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Begriindung zum Bebauungsplan Schnelsen 85

1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (Bundesgesetzblatt | Seite 2415), zuletzt geandert am 22. Juli 2011 (BGBI.
I S. 1509). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan
bauordnungs-, abwasser- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E1 / 09 vom 19. Februar 2009
(Amtl. Anz. 2009, S. 493) eingeleitet, geandert am 22. Marz 2011 (Amtl. Anz. 2011, S. 1019)
und im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendungsvoraussetzungen fir dieses Verfahren liegen vor, weil der Bebauungsplan der
Nachverdichtung dient und weniger als 20.000 gm Grundflache festgesetzt werden. Die
Burgerbeteiligung mit frihzeitiger offentlicher Auslegung sowie die o6ffentliche Auslegung
des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 25. Februar 2011 und 15. Juli 2011
(Amtl. Anz. S. 551 und S. 1652) stattgefunden.

2 Anlass und Ziele der Planung

Das Bebauungsplanverfahren Schnelsen 85 hat im nordlichen Teilbereich des Plangebietes
die Zielsetzung, die Uber Jahrzehnte im Bestand manifestierten gemischten Nutzungsstruk-
turen zu sichern und weiter zu entwickeln. Daher ist planerisch die Festsetzung als Misch-
gebiet anstelle der bisherigen Gewerbegebietsausweisung vorgesehen.

Im sudlichen Teilbereich soll das bestehende Gewerbegebiet bestatigt und als Gewerbe-
standort nachhaltig gestarkt werden, insbesondere flir produzierende und verarbeitende
Gewerbebetriebe.

Durch eine Anpassung der Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung (Baugrenzen,
Baudichte) sollen die Gebiete fir die Aufnahme zeitgemafier Nutzungsanspriiche gestarkt
und damit nachhaltig als attraktive Ansiedlungsstandorte fiir mischgebietstypische bzw. ge-
werbliche Nutzungen ausgestaltet werden.

Einzelhandel soll im Plangebiet zum Schutz der benachbarten Stadtteilzentren sowie zum
Erhalt der Gebietscharakteristik weitgehend ausgeschlossen werden. Ausnahmen sind in
den Mischgebieten zur langfristigen Sicherung der im Bestand vorhandenen Nahversor-
gung, im Gewerbegebiet fur Handel mit KFZ und Kfz-Zubehor sowie zu untergeordneten
Anteilen fir die ansassigen Handwerks- und Gewerbebetriebe vorgesehen.

Weitere Regelungen zur vertraglichen Nachbarschaft von Gewerbe- und Wohnnutzungen
werden mit der Mal3gabe, gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicher zu stellen, getrof-
fen.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite
485) stellt fir das Plangebiet Wohnbauflachen dar. Die Holsteiner Chaussee ist als Haupt-
verkehrsstrale und Bundesstral3e dargestellt.

Daruber hinaus ist im Beiblatt zum o. g. Flachennutzungsplan die Lage des Plangebietes in
einem geplanten Wasserschutzgebiet vermerkt. Es sind Héhenbeschrankungen von 56 m
Uber NN (untere Begrenzung des Bauschutzbereiches) gem. 88 12, 17 Luftverkehrsgesetz
einzuhalten.

System der zentralen Standorte im Flachennutzungsplan

Grundlage fir die Versorgung der Hamburger Wohnbevdlkerung mit Gitern und Dienst-
leistungen ist ein raumlich und qualitativ breit gefachertes polyzentrales System, das auf
historisch gewachsenen Zentren sowie ergadnzenden, neu gebauten Einkaufszentren ba-
siert. Das Konzept der Zentrenhierarchie von grof3en, Ubergeordneten und kleineren, nach-
geordneten Standorten ist gemeinsam mit dem Prinzip der Siedlungs- und Landschaftsach-
sen konstituierendes Element der Hamburger Stadtentwicklungsplanung. Es findet sich da-
her im Flachennutzungsplan als planerisches Instrument fur die gesamtstadtische Entwick-
lung wieder. Benachbart zum Plangebiet liegen die Zentren Eidelstedt und Schnelsen. Der
Flachennutzungsplan stellt das Zentrum Eidelstedt als Bezirksentlastungszentrum und das
Zentrum Schnelsen als Stadtteilzentrum dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir den Bereich der Planaufstellung im Mischgebiet sowie im Nor-
den des Gewerbegebietes das Milieu Gartenbezogenes Wohnen und im Siden des Ge-
werbegebietes Etagenwohnen dar. Fur die Holsteiner Chaussee wird das Milieu Sonstige
Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Entlang der Holsteiner Chaussee ist die milieutibergreifen-
de Funktion Entwicklungsbereich Naturhaushalt dargestellt.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt im Mischgebiet und im Norden des Gewerbegebie-
tes den Biotopentwicklungsraum Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen,
wie Hecken, Knicks, Tumpeln, Ruderalflachen, Gehdlzbestanden, Baumen und Wiesen, bei
hohem Anteil von Grunflachen (11a) dar. Fur den Siden des Gewerbegebietes werden
stadtisch gepragte Bereiche teils mit geschlossener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mitt-
lerem bis geringem Griinanteil (12) dargestellt.
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3.1.3 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gelten die Bebauungsplane Schnelsen 19 / Eidelstedt 44 vom
23.12.1971 (HmbGVBI S. 1), mit Anderung vom 28.05.2001 (HmbGVBI. S. 111) in Verbin-
dung mit der Baunutzungsverordnung vom 26. November 1968, Schnelsen 60 vom 21. Mai
1974 (HmbGVBI. S. 155) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung vom 26. November
1968 und Schnelsen 38 vom 18. 10.2004 (HmbGVBI S. 392) in Verbindung mit der Baunut-
zungsverordnung vom 23. Januar 1990, zuletzt geandert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,
479)

Beide Bebauungsplane weisen fir den Planbereich Gewerbegebiet in zweigeschossiger
Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,6 aus.
Als Trennung zwischen den Gewerbebauflachen und den 6stlich angrenzenden Wohnge-
bietsflachen (WR) ist ein Anpflanzgebot festgesetzt.

3.1.4 Erfordernis einer Umweltprifung und eines Umw  eltberichtes

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgt nach dem Verfahren fir Bebauungspléne der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Danach kann der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn die GréRe der mdglichen Grundflache weniger als
20.000 m? betragt. Diese Grol3e an uberbaubarer Flache wird durch diesen Bebauungsplan
nicht erreicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB, wonach von einer Umweltprifung nach 8 2 Ansatz 4
BauGB und einem Umweltbericht abgesehen wird.

3.1.5 Baumschutz

Fur die im Bereich der Planaufstellung vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baum-
schutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten Hamburgischen
Landesrechts | 791-i), zuletzt ge&ndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.1.6 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem heutigen Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus
dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei geplanten Bauvorhaben ist der Kampf-
mittelraumdienst zu kontaktieren.

3.1.7 Geplantes Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplans Schnelsen 85 liegt im geplanten Wasserschutzgebiet
Eidelstedt / Stellingen - Schutzzone lll. Das Wasserschutzgebiet ist derzeit noch nicht raum-
lich festgesetzt, jedoch kdnnen sich aus einer kinftigen Festlegung Verbote, Nutzungsbe-
schrankungen und Duldungspflichten ergeben. Dadurch kénnen zusatzliche Schutzmal3-
nahmen fir das Grundwasser in Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzung erforderlich wer-
den. Fur den Fall einer nachtraglichen Vornahme ist nicht auszuschlieen, dass Kosten der
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Erfillung der dann geltenden Schutzanforderungen entstehen, die bei sofortiger Berticksich-
tigung nicht anfallen.

3.2 Planerisch beachtliche Tatbestande

3.2.1 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Eims  buttel

Am 16. Dezember 2010 wurde das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir den Be-
zirk Eimsbuttel durch die Bezirksversammlung beschlossen. Im Rahmen dieses Konzeptes
wurden Untersuchungen der bezirksspezifischen Zentrenlandschaft und lokalen
Zentrencharakteristika vorgenommen sowie Entwicklungsziele erarbeitet.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept beinhaltet eine umfassende Bestandser-
hebung des Einzelhandelsangebotes im Bezirk Eimsbittel. Sowohl die Angebotsseite als
auch die Nachfrageseite wurden untersucht und einer stadtebaulichen Bewertung unterzo-
gen. Des Weiteren wurden ein absatzwirtschaftlicher und raumlicher Entwicklungsrahmen
fur das bezirkliche Zentrenkonzept als auch fir das Nahversorgungskonzept erarbeitet.

Aufgrund des formlichen Beschlusses durch die Bezirksversammlung des Bezirkes Eimsbit-
tel ist das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept gemal? § 1 Absatz 6 Nummer 11
BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplanen und ihrer Anderung zu beriicksichtigen.
Somit sind die Ergebnisse und Zielformulierungen des Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzeptes Eimsbdattel in den Abwagungsprozess bei der Planaufstellung einzustellen.

3.2.2 Gutachten zur Attraktivitatssteigerung des Ze  ntrums Eidelstedt

Fur das Zentrum wurde von 2006 bis 2007 mit einer Projektgruppe aus Geschéftsleuten,
Akteuren vor Ort und Politikvertretern gemeinsam ein stadtebauliches Gutachten zur Attrak-
tivitatssteigerung des Stadtteilzentrums Eidelstedt erarbeitet (Attraktivitatssteigerung Stadt-
teilzentrum Eidelstedt, Mai 2007).

Im Rahmen des Gutachtens zur Attraktivitdtssteigerung des Eidelstedter Zentrums wurde
auch eine Einzelhandelsexpertise erstellt (Einzelhandelsexpertise Stadtteilzentrum Eidels-
tedt, November 2006) die ausdriicklich auf das Risiko verweist, dass das Zentrum bei erhéh-
ter Kundenmobilitdt durch Discounter- und/ oder Fachmarktstandorte an Ausfallstra3en wei-
ter geschwéacht werden kénnte. Diesen Tendenzen gilt es planungsrechtlich entgegen zu
wirken.

Derzeit gibt es Bestrebungen, das Bezirksentlastungszentrum Eidelstedter Platz durch Mo-
dernisierung des Eidelstedt-Centers sowie dessen Erweiterung um rd. 4.500 m? Verkaufsfla-
che zu starken und den Standort nachhaltig wettbewerbsfahig zu halten. Um die planungs-
rechtlichen Voraussetzung fir eine Umsetzung dieses Erweiterungsvorhabens zu schaffen,
befindet sich derzeit der Bebauungsplan Eidelstedt 71 in Aufstellung.
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3.2.3 Darstellung in Programm- und Entwicklungsplan en

Im Programmplan-Entwurf Schnelsen (Stand: April 1985) ist fir das Plangebiet Gewerbe fir
Nahversorgung mit einer Geschol¥flachenzahl von 0,6, am dstlichen Rand des Plangebiets
sonstige Grunflachen dargestellt.

3.2.4 Bezirksentwicklungsplanung

Die Bezirksentwicklungsplanung Eimsbiittel legt verschiedene Leitziele fur die bezirkliche
Entwicklung fest, von denen mit Blick auf die Inhalte der Plandnderung insbesondere fol-
gende Ziele von Bedeutung sind:

1. Sicherung und Starkung der Zentren

2. Wirtschaftsstandort Eimsbuttel starken und profilieren

Zur Sicherung und Starkung der Zentren sind erganzend folgende Leitprojekte formuliert:
- Attraktivitatssteigerung des Stadteilzentrums Eidelstedt (siehe auch 3.2.2),
- Vorbereitung fur ein Business Improvement District (BID) Osterstral3e,
- Neue Mitte Stellingen: Entwicklung einer zentralen Versorgung mit Einzelhandel und
Dienstleistung am stdlichen Sportplatzring und
- Schnelsen-Siud Center: Entwicklung einer familienfreundlichen Nahversorgung.

Fur den Stadtteil Schnelsen wird das Stadtteilzentrum / Versorgungsbereich (C-Zentrum) in
der Frohmestrale als Zentrum Schnelsen hervorgehoben. In diesem Bereich soll die Attrak-
tivitdt ebenfalls verbessert werden.

3.2.5 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden  schutz / Altlasten

Im Fachinformationssystem Bodenschutz / Altlasten ist innerhalb des Plangebietes fur das
Grundstuck Holsteiner Chaussee 176 — 178 eine Flache mit der AHKF Nummer 6044-
032/00 eingetragen, die hinsichtlich des Boden- und Grundwasserschutzes als erledigt ein-
gestuft ist.

Das Grundstiick wurde zwischen 1961 und 1985 von einem Brennstoffhandel zur Heizélla-
gerung und —verkauf genutzt. Vorort befanden sich 3 Tanks mit insg. 57.000 | Fassungs-
vermoégen. AulRerdem ist von ca. 1960 bis 2001 die Nutzung durch verschiedene Automobil-
unternehmen bekannt. Anfang der 90er Jahre wurde das Firmengelande neugestaltet. In
diesem Zusammenhang wurden die alten Gebaude abgerissen und die 0.g. Oltanks ausge-
baut.

Unter Berlicksichtigung des im Zuge der Umgestaltung erfolgten Tankausbaus und der Erd-
bewegungen, der weitgehenden Versiegelung der Flache sowie der geologischen Standort-
gegebenheiten besteht fir die Flache aus Sicht des Boden- und Grundwasserschutzes auf
Basis der Ergebnisse der Historischen Erkundung (1. Prifschritt) kein weiterer Handlungs-
bedarf.

Aufgrund der Historie ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei BaumaRnahmen zumindest
teilweise noch Bdden angetroffen werden, die nicht als unbelasteter Bodenaushub entsorgt
werden konnen und zu Mehrkosten bei der Entsorgung fuhren. Im Vorfeld von Bauarbeiten
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wird daher die Durchfiihrung von Bodenuntersuchungen zur besseren Einschatzung und
Planung der Bodenentsorgung empfohlen.

Im Bereich geplanter sensibler Nutzungen (Kinderspielflachen, Hausgarten) ist entweder ein
Bodenaustausch vorzunehmen oder durch eine Oberbodenbeprobung die Einhaltung der
entsprechenden Prifwerte gemal? Bundes- / Bodenschutz- und Altlastenverordnung nach-
zuweisen.

Fazit: Aus Sicht des Boden- und Grundwasserschutzes besteht fur die Flache kein Hand-
lungsbedarf. Eine Kennzeichnung im Sinne des 8§ 9 Absatz 5 Nummer 3 BauGB ist nicht
erforderlich.

3.2.6 Larmtechnische Untersuchung

Zur Prifung der Vereinbarkeit der geplanten Nutzungen im Plangebiet mit dem durch Woh-
nen gepréagten Umfeld sowie den vorhandenen Immissionsbelastungen aus dem Verkehrs-
larm wurde im April 2010 eine Larmtechnische Untersuchung (LTU) durchgefihrt.

3.2.7 Luftschadstoffuntersuchung

Im Gebiet des B-Planes sind keine Grenzwertiiberschreitungen von in der 39. Verordnung
zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Verordnung utber Luftqualitats-
standards und Emissionshéchstmengen (39. BimSchV in der Fassung vom 02. August
2010, BGBI | 2010, 1065) genannten Luftschadstoffen zu erwarten.

Zwischen Juni 2006 und Oktober 2007 fiihrte das Institut fur Hygiene und Umwelt ein raster-
férmiges Messprogramm (siehe - Ergebnisse des Stichproben-Messprogramms Schnelsen -
Freie und Hansestadt Hamburg Behdrde fur Soziales, Familie, Gesundheit und Verbrau-
cherschutz Institut fir Hygiene und Umwelt Mai 2008) in Schnelsen mittels orientierender
Messungen (Messwagen) durch. Die stralRenverkehrsgepragten bzw. z.T. AKN nahen (die
AKN fahrt dieselbetrieben) Messstandorte wiesen, mit Ausnahmen weniger i.d.R. autobahn-
naher Standorte, NO,-Belastungen auf, die deutlich unter 30 pug/m® lagen. Da an diesen
Standorten sowohl die stadtische Hintergrundbelastung als auch die unmittelbaren Ver-
kehrsemissionen erfasst wurden, ist davon auszugehen, dass fur das Plangebiet in der Zu-
kunft keine Grenzwertliberschreitungen zu erwarten sind. An einzelnen Messstandorten, die
sehr wenig von Verkehrsemissionen beeinflusst werden und daher die in Schnelsen vorhan-
dene stadtische Hintergrundbelastung abbilden, lagen die Ergebnisse bei ca. 20 pg/m®. Da
die Hintergrundbelastung im gesamten Stadtgebiet in den vergangen Jahren ricklaufig war
und auch in Zukunft ricklaufig sein wird (siehe Reduktionsfaktoren — geplante Neufassung
des Merkblattes Uber Luftverunreinigungen an Straflen — MLuUS 2010) sind Grenzwertiber-
schreitungen, auch bei einer prognostizierten Zunahme des StralRenverkehrs, nicht zu er-
warten.
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3.3 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Schnelsen, dstlich der Holsteiner Chaussee und
nordlich der StraRe Spanische Furt. Mit Ausnahme von drei Flurstiicken (6763, 8288 und
8079) ist es mit baulichen Nutzungen belegt.

Im nordlichen Bereich sind gemischte Nutzungsstrukturen mit vornehmlich ein- bis zwei-
geschossigen Wohngebauden, sozialen Einrichtungen, u.a. Kita und Kinderheim, sowie ei-
nem Lebensmitteleinzelhandel (Discounter) vorhanden. Der Discounter erfillt fir das Umfeld
des Plangebietes, das zu grofRen Teilen aus Wohnnutzungen besteht, eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion. Die riickwartig zur Holsteiner Chaussee gelegenen Grundsticksteile sind
teilweise bebaut. Das Grundstiick mit der Kita- und Kinderheimnutzung (4557) wird rickwar-
tig von Osten Uber den Lerchenkamp erschlossen. Samtliche Ubrige ErschlieBung erfolgt
Uber die Holsteiner Chaussee.

Der sidliche Bereich, dessen aktuelle Nutzungseinstufung als Gewerbegebiet planerisch
bestatigt werden soll, weist im Bestand eine Mischung aus gewerblicher Nutzung, Wohnnut-
zung sowie brach liegender Flachen auf. Das ehemalige Baumarktgelédnde als nordlichstes
Grundstick des Gewerbegebietes liegt seit mehreren Jahren brach, ebenso zwei weitere
sudlich angrenzende Flurstiicke; eines davon wird zum Abstellen von grof3en Baumaschinen
genutzt. Die sudlichsten drei Flurstiicke (Holsteiner Chaussee 176) werden von einem grof3-
flachigen Kfz-Gewerbebetrieb mit Kundenzentrum, Service, Gebraucht- und Neuwagen-
handel genutzt. Dartber hinaus befindet sich in diesem Gewerbegebietsabschnitt auf zwei
Flurstiicken auch ausgetibte Wohnnutzung in freistehenden Einfamilienhdusern in ein- bis
zweigeschossiger Bauweise. Samtliche Grundstiicke des Gewerbegebietes werden Uber die
Holsteiner Chaussee erschlossen.

Die Holsteiner Chaussee ist im Plangebietsbereich Teil des historischen Abschnitts der Al-
tona-Kieler-Chaussee, dessen ursprunglicher Charakter und historischer StralRenquerschnitt
noch weitgehend erhalten ist. Sie weist einen pragnanten Alleecharakter auf, der jedoch
teilweise durch Lucken im Bestand unterbrochen ist.

Das weitere Umfeld auRerhalb des Plangebietes ist vor allem durch Wohnnutzung sowie an
der Holsteiner Chaussee durch kleinteiliges Gewerbe, insbesondere Kfz-bezogene Betriebe
gepragt. In ca. 1,5 km Entfernung vom Plangebiet befindet sich die AKN-Haltestelle
Horgensweg im Sidden und in ca. 1,5 km Entfernung in nordlicher Richtung die AKN-
Haltestelle Schnelsen der Linie Al. Ab 2013 wird voraussichtlich die AKN-Haltestelle
Schnelsen-Sid hinzukommen. In ca. 3 km Entfernung liegt aul3erdem die S-Bahn-
Haltestelle Elbgaustrale. AuRerdem tangieren mehrere Buslinien das Plangebiet. Zwei
Bushaltestellen liegen in unmittelbarer Nahe des Plangebietes, an der Kreuzung Holsteiner
Chaussee / Halstenbeker StrafRe / Heidlohstral3e im Norden und an der Kreuzung Holsteiner
Chaussee / Eidelstedter Brook / Spanische Furt im Stden.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen der Medien Gas, Wasser, Schmutzwasser sowie Elekt-
rizitét liegen unterirdisch im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache. Sie sind von den Pla-
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nungen nicht betroffen. Das Plangebiet liegt im Bereich eines Trennsielsystems. Die Hol-
steiner Chaussee im Westen des Plangebietes ist vollstandig mit einem Schmutzwassersiel
besielt. Es liegen keine Regenwassersiele. Das anfallende Oberflachenwasser wird tber die
straRenbegleitenden Graben in der Holsteiner Chaussee (Gewasser Il. Ordnung) nach Su-
den in den offenen Vorfluter Brookgraben entwassert.

4 Planinhalt und Abwagung

4.1  Artder baulichen Nutzung

4.1.1 Mischgebiet

Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes wird als Mischgebiet nach § 6 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt
geéndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466,479) festgesetzt. Das bestehende Planrecht sah
hier bisher eine Nutzung als Gewerbegebiet vor.

Mit dieser Anderung der Nutzungsausweisung wird das Ziel verfolgt, die im Bestand mani-
festierten, gemischten Nutzungsstrukturen in diesem Teilbereich planungsrechtlich zu si-
chern und fir gebietstypische Entwicklungen zu 6ffnen. Der vorhandene mischgebietstypi-
sche Charakter hat sich trotz der seit Jahrzehnten geltenden planungsrechtlichen Auswei-
sung als Gewerbebiet erhalten und dem damaligen Planungsziel nicht angepasst. Diesem
Umstand wird durch die geplante Nutzungsénderung in ein Mischgebiet Rechnung getragen.
Die im Bestand vorhandenen Nutzungen werden somit planungsrechtlich gesichert. Zudem
werden Flachenneu- oder umnutzungen kinftig fir solche Nutzungen vorgehalten, die die
Charakteristik des gewachsenen Mischgebietes stlitzen und mit pragen.

Ein weiteres Ziel ist die langfristige Sicherung und Starkung der benachbarten Zentren Ei-
delstedt und Schnelsen in ihren Funktionen als integrierte Versorgungszentren im Bezirk
Eimsbdttel durch einen weitgehenden Ausschluss von Einzelhandelsnutzung im Mischge-
biet. Hiervon ausgenommen wird der mit (A) gekennzeichnete Bereich des Mischgebietes
zum Erhalt und zur Entwicklung der Nahversorgungsfunktion im Gebiet.

4.1.2 Gewerbegebiet

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO 1990
festgesetzt. Das bestehende Planrecht sah hier bisher ebenfalls eine Nutzung als Gewerbe-
gebiet vor.

Damit wird das Ziel verfolgt, die im Gebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen weiterhin
zu sichern sowie die Gewerbeflachen kinftig fir Betriebe vorzuhalten, die auf die Auswei-
sung eines Gewerbegebietes angewiesen sind. Dazu gehdren insbesondere Betriebe des
produzierenden und verarbeitenden Gewerbes.
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Weiteres Ziel ist auch hier die langfristige Sicherung und Starkung der benachbarten Zen-
tren Eidelstedt und Schnelsen durch einen weitgehenden Ausschluss von Einzelhandelsnut-
zung in dem Gewerbegebiet. Hiervon ausgenommen wird insbesondere der Handel mit
Kraftfahrzeugen und Kraftfahrzeugzubehor, der Einzelhandel in Tankstellenshops sowie der
mit Handwerks- und verarbeitenden Gewerbebetrieben verbundene Einzelhandel, wenn
dieser der Hauptnutzung des Betriebes untergeordnet und nachrangig bleibt.

4.2  Mal der baulichen Nutzung

4.2.1 Mischgebiete

Hinsichtlich der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke wird auf die mogliche Lage einer Bebauung
stadtebaulich unterschiedlich reagiert. Entlang der Holsteiner Chaussee soll in kompakter,
flachensparender Bauweise eine stral3enbegleitende, raumbildene Kante entstehen kdnnen.
Die Festsetzung sieht hier in einem Baufenster von 14 m Tiefe eine Bebauung bis zu drei
Geschossen und einer maximalen Bauhdhe von 29,5 m G NN vor. Das entspricht bezogen
auf das vorhandene Geladeniveau einer Bauhdhe von ca. 12 m. Unter Berticksichtigung des
unmittelbaren Gegenlbers (drei bis vier Geschosse), des weiteren stadtebaulichen Umfel-
des und der verankerten Lage des Baufensters direkt an der Holsteiner Chaussee — einer
Eingangsmagistrale in die Innenstadt — stellt dies eine stadtebaulich angemessene Nach-
verdichtungsoption dar.

Im rickwartigen Bereich hin zur bestehenden Wohnbebauung entlang des Lerchenkampes
im Osten sowie der HeidlohstraRe im Norden wird in der Héhenentwicklung mit verminder-
ten NutzungsmafRen vermittelnd reagiert. In diesem Ubergangsbereich werden — analog
zum angrenzenden Planrecht - maximal zwei Geschosse festgesetzt und die maximale
Hohe wird auf 26 m U NN begrenzt, was einer Bauhthe von ca. 9 m bezogen auf das vor-
handene Gelandeniveau entspricht. Ein enges Baufenster analog zum Bereich entlang der
Holsteiner Chaussee wird fir diesen Bereich nicht definiert, um flexible Nutzungsstrukturen
zu ermdoglichen.

Mit einer durchgangig in allen Mischgebieten festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
und Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 wird die Ausnutzbarkeit der tGberbaubaren Grund-
stucksflachen im Vergleich zum bestehenden Planrecht erhéht. Die zulassigen Obergrenzen
fur Mischgebiete nach § 17 BauNVO 1990 werden aber eingehalten.

Dem Ziel einer flexiblen Nutzungsstruktur und dem Angebot einer erhdhten Ausnutzbarkeit
wird durch die Wahlmdéglichkeit, eine offene oder geschlossene Bauweise zu realisieren,
entsprochen. Insbesondere den bestandsorientiert gesicherten Mischstrukturen mit gewerb-
lichen Anteilen werden somit weiterhin ausreichend Entwicklungsméglichkeiten eingerdumt,
ohne dabei die vorhandene sowie klnftig als Neuentwicklung erméglichten Wohnnutzungen
malfdgeblich zu beeintréachtigen. Ein Verzicht auf die seitlichen Grenzabstéande ist bei den
gewahlten Héhenentwicklungen und —abstufungen (im rickwartigen Bereich) stadtebaulich
vertretbar und reagiert auf die gewachsene, heterogene Bestandsstruktur. Im stral3enbeglei-

11



Begriindung zum Bebauungsplan Schnelsen 85

tenden, westlichen Abschnitt des MI kame der Anderung der Baustruktur in Richtung ge-
schlossener Bauweise zudem eine larmschitzende Funktion zu, die fur die rlckwartigen
Bereiche einen Grofiteil des Larmeintrags erheblich mindern wirde. Die Grenzabstande zur
Stralle sowie zum rickwartigen Bereich der Grundstlicke sind weiterhin einzuhalten, so
dass ein unvertragliches Nebeneinander der Baustrukturen hinsichtlich Belichtung und Be-
luftung ausgeschlossen werden kann.

Durch diese Festsetzungen werden die Mischgebiete stadtebaulich vertraglich in die Umge-
bung integriert, ohne die benachbarte Bebauung zu beeintrachtigen. Gleichzeitig werden
Entwicklungsoptionen fir vielfaltige mischgebietstypische Nutzungen eroffnet.

Die Plangebietsgrenze vollzieht die im bestehenden Planrecht des Bebauungsplans Schnel-
sen 60 bestehende Abgrenzung zwischen Gewerbegebiet (GE) und Wohngebieten (WA und
WR) nach, d.h. das bisherige Gewerbegebiet wird flachendeckend durch eine Mischgebiets-
ausweisung (M) ersetzt. Auf eine dariber hinaus gehende Erweiterung des Mischgebietes,
was eine Erweiterung des Geltungsbereiches Richtung Norden bzw. Osten bedeutet hatte,
wird aus Rucksichthahme auf die vorhandenen Nachbarschaften verzichtet. Ein zusatzliches
Heranriicken des Ml in Richtung der larmempfindlicheren WA- bzw. WR-Gebiete wird damit
unterbunden. Im Abgleich mit der planungsrechtlich und real vorhandenen Bestandssituati-
on entstehen fir die betroffenen Grundstiicke hierdurch keine nachteiligen Auswirkungen.

Die gebietsumgreifende Baugrenze umfasst vor allem die im Gebiet bestehenden Hauptan-
lagen und vollzieht die Abgrenzung des bestehenden Planrechts insbesondere im Westen
weitgehend nach. Bestandsgemal} halt sie entlang der Holsteiner Chaussee einen durchge-
henden Abstand von rd. 7,75 m zur Stral3enflache ein. Im Norden ist ein Abstand von min-
destens 5 m, im Osten bis zu 12 m bis zur Flurstiicksgrenze vorgesehen.

Insgesamt weichen die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung von dem bestehen-
den Planrecht ab. Dies gilt in besonderem Malf3e fir die Baugrenze im Norden und Osten.
Hier riickt sie ndher an die Grundsticksgrenzen heran als im bestehenden Planrecht (bisher
bis zu ca. 18 m, jetzt bis zu 12 m). Mit der Verschiebung der Baugrenze soll insbesondere
eine erhdhte bauliche Nutzbarkeit der Mischgebiete fir eine zeitgemafe, mischgebietsada-
quate Nutzung ermoglicht werden. Dieses Ziel geht ebenfalls mit der Erhéhung der zulassi-
gen GRZ und GFZ einher. Fir die benachbarte Wohnbebauung ergeben sich hieraus keine
negativen Auswirkungen. Mit der festgesetzten Beschrankung der Bauhdhen auf rd. 9 bzw.
12 m werden maogliche Verschattungswirkungen gering gehalten und betreffen auch nur die
rickwartigen, unbebauten Grundsticksteile. Das bestehende Planrecht sieht eine Begren-
zung der Gebaudehdhen nicht vor, so dass sich durch die HOhenbeschrankung eine Verrin-
gerung der moglichen Verschattung ergibt. Die Verschattungssituation in Bezug auf das
nordlich angrenzende Flurstiick 7296 an der Holsteiner Chaussee wird durch diesen Be-
bauungsplan nicht verandert.
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4.2.2 Gewerbegebiet

Analog zum Mischgebiet vollzieht die Plangebietsgrenze auch im Gewerbegebiet die im bis-
her bestehenden Planrecht des Bebauungsplans Schnelsen 19/ Eidelstedt 44 bestehende
Abgrenzung zwischen Gewerbegebiet (GE) und reinem Wohngebiet (WR) nach, Aus den
gleichen, bereits unter 4.2.1 genannten Erwégungen, wird auch hier im Gewerbegebiet auf
eine Erweiterung der GE-Ausweisung im direkten Ubergangsbereich zum angrenzenden
WR aus Riicksichtnahme auf die vorhandene Nachbarschaft verzichtet. Eine Erweiterung in
Richtung Osten wiirde in diesem sensiblen Ubergangsbereich zwischen GE- und WR-
Ausweisung eine unangemessene Konfliktverscharfung bedeuten. Das Planungsziel wird
hier hinsichtlich Flachenausdehnung und —abgrenzung der Nutzungsart bestandsorientiert
bestatigt.

Das Nutzungskonzept sieht fir das GE eine Uberbaubarkeit der Flachen mit maximal drei
Geschossen und eine maximale Gebaudehthe von rd. zehn Metern bezogen auf das vor-
handene Gelandeniveau (27 m 0 NN) vor. Hierdurch sollen vielfaltige Nutzungen nach zeit-
gemé&Ren gewerblichen Ansprichen ermdglicht werden, ohne das benachbarte Gebiet, das
Uberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Gebaude gepragt ist, zu beeintrachtigen.
Hiermit soll das Gewerbegebiet als attraktiver Ansiedlungsstandort fiir gewerbliche Nutzun-
gen ausgestaltet werden. Im rickwartigen Bereich des Flursticks 8286 wird unter Berlck-
sichtigung der hier besonders nah an die Flurstiicksgrenze heran riickenden Nachbarbe-
bauung im Bestand die maximale zulassige Hohe der Bebauung auf 2 Geschosse sowie
eine maximale Geb&udehdhe von rd. 6,5 m bezogen auf das vorhandene Geléandeniveau
(23,5 m U NN) beschrankt. Auch dem Umstand des hier Richtung Westen um ca. 1 m abfal-
lenden Gelandes wird hiermit Rechnung getragen.

Auch im Gewerbegebiet wird auf die Festlegung einer Bauweise im Sinne einer flexiblen
Nutzungsstruktur und einer effizienten Ausnutzbarkeit der Gewerbegrundstiicke verzichtet.
Eine geschlossene Bauweise ist hier, unter Beriicksichtigung der einzuhaltenden riickwarti-
gen und im Ubergang zum Mischgebiet der seitlichen Grenzabstande (Baugrenze und Min-
destabstand von 0,5 H, s. Verordnungstext weiter unten) durchgangig vertretbar.

Um grundsétzlich einen vermittelnden Ubergang zwischen der erhdhten Ausnutzbarkeit der
Gewerbegrundstiicke und der 6stlich angrenzenden Wohnnutzung (mit Ausweisung als Rei-
nes Wohngebiet) zu schaffen, werden fir diesen Bereich von den Abstandsregelungen der
geltenden Hamburgischen Bauordnung (HBauO), Stand April 2010, abweichende, hdhere
einzuhaltende Abstandsflachen festgesetzt. Hiermit werden negative Auswirkungen auf die
Besonnung, Belichtung und Beluftung der benachbarten Wohnnutzung unterbunden.

Vgl. 8§ 2 Nummer 9:

.Im Gewerbegebiet betragt die Mindesttiefe der Abstandflachen entlang der 6stlichen, sudli-
chen und nérdlichen Plangebietsgrenze 1,0 H, zum nérdlich an das Gewerbegebiet angren-
zenden Mischgebiet betragt die Mindesttiefe der Abstandflachen 0,5 H.*
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Damit wird je nach Schutzwirdigkeit der benachbarten Gebiete, zu denen die Abstande ein-
zuhalten sind, unterschieden. Somit gelten fir die Wohngebiete im Osten und Siden des
Gewerbegebietes groRRere Abstandsmalie als zu dem nordlich liegenden Mischgebiet.

Auch die Baugrenzen vollziehen dies im Gewerbegebiet nach. Im Osten und Siden wird im
Ubergang zu den Wohngebieten durchgdngig ein Abstand von mind. 8 m zur
Flurstiicksgrenze eingehalten. Im Ubergang zu den ndérdlichen Mischgebieten ist ein Ab-
stand von 5 m festgesetzt. Die einzuhaltenden Mindestabstande gehen hiermit im Sinne
eines vertraglichen Ubergangs zwischen der gewerblichen Nutzungen und der vorhandenen
angrenzenden Wohnnutzung weit Uber das bauordnungsrechtlich gebotene Mindestmalf3
hinaus.

Das zulassige MalR der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche wird mit einer GRZ von 0,8 als
Hochstmall gemal der zulassigen Obergrenze fur Gewerbegebiete nach § 17 BauNVO
1990 festgesetzt. Als GFZ wird 1,8 festgesetzt. Durch diese Festsetzungen von Grund- und
Geschossflachen soll das Gewerbegebiet fir die Aufnahme zeitgemafier Nutzungsanspri-
che gestéarkt und damit nachhaltig als attraktiver Ansiedlungsstandort fir gewerbliche Nut-
zungen ausgestattet werden. Dennoch wird die nach Baunutzungsverordnung in Gewerbe-
gebieten maximal zulassige GFZ von 2,4 unterschritten. Die Begrenzung der Dichte geht
insbesondere auf die benachbarte Bebauung durch Uberwiegend Kleinteilige, ein- bis zwei-
geschossige Gebaude ein und soll eine stadtebauliche Integration der gewerblichen Nut-
zung in die Umgebung unterstiitzen sowie gleichzeitig eine Beeintrachtigung der benachbar-
ten Bebauung ausschlief3en.

Dennoch erdéffnen die Festsetzungen zu GRZ und GFZ im Vergleich zum derzeitigen Plan-
recht des Bebauungsplans Schnelsen 19/ Eidelstedt 44 deutliche Entwicklungsoptionen.

Auch fir das Gewerbegebiet gilt, dass die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
des bestehenden Planrechts gedndert werden. Auch hier wird eine Verschiebung der Bau-
grenze vor allem nach Osten vorgenommen. Sie dient in Verbindung mit der Erhéhung der
GRZ und GFZ ebenfalls einer erhdhten baulichen Ausnutzbarkeit der Gewerbeflachen fir
flexible und zukunftsfahige Gewerbenutzungen. Auch fur diesen Planbereich gilt, dass die
Verschiebung der Baugrenze nach Osten durch die erstmalige Festsetzung einer zul&dssigen
maximalen Gebaudehthe von rd. 10 m bzw. 6,5 m und die Erhéhung der Mindesttiefe der
Abstandsflachen auf 1,0 bzw. 0,5 H kompensiert wird. Eine Ubermalige Verschattung der
Nachbargebaude und —grundstiicke wird damit nicht eintreten. .

Der geringstmdgliche Abstand zu Wohngebauden am Lerchenkamp ergibt sich gegentber
den Hausnummern 22-26 (Flurstiicke 3063, 3334 und 4433). Der Abstand betragt bei Ge-
baude Nr. 24 rd. 11 m (Nordseite), bei Gebaude Nr. 22a und 22b rd. 15 m (Westseite) zur
maximal zweigeschossigen Bebauung. Bei den Gebduden Nr. 24 und 26 betragt der Ab-
stand rd. 18 — 20 m (Westseite) zur dreigeschossigen Bebaubarkeit im Gewerbegebiet. Mit
der vorgesehenen Staffelung der maximalen Gebaudehohe in diesem Bereich und den
festgesetzten Mindestabstanden werden auch hier, wie in den tibrigen Ubergangsbereichen
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des Plangebiets, weiterhin eine ausreichende Besonnung gewahrleistet und stadtebaulich
angemessene Distanzwerte eingehalten

4.2.3 Dach- und Technikaufbauten

Vgl. 8§ 2 Nummer 13:

.Die in den Baugebieten als Héchstmal? festgesetzten Gebaudehdhen dirfen durch Dach-
und Technikaufbauten, Treppenhauser und Oberlichter auf maximal 50 von Hundert der
vorhandenen Dachflache um maximal 2 m tberschritten werden und sind mindestens 3 m
von der jeweils nachstgelegenen Aul3enfassade zuriickzusetzen. Ausnahmen fir Anlagen
zur Gewinnung von Solarenergie kénnen zugelassen werden.”

Die Begrenzung der Gebaudehthen bezieht sich auf die Héhe der Hauptanlagen. Technik-
und Dachaufbauten, die sich, insbesondere bei Gewerbebauten, Ublicher- und notwendi-
gerweise auf dem Gebaude befinden, diurfen die maximale Gebaudehdhe lberschreiten.
Durch die festgesetzte Héhenbeschrankung fur diese Aufbauten von 2 m und die flachenbe-
zogene Begrenzung auf 50 von Hundert der Dachflache werden sie jedoch auf ein stadte-
baulich und gestalterisch vertragliches Mald begrenzt. In Verbindung mit dem festgesetzten
Zurticksetzen von 3 m von der AuRenfassade wird die Wahrnehmbarkeit vom angrenzenden
Strallenraum bzw. den Nachbargrundstiicken so weit reduziert, dass die gestalterische Do-
minanz der Gebaudefassade gewahrt bleibt und eine Verunstaltung der stadtischen Dach-
landschaft nicht eintritt. Auch eine Beeintrachtigung der Nachbarbebauung durch Uberdi-
mensionale Technik- und Dachaufbauten wird verhindert.

Die Regelung gilt nicht fur Treppenhéuser oder Oberlichter, da diese Elemente zugehdrige
Bestandteile der Gebaude- bzw. Fassadengestaltung sind.

4.3 Einzelhandel

Der Bezirk Eimsbuttel hat mit gutachterlicher Unterstiitzung ein bezirkliches Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzept erarbeitet. Hierbei wurden bezirksumgreifend der vollstandige
Einzelhandelsbesatz und die Struktur der Nahversorgungs- und Stadteilzentren untersucht,
u. a. auch die zum Plangebiet benachbarten Stadtteilzentren Eidelstedter Platz (Eidelstedt,
ca. 2 km Entfernung) und Frohmestral3e (Schnelsen, ca. 1,5 km Entfernung).

Bestandteile des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes Eimsbdttel sind, neben der
flachendeckenden Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe, die Ermittlung und Aufbe-
reitung der sekundarstatistischen Grundlagen. Ergénzt wird diese Angebotsanalyse durch
eine mittels einer Haushaltsbefragung unterstitzte Nachfrageerhebung sowie durch eine
stadtebauliche Analyse. Auf Basis dieser Elemente wurden ein absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsrahmen, raumliche Leitbilder sowie ein Zentren- und Standortkonzept entwickelt.

Mit dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept werden die folgenden Grundsatze zur
Steuerung des Einzelhandels formuliert:
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- Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend den Zielen des
Einzelhandel- und Nahversorgungskonzeptes ist generell nur in den abgegrenzten
Zentren bzw. zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Damit kdnnen die Zen-
tren in ihrer heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzei-
tig wird eine rdumliche Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote und ein
Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegentber den Zentren sowie die potenzi-
elle Geféahrdung der Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche verhindert.

- Die Ansiedlung von Lebensmittelmarkten (Supermarkt, Discounter, Verbraucher-
markt) in den Bezirks-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren (B-, C- und D-Zentren)
zur Starkung ihrer Nahversorgungsfunktion hat Vorrang und die Neuansiedlungen
aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche soll nur zur Behebung identifizierter Aus-
stattungsdefizite erfolgen. Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungs-
relevanten Sortimente als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zent-
ralen Versorgungsbereichen haben, sollen groR3- als auch kleinflachige Einzelhan-
delsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ebenso primar in den
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Darlber hinaus sind Nahver-
sorger auch in stadtebaulich integrierten Standorten mdglich, insbesondere zur Ge-
wahrleistung der Nahversorgung. Stadtebaulich relevante Auswirkungen auf zentren-
und flachendeckende Nahversorgung sollen vermieden werden. (N&heres dazu sie-
he auch unter Punkt Nahversorgung weiter unten.)

- Neue Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind auf3er-
halb der im Einzelhandel- und Nahversorgungskonzept ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche grundsatzlich nicht zu entwickeln.

- Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment soll ebenfalls in den Bezirks-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren (B-, C-
und D-Zentren) sowie an den gemald Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
empfohlenen Sonderstandorten erfolgen. Hierdurch sollen Angebote kundenfreund-
lich rAumlich gebiindelt, einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges auch im
Interesse der Standortsicherung fir Produktions- und Handwerksbetriebe entgegen-
gewirkt und eine mdgliche (schleichende) Nutzungsverénderung durch Einzelhandel
ausgeschlossen werden.

Mit diesen Grundsatzen ist eine rdumliche Konzentration des Einzelhandels auf leistungsfa-
hige und somit zukunftsfahige Standorte verbunden. Ebenfalls wird hierdurch zur Erhaltung
und Starkung zentraler Standorte und der Funktionsvielfalt sowie zur Sicherung und Weiter-
entwicklung flachendeckender Nahversorgung beigetragen.

Die Entwicklungsziele des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes Eimsbuttel haben
im thematischen Kontext von Zentrenschutz und Einzelhandelssteuerung Eingang in den
Bebauungsplan Schnelsen 85 gefunden. Die einzelhandelsbezogenen Festsetzungen des
Bebauungsplans Schnelsen 85 orientieren sich an den dort formulierten Grundsétzen.
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4.3.1 Mischgebiet

Einzelhandelsausschluss
Im Mischgebiet wird zum Schutz, zur Starkung und zur Weiterentwicklung der benachbarten
Zentren Eidelstedt und Schnelsen die Einzelhandelsnutzung weitgehend ausgeschlossen.

Vgl. 8§ 2 Nummer 1:
.Im Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig.”

Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist in den erkannten und in den im
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Eimsbilittel jeweils definierten zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. zugeordneten Ergéanzungsbereichen zu konzentrieren, wo er auch auf
ein entsprechendes Begleitangebot sowie eine ansprechende Anbindung an den Offentli-
chen Personennahverkehr trifft. Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel ist ebenfalls in den
zentralen Versorgungsbereichen oder in den durch das Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzept empfohlenen Sonderstandorten anzusiedeln.

Das Plangebiet liegt au3erhalb von abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen sowie
Sonderstandorten. Durch das Zulassen von Einzelhandel im Plangebiet wiirde eine nicht
gewilnschte Entwicklung von Streulagen geftrdert sowie eine Schwachung der benachbar-
ten Stadtteilzentren begriindet.

Nahversorgung

Im Bereich des Mischgebietes hat sich ein Nahversorgungsmarkt etabliert, der, durch das
Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept belegt, fur die umliegenden Wohngebiete eine
wichtige Nahversorgungsfunktion mit Gitern des taglichen Bedarfs Gbernimmt (Lebensmit-
teldiscounter auf dem Grundstiick Holsteiner Chaussee 198, Flurstiick 7719). Diese Funkti-
on soll durch den Bebauungsplan auch langfristig gesichert werden. Dariiber hinaus soll
planerisch eine Entwicklungsoption in stadtebaulich vertraglichem MalRe erdffnet werden.
Aus diesem Grund wird fir die Flursticke 7719, 8202, 6763 und 8198 in der textlichen Fest-
setzung 8 2 Nummer 2 eine Ausnahmeregelung zum grundsétzlichen Einzelhandelsaus-
schluss zum Zwecke der Nahversorgung eingerdaumt und das Mischgebiet (A) festgesetzt.
Eine Einzelhandelsnutzung ist hier ausnahmsweise zulassig, jedoch nur sofern sie in ihrer
Hauptfunktion der Nahversorgung des Gebietes dient.

Im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Eimsbuttel wurde ein Sortimentskatalog mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufgestellt. Nahversorgungsbetriebe, die mit diesen
Sortimenten im Hauptsortiment handeln, sind im Mischgebiet (A) ausnahmsweise zulassig.
Einzelhandelsbetriebe fir den Handel anderer Sortimente, die Giber den o.g. Katalog hinaus
gehen, sollen in diesem Mischgebietsteil nicht angesiedelt werden.
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Vgl. 8 2 Nummer 2:
.In dem mit (A) bezeichneten Teil des Mischgebiets sind Einzelhandelsbetriebe ausnahms-
weise zulassig, wenn sie der Nahversorgung des Gebietes dienen und mit folgenden nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment handeln:

* Nahrungs- und Genussmittel,

e Zeitungen, Zeitschriften,

* Drogerie, Kosmetik, Parfimerie,
e  Blumen.”

Von einer Versorgung des Gebietes kann ausgegangen werden, wenn ein ausreichend gro-
Ber Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb in dem Bereich vorkommt. Das Gebiet ist gemal der
Analysen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Eimsbuttel derzeit durch den
bestehenden Einzelhandelsbetrieb ausreichend versorgt. Ein Warenangebot eines Einzel-
anbieters oder eine Agglomeration unterschiedlicher Anbieter, deren Warenangebot in der
Summe uUber eine Deckung der Nahversorgung, wie sie derzeit besteht, hinausgeht, soll mit
Blick auf den Schutz der benachbarten Zentren sowie dem Erhalt der vielfaltigen Nutzungs-
mischung im Gebiet vermieden werden.

Mit der getroffenen Regelung bleibt der bestehende Einzelhandelsbesatz weiterhin zulassig.
Nutzungsspezifische Anpassungsbedarfe sowie eine Lageveranderung innerhalb des
Mischgebietes ,(A)" sind, unter Beachtung der Anforderungen aus dem Bauordnungsrecht,
realisierbar. Im Falle der Aufgabe der vorhandenen Nutzung soll auch die Neuansiedlung
eines Nahversorgers in dem Gebietsabschnitt ermdglicht werden. Einer zuséatzlichen, hin-
sichtlich Funktion und Auswirkungen Uber das derzeit vorhandene Angebot hinaus gehen-
den weiteren Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen, ist jedoch entgegenzusteuern, da
hierdurch eine nicht gewlinschte Entwicklung von Streulagen geftrdert sowie eine Schwa-
chung der benachbarten Stadtteilzentren begriindet wiirde. Die getroffene Regelung des
Einzelhandelsausschlusses mit der Ausnahme zur Erfillung der Nahversorgungsfunktion
dient somit hinsichtlich Art und Funktion vornehmlich der langfristigen Sicherung des vor-
handenen Einzelhandelsangebotes. Auch die Zahl der Stellplatze soll der Erfillung einer
Nahversorgungfunktion entsprechen. Ein weit Gber das baurordnungsrechtlich notwendige
Mal? hinaus gehendes Stellplatzangebot sollte unterbunden werden, da dies auf das Abgrei-
fen von Kundenstréomen aus dem vorbeiflieBenden Verkehr zielt und dariiber hinaus ge-
bietsunvertragliche Belastigungen durch Zu- und Abfahrtverkehre ausgeltst werden kdnnen.

4.3.2 Gewerbegebiet

Einzelhandelsausschluss

Im Gewerbegebiet sollen Einzelhandelsbetriebe weitgehend ausgeschlossen werden. Da-
durch sollen Gewerbegebietsflachen fir Nutzungen, die auf diese Ausweisung angewiesen
sind, gesichert und vorgehalten werden. DarlUber hinaus sollen durch den Einzelhandels-
ausschluss die im Gewerbegebiet bereits bestehenden gewerblichen Betriebe gesichert
sowie die benachbarten Zentren Eidelstedt und Schnelsen geschutzt, gestarkt und weiter-
entwickelt werden.
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Vgl. 8 2 Nummer 3 Satz 1 und 2:

.Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrie-
ben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wen-
den, unzulassig. Dies gilt nicht fur Tankstellenshops bis zu einer Gréfle von 150 m2 Ge-
schossflache sowie Einzelhandelsbetriebe, soweit sie mit Kraftfahrzeugen einschlief3lich
Zubehdr handeln.”

Wie bereits unter Punkt 4.3 dargestellt, soll sich insbesondere der zentren- und nahversor-
gungsrelevante Einzelhandel in den durch das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
Eimsblttel jeweils definierten zentralen Versorgungsbereichen konzentrieren. Gleiches gilt
grundsétzlich fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.

Da das Gewerbegebiet aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche liegt, ist auch hier ein
weitgehender Ausschluss von Einzelhandel vorgesehen. Die Flachen sollen insbesondere
fur weitere Gewerbebetriebe und Arbeitsstatten vorgehalten werden z.B. fir Betriebe des
produzierenden und verarbeitenden Gewerbes sowie fur das Handwerk. Das Angebot an
Gewerbeflachen fir diese Betriebe verringert sich kontinuierlich und wird durch die konkur-
rierende Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten weiter erschwert. Ein
Ansiedlungsdruck durch Einzelhandelsbetriebe ist insbesondere auf Grund der guten Lage,
der guten Verkehrsanbindung sowie des Flachenangebotes auch in diesem Gewerbegebiet
gegeben. Aus diesem Grund sollen Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet weitgehend
ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise sollen jedoch bestimmte, in den zentralen Lagen schwer zu integrierende
Einzelhandelsnutzungen zulassig sein. Dazu gehéren zunachst Tankstellenshops bis zu
einer GroRRe von 150 m2 sowie Einzelhandelsbetriebe, wenn sie mit Kfz oder Kfz-Zubehor
handeln.

Tankstellen sind regelmafig in Gewerbegebieten zuldssig. Die Errichtung eines dazugehori-
gen Tankstellenshops ist tblich und funktional notwendig. Da Tankstellenshops entschei-
dend zum Umsatz einer Tankstelle beitragen und somit unter heutigen wirtschaftlichen Be-
dingungen ein unverzichtbarer Bestandteil eines Tankstellenbetriebes sind, wird diese Son-
derregelung in den Bebauungsplan aufgenommen. Um die Unterordnung dieser Nutzung
unter die eigentliche Hauptfunktion — Tankstellenbetrieb — sicherzustellen, wird eine FIl&-
chenbeschrankung fur Tankstellenshops in die Festsetzung aufgenommen. Die 150 m? Ge-
schossflache stellen eine regelhafte und wettbewerbsfahige Grol3enordnung dar, bei der
gleichzeitig keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Zentren zu befiirchten sind.

Auch der Einzelhandel mit Kfz- und Kfz-Zubehor soll ausnahmsweise zugelassen werden.
Die Zulassigkeit ausschlie3lich dieses grof3formatigen und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mentes erfolgt unter mehreren Gesichtspunkten.

Zum einen werden sowohl die bestehenden Nutzungen im Gewerbegebiet als auch die Nut-
zungen in unmittelbarer Nahe berlcksichtigt. Im Gewerbegebiet besteht bereits ein grof3fla-
chiger Kfz-Gewerbebetrieb mit Kundenzentrum, Service sowie Gebraucht- und Neuwagen-
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handel. In direkter Nachbarschaft, auf der gegentiberliegenden Stral3enseite der Holsteiner
Chaussee, befinden sich weitere Kfz- Betriebe, die mit Kraftfahrzeugen sowie Kraftfahr-
zeugzubehor handeln. Aufgrund der Nahe der genannten Betriebe kann entlang dieses Ab-
schnittes der Holsteiner Chaussee von einer Agglomeration an Kfz- und Kfz-bezogenen
Gewerbe- und Handelsbetrieben gesprochen werden. Aus der Sicherung des Bestandsbe-
triebes sowie der moglichen Ansiedlung weiterer sortimentsgleicher Gewerbebetriebe kén-
nen sich in diesem Bereich u.U. Synergien, z. B. aus neuen Kundenstromen oder durch
wirtschaftliche Kooperationen von ansdssigen und neuen Betrieben, ergeben, so dass es
hier zu einer standortstarkenden Gewerbekonzentration kommen kann. Kfz-Betriebe sind
aufgrund ihrer Anforderungen an verkehrliche Infrastruktur und des vorhandenen Flachen-
bedarfs zudem eher im Gewerbegebiet als etwa in zentralen Versorgungsbereichen inte-
grationsfahig. Grundséatzlich sind sie stark auf den Kfz-Verkehr ausgerichtet und bevorzugen
Standorte, die mit dem Kfz gut und schnell zu erschlieen sind. Diese Voraussetzungen sind
in dem Gewerbegebiet an der Holsteiner Chaussee gegeben. Die Entwicklung eines wett-
bewerbs- und zukunftsfahigen Kfz-Standortes mit Kfz-Verkauf und Kfz-orientiertem Handel,
Handwerk und Dienstleistungen ist aufgrund der vorhandenen Strukturen und der gegebe-
nen Lagegunst an diesem Ort daher gut vorstellbar und gewiinscht.

Anderer grol3flachiger Einzelhandel soll nicht zugelassen werden, da diese Formen des Ein-
zelhandels u.U. die fir Kfz-Betriebe notwendigen Gewerbeflachen besetzen kdnnten. Des
weiteren sollen diese Nutzungen im Sinne einer bezirksumfassenden, geordneten Standort-
steuerung flr nicht-zentrenrelevante, grof3flachige Einzelhandelsnutzungen geman Eimsbut-
teler Zentren- und Nahversorgungskonzept insbesondere in den hierflir benannten sieben
bezirklichen Sonderstandorten angesiedelt werden. Eine beliebige, disperse Streuung dieser
Nutzungen, mit den haufig einher gehenden Agglomerationseffekten, soll hiernach auch
aul3erhalb der zentralen Standorte unterbunden werden. Grundsétzlich folgt die Regelung
im Bebauungsplan dieser Zielrichtung. Mit der Offnung fiir KFZ-bezogenen Handel wird die
spezielle ortliche Situation beriicksichtigt.

Anders als bei vielen anderen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungensind beim
Kfz-Einzelhandel auch keine negativen Auswirkungen durch Art und Umfang eines
zentrenrelevanten Randsortiments zu beflirchten. Von den hier ausnahmsweise zulassigen
Kfz-Betrieben geht keine Kundenanziehungskraft in der Gestalt aus, dass negative Auswir-
kungen auf die Zentren- und Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche zu
beflrchten ware.

Aus den benannten Griinden werden im Gewerbegebiet ausschliel3lich Einzelhandelsbetrie-
be, die mit Kraftfahrzeugen und Kfz-Zubehoér handeln, zugelassen.

Vgl. 8§ 2 Nummer 3 Satz 3:

~Ausnahmsweise zulassig sind an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen von Hand-
werksbetrieben sowie verarbeitenden Gewerbebetrieben, wenn sie in unmittelbarem r&umli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit dem Handwerks- oder verarbeitendem Gewer-
bebetrieb stehen und die jeweilige Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflachen der Be-
triebsflache des Handwerks- beziehungsweise Gewerbebetriebes untergeordnet ist.”
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Eine weitere Ausnahme wird fir Handwerks- und verarbeitende Gewerbebetriebe mit ange-
schlossenem Einzelhandel eingeraumt. Oftmals handeln Handwerksbetriebe oder Betriebe
des verarbeitenden Gewerbes mit ihren Produkten oder ergdnzenden Artikeln. Dies ist zeit-
gemalR und unterstitzt die Wettbewerbsfahigkeit der Betriebe. Fir diese Betriebe soll mit
der in der Festsetzung getroffenen Ausnahmeregelung die Mdglichkeit ertffnet werden, ihre
Produkte zum Verkauf an Endverbraucher anzubieten. Allerdings muss dieser Einzelhandel
in unmittelbarem r&umlichen sowie betrieblichen Zusammenhang mit dem Betrieb stehen.
Die Verkaufsstelle muss mit dem Betrieb verbunden und an diesen angeschlossen sein. Der
Verkauf betriebsfremder Artikel ist unzulassig. Dartiber hinaus muss sich das Einzelhan-
delssegment dem Betrieb raumlich und funktional deutlich unterordnen, d.h., die Verkaufs-
oder Ausstellungsflachen des Einzelhandels nicht gréRer als die eigentlichen Betriebs- oder
Produktionsflachen sein.

Bedingungen fur eine Zulassigkeit im Ausnahmefall ist, dass
- eine raumliche und funktionale Zuordnung zum Hauptbetrieb ,
- eine deutliche flachen- und umsatzmaRige Unterordnung sowie
- eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb

gegeben ist und die Verkaufsflachen nicht die Grenze der Groliflachigkeit nach § 11 Absatz
3 BauNVO Uuberschreitet. Somit entspricht die durch die Festsetzung fir das Gewerbegebiet
getroffene Ausnahmeregelung den bergeordneten stadtebaulichen Zielsetzungen des
Schutzes, der Sicherung und der Weiterentwicklung der Zentren.

4.4 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts  pflege

4.4.1 Begrinungsmalinahmen

Zur Gestaltung von ebenerdigen Stellplatzanlagen wird folgende Festsetzung getroffen.

Vergl. § 2 Nummer 10:

.Im Gewerbegebiet ist auf ebenerdigen Stellplatzanlagen nach jedem sechsten Stellplatz ein
grol3kroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Héhe Uber
dem Erdboden gemessen, zu pflanzen.”

Diese Festsetzung dient der gestalterischen Gliederung und optischen Einbindung der Anla-
gen des ruhenden Verkehrs in das stadtebauliche Umfeld. Zudem wird durch die Begriinung
eine klimatische Ausgleichswirkung der Versiegelung hergestellt.

4.4.2 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw icklung von Boden,
Natur und Landschatft

Anpflanzung

Im gesamten Plangebiet wird entlang der dstlichen Grenze zur benachbarten Wohnbebau-
ung westlich des Lerchenkamps eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
festgesetzt. Sie soll insbesondere als gestalterischer Ubergang sowie als Sichtschutz fiir die
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ostlich angrenzende Wohnbebauung dienen. In den Mischgebieten wird sie bestandsgemaf
mit 3 m festgesetzt. Im Gewerbegebiet erfolgt, auch als Kompensation fiir die deutlich er-
hohte Ausnutzbarkeit der Flachen bzgl. Héhe und Flachenversiegelung, eine Erweiterung
der Anpflanzflache um 2 m auf einen 5 m breiten Anpflanzstreifen.

Erhaltung und Entwicklung der Allee an der Holstein er Chaussee

Im Plangebiet befindet sich ein Abschnitt der historischen Altona-Kieler-Chaussee, der ers-
ten grof3en Kunststraf3e Schleswig-Holsteins, dessen urspriinglicher Charakter und histori-
scher StralRenquerschnitt noch weitgehend erhalten ist. Neben ihrer historischen Bedeutung
kommt der Gestaltqualitat der Straf3e mit ihren fahrbahnbegleitenden Baumreihen zur Glie-
derung des StralRenraumes auch hinsichtlich ihrer heutigen Funktion als bedeutende Ham-
burger Magistrale stadtrdumliche Bedeutung zu.

Aufgrund  dieser historischen und stadtgestalterischen Belange werden die
alleebildenenden Stralenb&ume langfristig gesichert. Die vorhandenen Licken im Alleebild
sollen im Rahmen kinftiger StraRenbaumalnahmen durch Neuanpflanzungen geschlossen
werden.

Vgl. 8 2 Nummern 11 und 12:
.Fur die zu erhaltenden (Einzel-)Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen.”

.Fur festgesetzte Baumanpflanzungen und fur Ersatzpflanzungen sind grofl3kronige Laub-
baume zu verwenden und zu erhalten. Die Baume missen einen Stammumfang von min-
destens 18 cm in 1 m Hohe tber dem Erdboden gemessen, aufweisen.”

Die Erhaltung und erneute Anpflanzung der Baume sichert die Attraktivitdt dieses o6ffentli-
chen Raumes, die der historischen und aktuellen Bedeutung der Holsteiner Chaussee an-
gemessen ist. Die Aufgabe von Baumstandorten wirde eine schwere Beeintréchtigung der
Gestaltqualitat dieser Hauptverkehrsstral3e darstellen.

45 Larmschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Larmtechnische Untersuchung (LTU)
erarbeitet. Dabei waren u.a. die von der geplanten Ausweisung des stdlichen Teilbereiches
als Gewerbegebiet ausgehenden Larmemissionen in die benachbarten Wohngebiete zu
ermitteln. Dazu wurde eine Kontingentierung der gewerblichen Flachen nach DIN 45691
unter Bericksichtigung der Vorbelastung durchgefihrt. AuRerdem waren die Einwirkungen
des Strallenverkehrslarms (Holsteiner Chaussee, Heidlohstraf3e und Spanische Furt) auf
das Plangebiet aufzuzeigen.

451 StralRenlarm

Das gesamte Plangebiet wird durch Verkehrslarm von der Holsteiner Chaussee belastet.
Nach Messungen der LTU wird die Gesundheitsschwelle von 70 dB(A) tags an allen vor-
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handenen Immissionsorten im Plangebiet unterschritten. Unterschiedliche Auswirkungen
ergeben sich fir die beiden Teilbereiche des Plangebietes.

4.5.1.1 StraRenlarm im Mischgebiet

Der Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) am Tag der 16. BImSchV fir MI-Gebiete durch den
Verkehrslarm wird an den Gebauden, die an der Holsteiner Chaussee liegen, tberschritten.
Dieses gilt sowohl fir die straRenzugewandten Gebaudefronten wie auch fur die Gebéaude-
seiten. In den rickwartigen Bereichen der Bebauung entlang der Holsteiner Chaussee wer-
den die zulassigen Hochstpegel eingehalten. Die Uberschreitung gilt bei der Beibehaltung
der aktuell festgesetzten Baugrenzen ebenfalls fir Neuplanungen. Bei einem Heranriicken
der Baugrenze an die Holsteiner Chaussee kame es zu schalltechnisch weiter unginstige-
ren Auswirkungen, die Pegel wiirden entsprechend hoher liegen.

Auch nachts wird der geltende Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) der 16. BImSchV fur MI-
Gebiete durch den Verkehrslarm an den Gebauden, die an der Holsteiner Chaussee liegen,
Uberschritten. In einigen Bereichen wird die Gesundheitsschwelle von 60 dB(A) nachts er-
reicht bzw. tUberschritten. In den rickwartigen Bereichen der Bebauung entlang der Holstei-
ner Chaussee werden die zulassigen Pegel von 54 dB(A) eingehalten.

Wohnnutzung

Vor dem Hintergrund der bestehenden hohen Tag- und Nachtbelastung durch den Straf3en-
verkehrslarm der Holsteiner Chaussee sind SchallschutzmalBnahmen erforderlich, um in der
zukUnftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Die Umsetzung aktiver LarmschutzmaRhahmen zur Reduzierung der Verkehrslarmimmissi-
onen von der Holsteiner Chaussee, z.B. durch Larmschutzwande u.a., ist aus Griinden der
erforderlichen Hohen sowie der Stadtbildgestaltung in diesem Umfeld nicht vertretbar. Auch
eine Veranderung der Trassenfilhrung der Holsteiner Chaussee scheidet aufgrund ihrer
wichtigen verkehrlichen Funktion als Hauptverkehrsstral3e aus.

Aus diesen Grinden werden im Rahmen der Bauleitplanung gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse tber passive SchallschutzmalRnahmen gegen den Verkehrslarm sichergestellt.
Sie zielen vor allem auf die Einhaltung der nach aktueller Rechtsprechung geltenden Werte
der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts ab. Ent-
sprechend dem Hamburger Leitfaden Larm werden daher Regelungen zur planungsrechtli-
chen Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse getroffen. Fir Wohnnutzungen in
larmbelasteten Bereichen wird der Larmschutz Uber die Festsetzung einer geeigneten
Grundrissgestaltung erreicht, die die Orientierung von Wohn- und Schlafraumen sowie Kin-
derzimmern zu der larmabgewandten Gebaudeseite vorsieht. Unempfindlichere Raume wie
Kichen, Bader, Abstellrdume oder Flure hingegen, sollen zu den larmzugewandten Seiten
orientiert werden. Verbleibende Aufenthaltsrdaume, die zur Larmquelle ausgerichtet sind,
missen dartber hinaus passiv geschitzt werden.

Aus diesem Grund wird fur das nordliche Plangebiet in 8 2 der Verordnung tber den Be-
bauungsplan Schnelsen 85 unter Nummer 4 folgende Festsetzung getroffen:
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.In den Mischgebieten sind durch Anordnung der Baukérper oder durch geeignete Grund-
rissgestaltung die Wohn- und Schlafraume den larmabgewandten Geb&audeseiten zuzuord-
nen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larmab-
gewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, sind vorrangig die Schlafraume den larmabge-
wandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Fur die RAume in den larmzugewandten Gebaudesei-
ten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche Ma3Bnahmen an Aul3entiiren, Fens-
tern, AulRenwénden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-Schlafrdume in
Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Zusatzlich sind in den Mischgebieten die AuRenbereiche der schitzenswerten Wohnnutzun-
gen, etwa Balkone, Terrassen oder Loggien, zu schitzen. Sie mussen durch eine entspre-
chend gewahlte Anordnung oder durch bauliche MaRhahmen (z.B. Verglasung) Tagpegel-
werte unter 65 dB(A) aufweisen.

Daher wird in 8 2 der Verordnung unter Nummer 5 folgende Festsetzung getroffen:

.In den Mischgebieten ist flr einen Aul3enbereich einer Wohnung entweder durch Orientie-
rung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen
wie zum Beispiel (z. B.) verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten) mit teil-
geoffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnhahmen insgesamt
eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zu-
gehdrigen AulRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird.”

Gewerbliche Aufenthaltsrdume

Da der Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) der 16. BImSchV fir Mischgebiete durch den
Verkehrslarm am Tag Uberschritten wird, wird ebenfalls eine Festsetzung fir den Schall-
schutz von Aufenthaltsraumen gewerblicher Nutzungen getroffen. Mit dieser Regelung, die
ebenfalls eine Grundrissorientierung fordert, sollen gesunde Arbeitsverhdltnisse in den
Mischgebieten gesichert werden. Falls eine solche Orientierung nicht méglich ist, missen
die Aufenthaltsraume ebenfalls passiv geschitzt werden.

Aus diesem Grund wird fur das nordliche Plangebiet in § 2 der Verordnung tber den Be-
bauungsplan Schnelsen 85 unter Nummer 6 folgende Festsetzung getroffen:

.In den Mischgebieten sind die Aufenthaltsrdume von gewerblichen Nutzungen -
insbesondere die Pausen- und Ruherdume — durch geeignete Grundrissgestaltung den
larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrs-
larm abgewandten Seiten nicht mdglich ist, muss fir diese R&ume ein ausreichender
Schallschutz an Auf3entlrren, Fenstern, AuRenwénden und Dachern der Geb&ude durch
bauliche MaRnahmen geschaffen werden.*

Durch die hier getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen werden die im Baugenehmi-
gungsverfahren auf der Grundlage des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom
14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
370) zu stellenden bauordnungsrechtlichen Anforderungen jedoch nicht berihrt. Danach
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missen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Au-
Benlarm aufweisen. Dies gilt in jedem Fall und fir alle Gebaudeseiten. Diese Anforderungen
gelten auch fir Vorhaben unterhalb der insbesondere in der Bauleitplanung rechtlich aner-
kannten Definition der Gesundheitsgefahrdungsschwelle von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A)
nachts.

Fur die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden und regelhaft nachzuweisenden An-
forderungen — ist die am 10. Januar 1991 mit der Anderung vom 28. September 1993 (Amtl.
Anz. 1991, S. 281, 1993, S. 2121) als technische Baubestimmung eingefiihrte DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau - maf3gebend. Auf ihrer Grundlage ergeben sich hohe immissions-
schutzbezogene Ausbaustandards in Form konkreter Werte und Maf3e als technische Re-
geln an den passiven Schallschutz fir AufRenbauteile baulicher Anlagen, z.B. Wande oder
Fenster. Sie sind baurechtlich als Anforderungs- und Bewertungsgrundlage allgemein ver-
bindlich und gelten sowohl bei Neubebauungen als auch bei LArmsanierungen im Bestand
(siehe hierzu auch unter Kapitel 4.5.3).

4.5.1.2 StralRenlarm im Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet wird der Immissionsgrenzwert von 69 dB(A) am Tag fur GE-Gebiete un-
terschritten. Dies gilt bei der Beibehaltung der aktuell festgesetzten Baugrenzen ebenfalls
fur Neuplanungen. Bei einem Heranrlicken der Baugrenze an die Holsteiner Chaussee kéa-
me es jedoch zu schalltechnisch ungiinstigen Auswirkungen und die Pegel wiirden steigen.
Nachts wird der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) fuir GE-Gebiete und damit auch die
Gesundheitsschwelle von 60 dB(A) nachts nicht tberschritten.

Eine Festsetzung fiir den Schallschutz gewerblicher AufenthaltsrAume ist nicht erforderlich,
da nach Hamburger Leitfaden Larm nur auf den Tag-Pegel abgestellt wird und der Immissi-
onsgrenzwert von 69 dB(A) fur GE-Gebiete am Tag eingehalten wird.

452 Gewerbelarm

Zu ermitteln waren die potenziell aus dem Gewerbegebiet ausgehenden Larmemissionen in
die benachbarten Wohngebiete und in das nérdlich angrenzende Mischgebiet. Um gesunde
Wohnverhdaltnisse in den angrenzenden Wohngebieten und im nérdlichen Mischgebiet zu
gewahrleisten, wird im Ergebnis der Untersuchung im Gewerbegebiet eine Larmkontingen-
tierung der gewerblichen Flachen nach DIN 45691 durchgefihrt.

Zu beachten waren dabei insbesondere das derzeit geltende Planungsrecht fiir das nérdlich
auszuweisende Mischgebiet sowie die Gemengelage in Bezug auf das 6stlich angrenzende
reine Wohngebiet am Lerchenkamp. Da in der als Mischgebiet auszuweisenden Flache
nach bestehendem Planrecht ein Gewerbegebiet festgesetzt ist, wird diese als Vorbelastung
fur die Kontingentierung der GE-Flachen bertcksichtigt. Da jedoch eine direkte Nachbar-
schaft zu einem reinen Wohngebiet westlich des Lerchenkamps besteht, ist das zu berick-
sichtigende Gewerbegebiet jedoch eingeschrankt. Statt des Ublichen Ansatzes von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts je m2 wurde fir die LTU ein um 5 dB(A) geminderter Ansatz, d.h.
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts je m2, bericksichtigt. AuRerdem wurde aufgrund der
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Gemengelage fir das reine Wohngebiet ostlich des Gewerbegebietes (westlich des Ler-
chenkamps) die Schutzwrdigkeit eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) angesetzt.

Gemal den Ergebnissen der LTU werden im Gewerbegebiet vier Teilflachen (GE 1 bis GE
4) festgesetzt, in denen die relevanten Emmissionskontingente durch die dort anzusiedeln-
den Betriebe nicht tberschritten werden durfen. Die Abgrenzungen sind der Planzeichnung
zu entnehmen. Unter Bertcksichtigung folgender Emissionskontingente fur die Teilflachen
GE 1 bis GE 4 werden die zulassigen Immissionsrichtwerte in allen benachbarten Gebieten
eingehalten:

Vgl. 8 2 Nummer 7:

Gebiet k 1 2 3 4 ] § 7
Holsteiner Spanische Furt Lerchenkamp Holsteiner Heidlohstralle Holsteiner Holsteiner
Chaussee 39 2a-20 Chaussee 125-133b Chaussee Chaussee
170, 170a+b Lerchenkamp Heidlohstrale 194204 Holsteiner 201a-207 163-199a
22a 38 119-123 Chaussee Halstenbeker
206-206b Strafe 1-3c

Teilflache 1 | Lex tags | Lek, nachts | Lex tags | Lex, nacnts | Lex tags | Lek nachts | Lek, tags | Lk, nachts | Lek, tags | Lex, nachts | Lek, tags | Lek, nachts | Lex tags | Lex, nachts
GE 1 65 50 60 45 55 40 63 45 60 45 65 50 65 50
GE 2 65 50 57 42 55 40 65 55 65 50 65 52 G5 55
GE3 60 45 60 45 60 45 65 55 65 50 65 52 65 50
GE 4 57 42 60 45 60 45 65 60 65 50 G5 55 65 53

.Im Gewerbegebiet sind nur solche Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Ge-
rausche die in der obigen Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK,i,k nach DIN
45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten. Die
Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) LEK,i durch LEK,i,k zu ersetzen ist.

(Stand: Dezember 2006, Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Berlin, Auslegestelle: Bezirks-
amt Eimsbuttel, Hamburg)*“

4.5.3 Larmsanierung im Bestand

Auch fur bestehende Gebaude im Plangebiet an der Holsteiner Chaussee ist die Sicherstel-
lung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse anzustreben, wenngleich dies nicht im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens zu gewdahrleisten ist.

Die Larmtechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet ggf. eine
Larmsanierung gemafl Hamburger Leitfaden Larm der bestehenden Wohnnutzungen erfor-
derlich ist, da die Gesundheitsschwelle nachts von 60 dB(A) durch den StralRenverkehrslarm
teilweise Uberschritten wird.

Die Freie und Hansestadt Hamburg bemuht sich im Rahmen der Strategischen Larmakti-
onsplanung um MaRnahmen der Larmsanierung. Gemal Hamburger Leitfaden L&arm ist in
Bestandsgebieten an Hauptverkehrsstral3en ggf. die Durchfihrung einer Larmsanierung
erforderlich. Die Beurteilung hierfur richtet sich nach 8 42 BImSchG i.V.m. der 16. BImSchV
und der 24. BImSchV. Auch fur Bestandsbebauung ist die DIN 4109, die durch die Ham-
burger Bauordnung als technische Baubestimmung eingefihrt ist, maldgebend fur die erfor-
derlichen MalRnahmen zum Erreichen eines Mindestschallschutzes (s. hierzu auch 4.5.1.1).
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Fur das Plangebiet wird vor dem Hintergrund der bestehenden Verkehrslarmimmissionen,
die gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den zur Stralenseite orientierten Bereichen
in Frage stellen, seitens der Verwaltung die Aufstellung eines La&rmminderungskonzeptes im
Rahmen der Strategischen Larmaktionsplanung gepruft. Darlber hinaus kdénnen sich fir die
betroffenen Gebaude Foérderanspriiche fir passive SchallschutzmalRnahmen aus Landes-
und Bundesforderprogrammen ergeben. Zeitpunkt, Art und Umfang derartiger Bezuschus-
sungen unterliegen jedoch haushaltstechnischen und forderpolitischen Erwagungs- und
Entscheidungsprozessen, so dass nicht sichergestellt ist, dass Férdermittel zur Verfigung
stehen. Die Umsetzung von Maflinahmen der Larmaktionsplanung bzw. von passiven
Schallschutzmafinahmen ist jedoch nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, da der
Larmsanierungstatbestand nicht urséachlich der Planung zuzurechnen ist.

4.6 StraRenverkehrsflache

Die innerhalb des Plangebiets in den bestehenden Bebauungsplanen (Bebauungsplane
Schnelsen 19/ Eidelstedt 44, Schnelsen 60 sowie Schnelsen 38) festgesetzten Stral3enver-
kehrsflachen des StraBenzuges Holsteiner Chaussee als Teilstiick der BundesstralRe B4,
werden entsprechend als StralRenverkehrsflachen tbernommen. In Teilen sind diese Fla-
chen noch nicht als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache gewidmet und entsprechend herge-
richtet, was jedoch weiterhin ein Planungsziel darstellt, um zeitgemale StralRenquerschnitte
mit entsprechenden Ausbaustandards umsetzen zu kénnen.

4.7 Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserentsor gung

Im Plangebiet liegen keine Regenwassersiele an. Das anfallende Oberflachenwasser wird
Uber die strafRenbegleitenden Grében in der Holsteiner Chaussee (Gewasser Il. Ordnung)
nach Sidden in den offenen Vorfluter Brookgraben entwassert. Aufgrund der vollstandigen
Auslastung des Vorflutsystems, das bei Starkregen bereits einem hohen hydraulischen
Stress und einer stofflichen Beeintréachtigung unterliegt, sowie fehlender Regenwassersiele
im Bereich des Plangebietes, muss das anfallende Oberflachenwasser auf den privaten
Grundsticken bewirtschaftet werden. Dariiber hinaus kann die Ausweisung eines Misch-
und Gewerbegebietes aufgrund der gegeniiber dem Bestand und der bisherigen planeri-
schen Ausweisung héheren Grund- und Geschossflachenzahl sowie Geschossigkeit zu ei-
ner zusatzlichen Flachenversiegelung fuhren, die mehr abzuleitendes Niederschlagswasser
hervorruft.

Das auf den privaten Grundstiicks- und Dachflachen im Misch- sowie im Gewerbegebiet
anfallende Niederschlagswasser ist daher auf den Grundstiicken zu versickern, soweit es
nicht in geeigneten Speichereinrichtungen gesammelt und auf den Grundstiicken genutzt
wird. Die Versickerung soll Gber die belebte Bodenzone erfolgen.

Wenn eine Versickerung aufgrund der geologischen Gegebenheiten oder der Nutzungsart,
etwa bei hoher Verschmutzung, nicht méglich ist, kann das Niederschlagswasser auf den
Grundstiicken zurlickgehalten und zeitverzégert sowie gedrosselt auf den landwirtschaftli-
chen Abfluss in die stralRenbegleitenden Graben in der Holsteiner Chaussee eingeleitet
werden. Dies trifft insbesondere auf das Gewerbegebiet im sudlichen Plangebiet zu, da hier
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oberflachennah schwer wasserdurchlassiger Geschiebelehm ansteht. Im nordlich gelegenen
Mischgebiet ist der Untergrund hingegen von wasserdurchlassigen Sanden gepréagt, so dass
hier sauberes Niederschlagswasser dem Wasserhaushalt wieder zugefiihrt werden kann.

Aus diesem Grund wird in § 2 unter Nummer 8 folgende Festsetzung zur Oberflachenent-
wasserung getroffen:

.Das von den privaten Grundstiicks- und Dachflachen abflieRende Niederschlagswasser ist,
soweit es nicht in Speichereinrichtungen gesammelt und genutzt wird, Uber die belebte Bo-
denzone zu versickern. Sollte im Einzelfall eine Versickerung unmdglich sein, kann eine
zeitverzogerte Einleitung des nicht versickerbaren Niederschlagswassers in die stralenbe-
gleitenden Graben nach Maf3gabe der zustandigen Stelle zugelassen werden.”

Sollte Niederschlagswasser im Gewerbegebiet verunreinigt oder wassergefdhrdenden Stof-
fen ausgesetzt worden sein, ist es vor der Versickerung zu reinigen. Niederschlagswasser
von Gewerbeflachen ohne Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen kann auf den nordli-
chen Grundstiicken des Plangebietes Uber eine Mulde und belebte Bodenzone versickert
werden.

Der Nachweis der Versickerung ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die einzel-
fallbedingte Einleitung in die straRenbegleitenden Graben kann von der zustandigen Was-
serbehorde ausschlieR3lich in Hohe des landwirtschaftlichen Abflusses zugelassen werden.
Weitere Auflagen der zustéandigen Wasserbehdrde sind von allen Einleitern in die Gewdasser
einzuhalten.

Mit diesen Malinahmen und Festsetzungen soll das Ziel verfolgt werden, den offenen Vorflu-
ter Brookgraben zu entlasten sowie mdoglichst viel unbelastetes Oberflachenwasser dem
natirlichen Wasserhaushalt zuriickzufihren.

Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann tber die vorhandenen Schmutz-
wassersiele abgeleitet werden.

Die Entwasserung der offentlichen Flachen, insbesondere der StralRenverkehrsflachen der
Holsteiner Chaussee, erfolgt Uber die 6ffentlichen Verkehrsflachen und die Entwésserungs-
anlagen (im Wesentlichen StralRenbegleitgraben) in den offentlichen Flachen.

4.8 Werbeanlagen

Vgl. 8§ 2 Nummer 14:
.In den Baugebieten sind Werbeanlagen oberhalb der unteren Dachkante unzuléssig.”

Hiermit soll eine durch Werbung verunstaltete Dachlandschaft sowie unangemessene

Dachaufbauten fur Werbeanlagen mit Ricksicht auf das stark durch Wohnnutzung gepragte
stadtebauliche Umfeld verhindert werden.
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5 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung wird die Eingriffsregelung nicht angewandt
(8 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB in Verbindung mit § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB). Eine
Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich. Eine eventuelle
Festsetzung von Ersatzmalinahmen entfallt.

6 Maflnahmen zur Verwirklichung

Die Realisierung der Planung ist abhangig vom Bauwillen der Grundeigentiimer.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die vorhandenen Bebauungspléane Schnelsen 19 / Eidelstedt 44
vom 23.12.1971, mit Anderung vom 28.05.2001 (Amtl. Anz. S. 111). Schnelsen 60 vom 21.
Mai 1974 (Amtl. Anz. S. 155) und Schnelsen 38 vom aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist ca. 3,2 ha grol3. Davon entfallen auf (alle Angaben Cirka-Werte):

Mischgebiet 11.800 m2
Gewerbegebiet 15.655 m?
StralRenverkehrsflachen 8.445 m2, davon neu 635 m?2
Gesamt 35.900 m2

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen Kosten durch Ankauf und Herrichtung zu-
satzlicher Stral3enverkehrsflachen.

29



