfer Stralle und Reinbeker Redder sind als
~Sonstige Hauptverkehrsstraf3e" dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt die Milieus ,Landwirtschaftliche Kulturlandschaft", ,Parkanlage®
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.Gartenbezogenes Wohnen", sowie ,Etagenwohnen” dar. Bergedorfer Strale und Reinbeker
Redder sind als Milieu "Sonstige Hauptverkehrsstral3en" dargestellt. Als milieulibergreifende
Funktionen sind zudem ,Landschaftsachsen® dargestellt. Im Stden ist eine Kennzeichnung
als ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® sowie im Norden die Kennzeichnung ,Schutz
oberflachennahen Grundwassers / Stauwassers vorgenommen. Im Norden und Westen
sind die Kennzeichnungen ,=Entwickeln des Landschaftsbildes® und
,Landschaftsschutzgebiet‘ vorgenommen.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz sind fir den Geltungsbereich die
Biotopentwicklungsraume ,Acker-, Obstbau-, Gartenbau- und Grunlandflachen (9a)“ und
.Parkanlagen (10a)® in den Randbereichen dargestellt. Fir einen Grofdteil des
Geltungsbereichs ist der Biotopentwicklungsraum ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen
Biotopelementen, wie Hecken, Knicks, Tumpeln, Ruderalflachen, Gehoélzbestanden, Baumen
und Wiesen, bei hohem Anteil an Grinflachen (11a)‘ dargestellt. Im Sidosten sind
.otadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger
Bebauung mit mittlerem bis geringem Grinanteil (12)“ dargestellt. Bergedorfer Strafle und
Reinbeker Redder sind als ,Hauptverkehrsstralen (14e)" dargestellt. Zudem bestehen in
Teilen Kennzeichnungen als ,Landschaftsschutzgebiet®.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.21 Bestehende Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan Lohbrigge 87 vom 17. August 1999
(HmbGVBI. S. 215), gedndert am 15. Januar 2001 (HmbGVBI. S. 4).

Der Bebauungsplan setzt (berwiegend Reine und Allgemeine Wohngebiete sowie
Gewerbegebiete, ein Kerngebiet und Flachen fir den Gemeinbedarf fest.

In den Reinen Wohngebieten sind tberwiegend eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 oder
0,4 sowie zwei und drei Vollgeschosse als HochstmalR festgesetzt. In den Allgemeinen
Wohngebieten sind eine GRZ von 0,3 oder 0,4 sowie zwei und drei Vollgeschosse als
HoéchstmalR festgesetzt. Die hdheren Geschossigkeiten sind hierbei jeweils in den
Randbereichen des Plangebietes festgesetzt. Gesichert sind Einfamilienhduser in Form von
Reihenhausern und in offener Bauweise, also als Einzelhauser, Doppelhauser und
Hausgruppen. Im Kerngebiet sind drei Vollgeschosse als Héchstmald sowie eine GRZ von
0,5 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Fir die Gewerbegebiete
entlang der Bergedorfer Stralle wurde eine GRZ von 0,6, eine GFZ von 1,2 und eine
Gebaudehthe 11 m festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flachen fir den Gemeinbedarf
— welche eine Grundschule, Kindertagesstatten bzw. -Freizeiteinrichtungen und ein
Birgerhaus beherbergen — sind zwei (GRZ 0,4) und drei (GRZ 0,6) Vollgeschosse
festgesetzt.

Urspringlich im Sidosten des Geltungsbereichs vorgesehene Geschosswohnungen wurden
mit Anderung des Bebauungsplans vom 15. Januar 2001 durch die zuvor genannten
Baustrukturen fur Wohngebiete ersetzt. Ein festgesetztes Gewerbegebiet am Reinbeker



Redder ist mittlerweile durch den Bebauungsplan Lohbrigge 90, der ein Allgemeines
Wohngebiet und ein Mischgebiet festsetzt, Giberplant worden.

Festgesetzte Grunflachen sichern den Bedarf an wohnungsnahen Erholungsbereichen. Un-
ter anderem sind innerhalb dieser Flachen ein Kinderspielplatz, ein Bolzplatz und Parkan-
lagen planungsrechtlich gesichert. Die grof3flachigen Festsetzungen von Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Norden entlang
der Landesgrenze dienen insbesondere dem Ausgleich des durch die Planung vorbereiteten
Eingriffs in den Naturhaushalt. In diesen Bereichen verlaufen zudem mehrere
Hochspannungsfreileitungen. Die Planung beinhaltet weitere Minderungs- und
Ausgleichsmalinahmen im direkten rdumlichen Zusammenhang mit der durch die Planung
vorbereiteten Bebauung. Beispielsweise sind Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen
und Strduchern, zur Erhaltung schitzenswerter Vegetationsstrukturen (Baume, Straucher,
Knicks) oder zur Dachbegriinung getroffen.

Die notwendige ErschlieBung des Plangebietes ist durch Festsetzung von StralRenver-
kehrsflachen gesichert. Zudem sind aktive und passive Larmschutzmaf3nahmen entlang der
Bergedorfer StraRe und dem Reinbeker Redder festgesetzt.

Im Kerngebiet sind Spielhallen und ahnliche Unternehmen im Sinne von § 33 i der Gewer-
beordnung, die der Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmdglichkeiten die-
nen, sowie Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuléssig.

3.2.2 Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298, 1302) und §
14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundeshaturschutzgesetzes
(HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S.350, 402), zuletzt geandert am 13. Mai
2014 (HmbGVBI. S. 167) gesetzlich geschitzte Biotope.

Teile des Geltungsbereichs befinden sich im Landschaftsschutzgebiet (Verordnung lber das
Landschaftsschutzgebiet Boberg vom 8. Mérz 2005).
3.2.3 Baumschutz

Die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369) findet Anwendung mit Ausnahme der Flachen des Landschaftsschutzgebietes
Boberg.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bezirk Bergedorf wurde 2010 erarbeitet.



Das Konzept zur stadtebaulichen Steuerung von Vergnlgungsstatten sowie sexuellen
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten fur den Bezirk Bergedorf (im Folgenden
,vergnugungsstattenkonzept® genannt) wurde 2013 erarbeitet.

3.4 Angaben zum Bestand

Der Geltungsbereich ist Uberwiegend gepragt durch Wohn-, Einzelhandels- und
Gemeinbedarfsnutzungen. Im zentralen Bereich des Plangebietes erstreckt sich in Nord-
Sud-Richtung ein o6ffentlicher Grinzug mit Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten, sozialer
Infrastruktur und einem kleinen Kraftwerk.

Die Wohngebiete werden im Wesentlichen tber die Stral3en Heidhorst, Boberger Hohe und
Bockhorster Weg bzw. durch jeweils von diesen ErschlieBungsstralen abgehende
Wohnstrafl3en erschlossen. Die sudostlich gelegenen Wohngebiete sind Uber den Reinbeker
Redder und die WohnstralRe Boberger Drift (und davon abgehende Erschlieldungsstralien)
angebunden. Diese Areale zeichnen sich — mit Ausnahme der am Heidhorst gelegenen
offentlichen Gemeinbedarfsnutzungen (Schule, Kitas, Blrgerhaus) — durch eine reine
Wohnnutzung aus.

Die gewerblichen bzw. nahversorgungsspezifischen Nutzungen sind im Sidden des
Plangebietes, mithin am Kreuzungsbereich Bergedorfer Stral3e / Reinbeker Redder /
Heidhorst gelegen.

Im festgesetzten Kerngebiet (Nahversorgungszentrum Dorfanger Boberg) finden sich
folgende Nutzungen:

¢ ein Nahversorger (Lebensmittelvollsortimenter) mit angeschlossenem Backshop
e ein Drogeriemarkt

e ein Weinhandel

e eine Lotto-Annahmestelle

e eine Zahnarztpraxis

¢ ein Restaurant (mit der Mdglichkeit der Verfolgung von Sportereignissen im TV)
e eine Fahrschule

¢ ein Unternehmen der Gesundheitsdienstleistung (ambulanter Pflegedienst)

e ein Friseur

Im Nahversorgungszentrum sind derzeit zwei Leerstéande zu verzeichnen. Eine leerstehende
Ladeneinheit im Erdgeschoss des Nahversorgungszentrums kommt fiir eine Erweiterung
des bestehenden Nahversorgungszentrums (voraussichtlich Lebensmitteleinzelhandel) in
Betracht. In den zwei Gewerbegebieten  westlich und  sidostlich  des
Nahversorgungszentrums finden sich folgende Nutzungen:

e ein Nahversorger (Lebensmitteldiscounter)
e zwei Autowerkstétten

e eine Autovermietung

e ein Schnellimbiss

¢ ein Schnellrestaurant



e eine leerstehende Ladeneinheit

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und der an das Verteilnetz
angeschlossenen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen
des Verteilnetzbetreibers zur ortlichen Versorgung. Im Nordosten des Gebiets verlaufen eine
110-kV- sowie zwei 380-kV-Freileitungen lUber unbebauten Bereichen.

4 Planinhalt und Abwagung

Der Bezirk Bergedorf besitzt gemall Vergnigungsstattenkonzept eine sowohl Uber dem
Hamburger Durchschnitt als auch tUber dem Bundesdurchschnitt liegende Ausstattung an
Glucksspielautomaten, Spielhallenkonzessionen und Spielhallenstandorten. Es besteht aber
eine weiterhin starke Marktdynamik mit hohem Ansiedlungsdruck in bereits teilweise
vorgepragten Lagen; das Plangebiet ist Teil dieser Situation, denn teilweiser Leerstand kann
zu einem gesteigerten Ansiedlungsdruck im Hinblick auf Vergnuigungsstétten fiuhren.

Als stadtebauliche Zielsetzung wird flr Bergedorf angestrebt, dass Vergniigungsstatten
sowie in ihren stadtebaulichen Auswirkungen vergleichbare sex- beziehungsweise
erotikorientierte Dienstleistungsangebote zukinftig nur in solchen Gebieten aufgenommen
werden sollen, die fur diese Nutzungen stadtebaulich tragfahig sind. Nur dort, wo von einer
Ansiedlung keine stadtebaulichen Konflikte zu erwarten sind, sollen Spielhallen und
Wettburos unter Berticksichtigung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen in einem
vertraglichen Mal3e zuldssig sein.

Der Bundesgesetzgeber hat innerhalb der Baugebietskategorien der
Baunutzungsverordnung einen grundsatzlichen Rahmen fir die Zuldssigkeit wvon
Vergnigungsstatten und Gewerbe wie sexuellen beziehungsweise erotischen
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangeboten in unterschiedlichen Gebieten vorgegeben.
Eine standortspezifische Steuerung erfolgt durch die verbindliche Bauleitplanung.

Mit dem Vergnigungsstattenkonzept wurden im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung Leitlinien fir die Ansiedlung dieser Nutzungen in Bergedorf erarbeitet. Dieses
Konzept ist die Grundlage fir eine standortspezifische Steuerung und soll als
stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung berlcksichtigt werden.

Im Vergnigungsstéattenkonzept wurde ausgehend von einer Bestandsanalyse ein
Standortentwicklungskonzept  abgeleitet. Das  Standortentwicklungskonzept  gibt
grundsatzliche Zielrichtungen fir die gebietstypische Zulassigkeit der genannten Nutzungen
vor.

Die Standortentwicklung im Hinblick auf Vergniigungsstatten und Sexangebote in Bergedorf
soll gema&R Vergniigungsstéattenkonzept auf folgenden Leitlinien basieren:

e Sicherung der Funktionsvielfalt,

¢ Erhalt und Entwicklung von StralRen- und Stadtbild / Gestaltung,

e Gegensteuerung des ,Trading-Downs* (Absenkung des Qualitatsniveaus),
e Standortsicherung sozialer und kultureller Einrichtungen,
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e storungsfreies Wohnumfeld mit gesicherter Nahversorgung,

e geordnete Entwicklung von Vergniigungsstatten und sexuellen Dienstleistungs- und
Einzelhandelsangeboten und

¢ Sicherung bedeutsamer Gewerbestandorte.

In dem Konzept werden geeignete Standorte fur die unterschiedlichen betrachteten
stadtebaulichen  Nutzungstypen  definiert. Fir das Hauptzentrum und die
Nahversorgungszentren gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bergedorf sowie die
sonstigen Kern-, Misch- und Dorfgebiete in Bergedorf wird empfohlen, aus dem fraglichen
Segment nur Vergnigungsstatten ohne Spielgerate mit Gewinnmdglichkeit zuzulassen.

Im Geltungsbereich befindet sich das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept dargestellte
Nahversorgungszentrum Dorfanger Boberg.

Vergnugungsstatten ohne Spielgerate mit Gewinnmoglichkeit kdnnen zum Beispiel
Tanzlokale, Diskotheken, Multiplexkinos, Festsale oder Billard-/Dart- und Kickerbars sein.
Sie dienen dem Zeitvertreib, der Zerstreuung und der Entspannung, letztere mittels
Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmaglichkeit (zur Abgrenzung der Begriffe vergleiche auch
das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG, Urteil vom 09. Marz 2005 — 6 C 11/04 —,
juris). Vergnlgungsstatten, die der Aufstellung von Spielgeraten mit Gewinnmdoglichkeiten
dienen, kénnen zum Beispiel Spielhallen, Spielbanken und Wettbiros sein. Im Sex-
beziehungsweise Erotikbereich sind als Beispiele neben Bordellen auch Stripteaselokale,
Swingerclubs und Sexkinos sowie Mischformen dieser Nutzungen zu nennen. MaR3geblich ist
bei diesen Nutzungen, dass Sex beziehungsweise Erotik als Dienstleistung oder als
Unterhaltung angeboten wird und dies der Hauptzweck der baulichen Nutzung ist.

Anders als bei den Vergnigungsstatten, die der Aufstellung von Spielgeraten mit
Gewinnmaoglichkeiten dienen, sowie bei Sex- beziehungsweise Erotikangeboten besteht bei
den Vergnlgungsstatten ohne Spielgerdte mit Gewinnmoglichkeit nicht die Befiirchtung,
dass negative stadtebauliche Auswirkungen wie Mietpreisverzerrung,
Ortsbildveranderungen,  Ballungstendenzen, Verédnderungen des  stadtebaulichen
Charakters, Abwertung von Standorten und Nutzungskonflikte mit Nutzungen wie Wohnen
und Kindergarten oder anderen sozialen Einrichtungen entstehen kénnten.

Hingegen tragen Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im Sinne von § 1 Absatz 2 des
Hamburgischen Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), geandert
am 20. Juli 2016 (HmbGVBI. S. 323), die ihre relativ niedrige Gewinnspanne durch hohe
Umsétze kompensieren, maf3geblich zum Attraktivitatsverlust, zum weiteren Absinken des
Niveaus des Einzelhandelsstandortes durch Verdrangung anderer Nutzungen und zur
negativen Beeinflussung eines Stadtteilzentrums bei. Unabhangig von diesen Entwicklungen
konnen sich Spielstatten und &ahnliche Nutzungen an solchen Standorten halten und es
entsteht eine 0Ubermaflige HAaufung. Durch diese Entmischung ist eine erhebliche
Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Misch- und Kerngebiete fir die angrenzenden
Wohngebiete zu befiurchten.



Im Entwicklungskonzept des Vergnugungsstattenkonzeptes wird far die
Nahversorgungszentren gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfohlen, in
Bereichen, fir die u.a. Kerngebiet (MK) festgesetzt ist, ausschlie3lich Vergniigungsstatten
ohne Spielgerate mit Gewinnmdglichkeit zuzulassen. Teile des Nahversorgungszentrums
Dorfanger Boberg umfassen als festgesetzte Gewerbegebiete (GE) weitere Flachen, die
einem Ansiedlungsdruck durch Vergniigungsstatten, Bordelle oder bordellahnliche
Nutzungen  ausgesetzt sein  konnen. Fir derartige Bereiche sieht das
Vergnigungsstattenkonzept einen Komplettausschluss dieser Nutzungsarten vor, um eine
geordnete und planvolle Standortentwicklung zu fordern. Konkret wird hierunter die
Sicherung von Flachen fir klassisches Gewerbe, mithin fur produktive und handwerkliche
Wertschopfung oder fur die Versorgung in  Ergdnzung des bestehenden
Nahversorgungszentrums verstanden. Aufgrund dieser bereits heute schon vorhandenen
Erganzungs- und Erweiterungsfunktion besteht hier ebenfalls ein gesteigertes Interesse, die
Bereiche vor negativen Einflissen, wie Imageverlust / Trading-Down und Uberformung zu
schitzen und die bestehende Funktion fir das Plangebiet und die umliegenden Quartiere zu
sichern.

Vom Nahversorgungszentrum sind die Wohnnutzungen zu Ful3 erreichbar, und somit haben
sie auch eine Funktion als Treffpunkt im Quartier. Die Einschrankung der
Vergnigungsstattennutzungen tragt der Funktion eines Quartiertreffpunktes Rechnung und
stellt gleichzeitig sicher, dass die bevdlkerungsnahe Versorgung durch andere
Vergnugungsstatten und die mit solchen Nutzungen einhergehende Wettbewerbsverzerrung
nicht beeintrachtigt wird.

Aus den zuvor genannten Griinden setzt § 1 fest:

8§ 2 Nummern 2 und 3 der Verordnung Uber den Bebauungsplan Lohbriigge 87 vom 17.
August 1999 (HmbGVBI. S. 215), geandert am 15. Januar 2001 (HmbGVBI. S. 4) erhalten
folgende Fassung:

»2. Im Kerngebiet sind Vergnigungsstatten (insbesondere Wettbiros, Spielhallen und
adhnliche Unternehmen im Sinne von 8 1 Absatz 2 des Hamburgischen
Spielhallengesetzes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), gedndert am 20. Juli
2016 (HmbGVBI. S. 323), die der Aufstellung von Spielgeraten mit
Gewinnmoglichkeiten dienen), Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Vorfihr- und
Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, unzuléssig.

3. In den Gewerbegebieten sind ausschlie3lich das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zuldssig. Lagerplatze, Lagerhauser, Tankstellen, Bordelle und
bordellartige Betriebe sind unzuldssig. Ausnahmen fir Vergnugungsstatten werden
ausgeschlossen.

Gemall Vergnugungsstattenkonzept gibt es in Bezug auf einzelhandelsrelevante
Erotikangebote (z.B. Sexshops, Erotikfachmarkte) in Bergedorf keinen stadtebaulichen
Regelungsbedarf, weil derzeit solche Nutzungen in Bergedorf nicht vorhanden seien.
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AulRerdem habe sich der Einzelhandel in dieser Branche teilweise auf internetbasierte
Angebote verlagert.

Beeintrachtigungen privater Eigentimerinteressen konnen dadurch entstehen, dass die
Uberplanten Grundstiicke nicht mehr den ausgeschlossenen Nutzungen zur Verfligung
stehen, zum Beispiel im Rahmen einer Verpachtung. Im Rahmen der Abwagung wurde
jedoch bericksichtigt, dass nur einige wenige Nutzungen aus dem grof3en Nutzungskatalog
der Kern- und Gewerbegebiete ausgeschlossen werden. Grundstiicke und Ladenflachen
kénnen insofern auch anderen Nutzern zur Verflgung stehen. Verbleibende
Beeintrachtigungen von Eigentumerinteressen wurden im Rahmen der Abwéagung auf Grund
des Uberwiegenden offentlichen Interesses als hinnehmbar bewertet. Zu den in 88 39 bis 42
BauGB bezeichneten Vermégensnachteilen vergleiche Ziffer 7.2.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Lohbriigge 87 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Umsetzung des Vergnlgungsstattenkonzeptes im
Geltungsbereich geschaffen. Die Planung dient der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
im Bereich der Nahversorgungszentren von Bergedorf als Standort fir die Nahversorgung
der Bevolkerung. Weiterhin soll eine konfliktfreie Nachbarschaft zu angrenzenden
Wohnnutzungen ermdglicht werden.

Die Existenz von Vergnigungsstatten und Sexangeboten beruht auf einer gesellschaftlichen
Nachfrage. Erganzend zur standortspezifischen Steuerung erfolgt die grundsatzliche
Sicherstellung von  Suchtpravention, Spielerschutz und Jugendschutz nicht im
Stadtebaurecht, sondern ist eine Aufgabe anderer Rechtsbereiche wie des Gewerberechts
(zum Beispiel HmbGIUANdStVAG fiir staatl. Gliicksspiel, Spielbanken, Wettbiiros oder das
HmbSpielhG fur Spielhallen) oder im Hinblick auf Kriminalitat des Ordnungs- und des
Strafrechts.

Fur die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten, die der Aufstellung von Spielgeraten mit
Gewinnmoglichkeit dienen, sieht das Vergnigungsstattenkonzept andere Standorte im
Bezirk vor, fir die die Gefahr eines ,Trading Downs* aus gutachterlicher Sicht nicht in dem
MalRe besteht. Es handelt sich um die Gewerbegebiete Curslacker Neuer Deich Ost,
Gerhard-Falk-Str., Billwerder Billdeich West, Brookkehre/Brookdeich und Beckerkamp; im
Hinblick auf Bordelle oder bordellartige Betriebe um das Gewerbegebiet Havighorster Weg.
Nach dem Vergnilgungsstattenkonzept bestehen im Bezirk Bergedorf daher ausreichend
Standorte, um die Nutzungen, die mit dieser Bebauungsplananderung unzulassig werden,
anzusiedeln.

5 Malnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.
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6 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Der bestehende Bebauungsplan Lohbriigge 87 vom 17. August 1999 (HmbGVBI. S. 215),
geandert am 15. Januar 2001 (HmbGVBI. S. 4), bleibt mit seinen Festsetzungen bestehen,
soweit diese nicht durch die vorliegende Anderung geéndert werden.

7 Flachen- und Kostenangaben

7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist in etwa 458.600 m2 grof3.

7.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen voraussichtlich keine Kosten fir Hamburg.

Entschadigungsanspriiche im Hinblick auf die Aufhebung einer zulassigen Nutzung sind
nicht zu erwarten, weil die zulassige Nutzung auf3erhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zulassigkeit aufgehoben wurde (8 42 Absatz 2 BauGB). Zudem kénnen die Grundstlicke
weiterhin  in  vielfaltigster Weise gemal3 dem Nutzungsspektrum nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Kern- und Gewerbegebiete genutzt werden. Sonstige
Entschadigungsanspriiche nach 88 40 bis 44 BauGB sind nicht zu erwarten.
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