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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geéndert am 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818,
1824). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan
naturschutzrechtliche Festsetzungen. -

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschiuss E 1/2004 vom.6. Januar 2004
und 18. Oktober 2005 {Amtl. Anz. S. 131) eingeleitet. Die Blrgerbeteiligung mit dffentlicher
Unterrichtung und Erérterung und die éffentliche Auslegung des Plans haben nach den
Bekanntmachungen vom 7. Marz 2005 und 18. Oktober 2005 (Amtl. Anz. 534 und S. 1873)
stattgefunden. '

2 Anlass der Planung

Das Grundstiick Kieler Stralte 499 (Flurstiick 4549) liegt brach. Der vorhandene bauliche
Bestand entspricht hinsichtlich Gestaltung, Erhaltungszustand und Raumbildung nicht der
extrovertierten Lage des Standorts. Im Jahr 2001 wurde das sog. Telekom-Geldnde
(bestehend aus den beiden Flursticken 4548 und 4549, ehemals 4164) durch einen
Baumarktbetreiber erworben. Der Investor plant an diesem Standort einen grofflachigen
Bau- und Gartenfachmarkt. ‘

Vor dem Hintergrund bestehender informeller Planungen ist im Rahmen eines
stadtebaulichen Gutachtens bereits 2002 die stadtebauliche Vertraglichkeit einer
Fachmarktnutzung auf dem Telekom-Gelénde geprift worden. Das Gutachten kam zu dem
Ergebnis, dass die Entwicklung eines Bau- und Gartenfachmarkts fir den Standort als
geeignete Nutzungsalternative angesehen werden und diese Nutzung bei Einhaltung
bestimmter Qualitétskriterien auch zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Areals beitragen
kann. Damit liegt die Realisierung des Fachmarkts auch im &dffentlichen Interesse.

Das Vorhaben kann auf Grundlage des bestehenden Planrechts nicht umgesetzt werden, so
dass die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist.

Neben dem sldlichen Bereich des Telekom-Geldndes, dem Bereich des geplanten
Fachmarkts, sind aufgrund funktionaler Zusammenhdnge weitere Fldchen in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden. Der Geltungsbereich soll auch
deshalb. das gesamte im bisher gultigen Bebauungsplan Stellingen 4 als Ge-
meinbedarfsfiiche ausgewiesene ehemalige Postgelénde umfassen, da die (brigen
Bereiche des ehemaligen Postbetriebshofes nicht mehr selbststandig entsprechend der
Ausweisung des Bebauungsplans Stellingen 4 genutzt werden konnen. Fir diese
verbleibenden Flachen muss daher ebenfalls definiert werden, wie sie zuklnftig genutzt
werden dirfen,

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.1.1__Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Piangebiet
"gewerbliche Bauflache" dar. Die Kieler StraBe ist als ,Sonstige Hauptverkehrsstralie®
hervorgehoben.




3.-1.2 Landschaftsprogramm einschlieRlich Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschlieRlich Arten- und Biotopschutzprogramm flr die Freie
und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stelt im Land-
schaftsprogramm fir das Plangebiet das Milieu "Gewerbe/lndustrie und Hafen" dar. Als
milieutibergreifende Funktionen Naturhaushalt sind ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt” und
,Schutz oberflachenahen Grundwassers/Stauwassers” dargestellt. Die Kieler Strafie ist als
Milieu ,Sonstige Hauptverkehrsstrafie" hervorgehoben. Das geplante Wasserschutzgebiet
(vgl. Ziffer 5.11) ist nachrichtlich vermerkt.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm ist fur das Plangebiet der Biotopentwicklungsraum
"Industrie-, Gewerbe- und Hafenflichen" (14a), fur die Kieler Stralle der
Biotopentwicklungsraum ,Hauptverkehrsstralle” (14e) dargestellt.

3.1.3 Bauschutzbereich
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg-Fuhisbttel.

3.1.4 Geplantes Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich des Wasserwerkes Stellingen. Zum Schutz
der Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung eines Schutzgebietes geplant.

M Andere rechtlich beachtliche Tatbestinde

3.2.1 _Bestehende Bebauungspline

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Stellingen 4 vom 10. Oktober 1966 (HmbGVBI. S.
222). Er setzt far das Plangebiet eine Nutzung als Gemeinbedarfsfliche mit der
Zweckbestimmung Betriebshof Deutsche Bundespost fest. Die bauliche Ausnutzung ist
lediglich durch eine Geschossflachenzaht von 0,5 bei einer zulassigen Traufthdhe von 12 m
definiert.

3.2.2 Altlastenverdéchtige Flichen

Fr das Plangebiet liegen aus dem Fachinformationssystem Bodenverunreinigungen
folgende Hinweise auf Altlasten vor: Im Plangebiet befand sich eine Tankstelle mit einer
Stellflache fur Schrottboxen (Metallverarbeitung), eine Kraftwagenwerkstatt, eine Hei-
zungsaniage im Verwaltungsgebdude sowie Kohlenbunker und eine Heizungsanlage im
Blrogebaude. Die sich ergebenen Verdachtsmomente im Sondergebiet wurden durch eine
Untersuchung des Untergrundes auf sanierungsrelevante Kontamination abgeklart (siehe
Ziffer 4.2.4). Dariiber hinaus befand sich auf dem Geldnde eine ehemalige Flakstellung aus
dem 2. Weltkrieg. Hinzu sind zwei Flachen im Bodenzustandsverzeichnis aufgefiihrt, welche
die Planung jedoch nicht berthren.

3.2.3 Baumschutz

Far die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i),
zuletzt gedndert am 2. Juli 1981 (HMbGVBI. S. 167).



3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbesténde

3.3.1_Fachtechnische Untersuchungen

Fur das Plangebiet wurde im Februar 2005 eine iarmtechnische Untersuchung durchgeflhrt,
die im September 2005 ergdnzt wurde. Im Rahmen der Untersuchung wurde der
Verkehrslarm, der zukiinftig auf das Plangebiet sowie die umliegende Wohnnutzung einwirkt,
ermittelt bzw. gutachterlich eingeschatzt. Ferner wurde der auf die benachbarte
- Wohnnutzung einwirkende Gewerbeldrm prognostiziert. '

Im Februar 2005 wurde eine verkehrstechnische Untérsuchung Uber die Abwickelbarkeit der
durch die stadtebauliche Neuentwicklung des Telekom-Gelandes zu erwartenden Verkehre
im Umfeld des Plangebiets erstellt, die im August 2005 und Oktober 2005 ergénzt wurde.

Im Jahr 2000 und 2002 wurden Marktbetrachtungen fiir die Folgenutzung auf dem Telekom-
Geldnde angestellt, wobei auch die Auswirkungen einer Nutzung des Telekom-Geléndes
durch einen Bau- und Gartenfachmarkt fir den ansassigen Einzelhandel, insbesondere in
den umliegenden Stadtteilzentren, gepruft wurden. :

Auf dem Telekom-Gelidnde (Flursticke 4548 und 4549) wurden im November 2000
“Untersuchungen des Untergrundes auf sanierungsrelevante Kontaminationen (Boden,
Grundwasser und Bodenluft) durchgefihrt.

Im Februar 2005 wurde im Rahmen eines Entwésserungsantrags ein Konzept zur
Regenentwéasserung im Sondergebiet und im Bereich des Burohochhauses (Kemngebiet)
erstellt. ' '

Im Mai 2002 wurde ein stadtplanerisches Gutachten erarbeitet. Hierin wurden die
Entwicklungsziele fiur das Telekom-Gelénde und dessen Umfeld formuliert und es wurde
gepruft, welche Entwicklungsalternativen fir das Telekom-Geldnde aufgrund bestehender
Nachfrage und aus planerischer Sicht in Erwagung gezogen werden kdnnen. Darlber hinaus
wurde untersucht, welche Auswirkungen die potentiellen Nutzungs- und Bebauungsoptionen
in stadtebaulicher Hinsicht erwarten lassen.

Im Januar 2005 wurde fur das Plangebiet ein landschaftsplanerisches Gutachten mit
Eingriffsregelung und Baumbilanz erarbeitet. Eine Uberarbeitung dieses Gutachtens erfolgte
im Oktober 2005. ‘

Im Aprit 2005 wurde ein Schadstoffgutachten zur Abschétzung der in Folge der
Fachmarkterrichtung an der Kieler Strafle zu erwartenden zusétzlichen Schadstoffbelastung
erarbeitet.

3.3.2 Ubergeordnete Entwicklungskonzepte

Fir das Plangebiet kann auf folgende Ubergeordnete Entwicklungskonzepte zurlickgegriffen
werden:

- Stadtgestalt Hambu'rg — Entwicklungsstrategien, aus dem Jahr 2000
' Entwicklungskonzept Stadtteilzentrum Stellingen, aus dem Jahr 1997

BEP-Eimsbittel, Fachplan Gewerbe, Handlungsstrategien fir die Eimsbuttler
Gewerbebetriebe, aus dem Jahr 2001. ‘



3.4 Angaben zum Bestand

Das etwa 7,92 ha grofbe Plangebiet liegt im Bezirk Eimsbittel im Stadtteil Stellingen am
Rande des Gewerbegebiets Kronsaals-/Doerries-/Jacobsenweg westlich der Kieler Strale
unmittelbar nérdlich der BAB-Anschlussstelle Hamburg-Stellingen. Aufgrund seiner Lage
unmittelbar am BAB-Anschiuss hat das Plangebiet das Potential fur eine prominente Lage.
Der Anschluss ist eines der Haupteinfahrtstore in die Stadt Hamburg.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das ehemalige stdliche (Flurstiick 4549) und das
weiter bestehende nérdliche Telekom-Gelande (Flurstiick 4548, zusammen etwa 5,42 ha),
das unmittelbar stdlich des Kreuzungsbereichs Kieler Strale/Kronsaalsweg liegende
Flurstiick 4163 der Deutschen Post (etwa 0,58 ha) und das westlich des Telekom-Geléndes
liegende Flurstiick 2472 mit Wohnh&usern (etwa 0,98 ha).

Darlber hinaus sind Teile der Kieler Strale, des Kronsaalswegs und der Stralle Wittenmoor
in den Plangeltungsbereich einbezogen worden (etwa 0,95 ha), weitere etwa 0,04 ha
entsprechend etwa 400 m? des Flurstiicks 4549 werden fiir die Verbreiterung der Kieler
Strafle zwecks Einrichtung einer zusatzlichen Rechtsabbiegespur zur BAB-Auffahrt benétigt.

Das Telekom-Gelande stellte sich im Bestand bis zur Durchfihrung der Abrissarbeiten auf
dem Flurstlick 4549 wie foigt dar:

Neben dem achtgeschossigen Birogebaude befanden sich auf dem Telekom-Gelédnde
zwei eingeschossige Gewerbehallen (mittlerweile zurlickgebaut), die parallel zur Kieler
Strafe ausgerichtet sind.

Die Hallen wurden nur zum Teil gewerblich genutzt.

Die westlich dieser HMallen zur Stralle Wittenmoor liegenden Flachen dienten als
grof¥flachige Stellplatzanlage.

Der zur Kieler Stral3e gelegene Bereich wurde bis zu Beginn der Rickbauarbeiten durch
einen Betrieb des Kfz-Gewerbes genutzt. '

Fir eine Nachfolgenutzung steht der sldliche Teilbereich der Telekom-Flache in Gréfe von
etwa 4,03 ha nach Abzug der Erweiterungsfliche Kieler StraBe zur Verfligung. Das
Burohochhaus im nérdlichen Teilbereich soll dagegen weiterhin langfristig durch die Telekom
genutzt werden. Aus diesem Grunde ist das ehemalige Flurstick 4164 in die neuen
Flurstiicke 4548 und 4549 aufgeteilt worden. Als Ersatz fUr die kinftig im Sondergebiet
entfallenden Stellplatze der Telekom ist bereits eine Baugenehmigung fur die Errichtung
eines Parkhauses nordiich des Blrogebaudes erteilt worden, welches mittlerweile im
Rohbau fertig gestellt wurde.

Auf einem gesonderten Flurstiick im Kreuzungsbereich Kieler Stralle/Kronsaalsweg befindet
sich in einem ein- und zweigeschossigen Gebiude eine Zweigniedertassung der Deutschen
Post mit vorgelagertem Steliplatz (Flurstick 4163). Obwohl das Postgrundstiick
eigentumsrechtlich nicht zum Telekdm-GeIénde gehdrt, steht es mit diesem in einem
rdumlichen Zusammenhang.

Westlich des Telekom-Gelandes und der StraBe Wittenmoor ist eine Wohnnutzung in Form
von vier viergeschossigen Wohngeb&uden der Nachkriegszeit keilférmig in die gewerblich
genutzte Umgebung eingelagert (Flurstlick 2472). Die Auflenflichen sind als Rasen-
Abstandsflachen mit geringem Baumbestand angelegt, in Verlangerung der Kehre
Wittenmoor befinden sich die zugeordneten Gemeinschaftsgaragen.

Das Telekom-Gelénde (Flurstiicke 4548 und 4549) sowie die Postfiliale (Flurstiick 4163) sind
Uber die Kieler StraBe und den Kronsaalsweg an das (bergeordnete StraRennetz
angeschlossen. Am Knotenpunkt Kieler StraRe/Kronsaalsweg ist eine Signalanlage
vorhanden, die eine leistungsgerechte Abwicklung des Verkehrsaufkommens gewahrleistet.
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Durch den BAB-Anschluss und die Kieler Strale sind diese Bereiche des Plangebiets
(iberdurchschnittlich gut fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erschlossen.

Das Flurstiick 2472 (Wohnnutzung westlich des Telekom-Gelandes) wird hingegen lber die
Stralle Wittenmoor erschlossen, die hier in einer Wendeanlage endet, und ist folglich nur
mittelbar an das Hauptverkehrsstrafiennetz angebunden.

Eine Anbindung an den OPNV Uber den S-Bahnhof Eidelstedt sowie Uber den S-Bahnhof
Stellingen ist fir das Plangebiet nach jeweils etwa 10 Minuten Fullweg gegeben. Ein direkter
Anschluss an das OPNV-System besteht Uber Buslinien entlang der Kieler Strale. Die
Haltestelle befindet sich an der Kieler Strale direkt auf Héhe des Telekom-Geldndes.

innerhalb des Flurstiicks 4163 verlauft entlang der &stlichen Flurstlicksgrenze auf einem
Abschnitt von etwa 40 m eine Gasleitung. Ferner befindet sich im Gebaude Wittenmoor 10
(Flurstiick 2472) die Netzstation 00508.

Das Telekom-Geldnde und das Grundstick der Postfiliale sind aufgrund ihrer bisherigen
gewerblichen Nutzung stark anthropogen iberformt. Der Bodenversiegelungsgrad betragt
aufgrund der groRflachigen Gewerbehallen und Stellplatzanlagen anndhernd 85 % des
Grundstuicks. ’ : :

Lediglich die Randbereiche des Telekom-Grundstiicks sind durch Rasenflichen und
-Gehdlzvegetation gepragt, wahrend innerhalb der Flachen nur punktuell Vegetationsinseln in
Form von Stellplatzbegleitgrin und gartnerisch angelegten Gebaudevorflichen zu finden
sind. Wertvollere GrofRgehtlze befinden sich insbesondere westlich der Kieler Strafle und
nérdlich parallel zur BAB-Auffahrt bzw. zur Strale Wittenmoor. Nérdlich des
achtgeschossigen Blrogebéudes befand sich bis zum Beginn der Baumafinahmen "zur
Errichtung eines Parkhauses eine etwa 3.500 m? groRe private Gartenanlage, die den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in den Pausen zur Verfugung stand. Es handelte sich um
eine Erdmodellierung mit Gehélzbepflanzung, Gartenweg, Sitzgelegenheiten sowie
.Rasenflachen. Die weitgehende Verschattung durch das achtgeschossige Birohochhaus
minderte jedoch die Aufenthaltsqualitit. Im Eckbereich Kieler Strale - BAB A 7 befindet sich
ein ortshildpragender Birkenbestand. Die durch Rasengittersteine befestigte Flache wurde
bis zur Berdumung des Grundstlicks an einen Autoverleih vermietet und diente als Auf-
stellflache der Fahrzeuge zwischen den Bidumen.

Das Telekom-Geldnde ist baulich-rdumlich wie funktional Bestandteil eines gréReren
stadtischen Verflechtungsbereichs, dessen Nutzungsstruktur eine ausgeprigte Funk-
tionsmischung aufweist, wobei die einzelnen Nutzungen zum Teil unvermittelt anein-
andergrenzen.

Der Bereich nordlich und westlich des Telekom- und Postgelandes wird durch das
Gewerbegebiet Kronsaals-/Doerries-/Jacobsenweg gepragt. Durch den Lauf der Dingelau
mit angelagerten Kleingérten wird das Gewerbegebiet in zwei Bereiche unterteilt sowie durch
den Dingelau-Granzug und einen hiervon abzweigenden o6ffentlichen Grinzug auf dem
Flurstick 4216 als direkte Verbindung zum 2. Grinen Ring an der Dingelau vom Plangebiet
abgegrenzt. Das Gewerbegebiet wird durch gewerbliche Zweckbauten gepragt. Darunter
befinden sich sowohl grofie Produktionsstatten als auch kleinteilige Gewerbestrukturen.

Entlang der Kieler Strale sidlich der Giterumgehungsbahn hat das Gewerbegebiet in den
letzten Jahren eine Umstrukturierung erfahren. Hier befinden sich im sog. Stellinger Hof auf
den privaten Endverbraucher ausgerichtete Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe (u.a.
Discountmarkt, Lebensmittelfrischemarkt, Mobel- und Baumarkt, Gastronomie, Kfz-
Gewerbe), ohne dass es zur Herausbildung eines vollstindigen Stadtteilzentrums
gekommen wire. Weitere, Ausdehnungsmaéglichkeiten fir diese Einzelhandels- und
Dienstleistungsagglomeration sind nicht vorhanden.
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Wie im Bereich Wittenmoor treffen auch an der Kieler StralRe nérdlich des Kronsaalsweg
gewerbliche bzw. industrielle Nutzungen und Wohnnutzung unmittelbar aufeinander. Stdlich
des Gewerbegebiets schliet entlang der Wohnsammelstralle Wittenmoor ebenfalls eine
reine Wohnnutzung sowoh! im Geschosswohnungsbau als auch in Einfamilienhdusern
unmittelbar an das Gewerbegebiet an.

Im Bereich ostlich der Kieler Strafle, dem Gewerbegebiet gegenlberliegend, befindet sich
hinter einem dichten Abschirmgehélz eine reine Wohnnutzung in Geschosswohnungsbau.
Hier handelt es sich um eine Uberwiegend drei- bis viergeschossige einheitlich strukturierte
Bebauung der Nachkriegszeit.

Zwischen BAB A 7 und dem Verlauf VolksparkstraRe/Alte Volksparkstrafie herrscht eine
gewerbliche Nutzung vor, die durch das Gebdude eines Elektrofachmarkts mit groRzigiger
.Stellplatzanlage an'der BAB-Ausfahrt dominiert wird.

Entlang der Kieler Strafle gibt es einige Einzelhandels- bzw. auf den Endverbraucher
ausgerichtete Dienstleistungsbetriebe. Auch dieser kleinen Agglomeration an Versor-
gungseinrichtungen fehlt die Angebotsbreite eines Stadtteilzentrums. Die dstliche Bebauung
der Kieler Stralle wird durch eine kleinteilig gemischte Nutzungsstruktur, bestehend aus
Wohnnutzung, Dienstleistungen, Blronutzung, Handel und Gastronomie gepragt.

Die Kieler Stralle erfidhrt auf Héhe des Plangebiets einen Abschnittswechsel. Von Sluden
kommend ist sie bis zur Anschlussstelle Stellingen mehrspurig ausgebaut und Gbernimmt die
Funktion eines Autobahnzubringers. Nérdlich der Anschlussstelle verringert sich der
Stralenquerschnitt abrupt. Nach der Kreuzung mit dem Kronsaalsweg weist sie lediglich je
Richtung eine Fahrbahn auf und bekommt einen kleinstadtischen Charakter. Aufgrund des
verkehrsgerechten Straflenausbaus und der als Kriegsfolge baulich und gestalterisch sehr
heterogenen Bebauung hat sich entlang der Strale ein wenig attraktiver Stralenraum
ausgebildet. Auf Héhe des Plangebiets ist an der stlichen Straflenseite die begleitende
StraRenrandbebauung durch einen dichten Gehdlzbestand ersetzt. Im Bereich der
Anschlussstelle ist dstlich der Magistrale durch einen bis zu achtgeschossigen
Verwaltungsbau eine Akzentuierung des Ortseingangs erfolgt, die jedoch — da sie nicht mit
weiteren stadtebaulichen Akzentuierungen korrespondiert — stddtebaulich unvollstindig
wirkt.

4 Umwelthericht

4.1 __Vorbemerkungen

4.1.1_Gesetzliche Grundlage und Ziel des Umweltberichts

Fir den Bebauungsplan wird nach § 2a Absatz 1 BauGB ein Umweltbericht erstellt. Der
Umweltbericht dient der Bdndelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des
gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und
Untersuchungen. Der Umweltbericht umfasst des Weiteren die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung und deckt die Vorgaben der Projekt-UVP-Richtlinie ab.

Die fur die Umweltprifung maflgeblichen Fachgutachten, Fachpline und sdnstigen
Prifungsergebnisse sowie relevante umweltbezogene Stellungnahmen werden in einer
gesonderten Anlage fur die Offentlichkeit zusammengestellt (Umweltakte).

4.1.2 Scoping-Termin und &ffentliche Plandiskussion

Fur das Bebauungsplanverfahren fand am 19. Juli 2004 der Scoping-Termin statt. Im
Rahmen des Scopings erfolgte anhand der verfigbaren Unterlagen die Unterrichtung tiber
die Ziele, Inhalte und die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des

9



Bebauungsplans, Uber bereits vorliegende umweltbezogene Gutachten und Fachdaten
sowie die vorlaufige Festlegung weiterer Untersuchungsbedarfe.

Ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans und des‘Landschaftsprogramms mit
Arten- und Biotopschutzprogramm ist nicht erforderlich. Daher beschrankt sich die
Umweltprifung auf die Ebene der Bebauungsplanung.

Im Rahmen der oOffentlichen Plandiskussion am 19. April 2005 sind keine Ober die be-
stehenden Untersuchungen weiter hinausgehenden Untersuchungsbedarfe benannt worden.

4.1.3 Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

Es handelt sich in erster Linie um ein stadtebauliches Vorhaben zur Entwicklung eines Bau-
und Gartenfachmarkts. Die in den Geltungsbereich einbezogenen dffentlichen
StralRenverkehrsflaichen werden dem Bestand entsprechend gesichert.

Im nérdlichen und westlichen Bereich des Plangebiets sollen zudem in Folge gednderter
planerischer Zielvorstellungen die -bisher als Gemeinbedarfsflichen ausgewiesenen
Bereiche zuklnftig als Kerngebiet festgesetzt werden. Der Bebauungsplan sichert im Bereich
des Burohochhauses und der Postfiliale den bereits vorhandenen bzw. bereits genehmigten
Bestand planungsrechtlich ab. In Folge der Fachmarktentwicklung ist hier eine
Neuorganisation der Aufenanlagen ({einschlieftlich Errichtung eines Parkhauses) zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs erforderlichen gewesen, die aber bereits auf
 Grundlage des bestehenden Planrechts genehmigt werden konnte und sich derzeit im
Rohbau befindet.

Der Fachmarkt im Sondergebiet besteht aus einem Baumarkt und einem Gartenmarkt, deren
Baukdrper sich aus zwei Gebdudeteilen zusammensetzt. Aus Grinden der
innerbetrieblichen Organisation werden sie rechtwinklig zueinander angeordnet. Der sich
ergebende Baukdrper bildet sowohl zur Kieler Stralte, als auch zur Autobahnzu-/ausfahrt der
BAB 7 eine Raumkante.

Der Haupteingang befindet sich etwa mittig an der Nordseite des Baumarkts. Er wird durch
seine giebelartige Einfassung mit einer Héhe von etwa 15 m Uber Gelande gestalterisch
hervorgehoben. ‘

- An der Sudseite des Hauptgebaudes ist ein Anbau flr die logistische Abwicklung der
Warenannahme erforderlich. Der Bereich soll aus Grinden des Immissionsschutzes
teilweise eingehaust werden. Der Lieferverkehr wird auf dem Betriebsgeldnde Uber eine
Umfahrt entlang der Baugebietsgrenzen um die Steliplatzanlage und das Fachmarktgebéude
geflhrt.

Die Stellplatzanlage befindet sich nérdlich des Baumarktgeb&udes. Die Kundenstellplatze
sind méglichst dicht an den Haupteingang positioniert worden. Ostlich der Kundenstellplatze
wird eine Grinflache angelegt, in der auch Garten- und Geratehduser ausgestellt werden.
Ein Teil dieser Fldche bietet die Moglichkeit, die Steliplatzaniage bei Bedarf zu erweitern.
Aus Grinden des Immissionsschutzes musste dieser Teilbereich der Stellplatzaniage dann
" aber eingehaust werden (vgl. Ziffer 5.5 und 5.7 der Begrindung). Am &stlichen Rand der
Steliplatzanlage sollen die Mitarbeiterstellplatze positioniert werden. Die Stellplatzanlagen
werden begriint, wobei mindestens je 6 Stellplatze ein Baum angepflanzt bzw. erhalten wird.
Die Baume im Bereich der Durchparker-Stellpldtze (etwa 43 Bé&ume) werden durch
gusseiserne Roste zur Abdeckung der Pflanzinsein und durch Metallblgel vor
Beschadigungen durch rangierende PKW geschitzt. Die Ausgestaltung der
Stellplatzbegrinung erméglicht damit die Zusammenschaltung zweier hintereinander
liegender Stellplatze fur Kfz mit Anhanger. Die Fahrradstellpldtze werden entlang der
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dstlichen Fassade des Gartenmarktes angeordnet. Im Bereich der Stellplatzanlage soll ein
32 m hoher Werbepylon aufgestellt werden (vgl. Ziffer 5.4).

Die Stellplatzanlage wird (ber Anbindungen an die Kieler Straflte (nur rechts rein - rechts
raus, sowie links rein) und den Kronsaalsweg an das Ubergeordnete Strallennetz

angeschlossen.

Das Fachmarkigebdude wird durch Oberlichter im Bereich des Baumarktes und durch ein
schaltbares Folienkissendach im Bereich des Gartenmarktes weitestgehend natirlich
belichtet und ausschlieBlich natirlich beliftet. Zudem dienen Fotovoltaik-Anlagen auf dem
Baumarktgebdude und in Teilen der Fassade der Stromgewinnung. Die verbleibenden
Dachflaichen werden extensiv begrint. Regenwasser wird durch Vorhaltung in einer
unterirdischen Zisterne als Grauwasser genutzt. Die Wand- und Dachflédchen erhalten eine
erhbhte Warmeddmmung. Darlber hinaus ist eine vollstandig COZ-neutrale
Warmeversorgung basierend auf Holz (Holzpelletsanlage mit geeigneter Filtertechnik) als
Energietrager vorgesehen. Das nicht belastete Abbruchmaterial der Bestandsgebaude soll
weitestgehend als Verfillung unterhalb des Fachmarktgebaudes verwendet werden. Etwa 15
vom Hundert der Sondergebietsflachen bleiben unversiegelt und werden dauerhaft begrint.

4.1.4 Allgemeine Beschreibung des Standorts und des Untersuchungsraums

Die allgemeinen Angaben zum Bestand innerhalb des Plangeltungsbereichs und im n&heren
Umfeld sind in Ziffer 3.4 der Begriindung dargelegt. '

Der Untersuchungsraum der Umweltpriifung umfasst den Plangeltungshereich mit etwa
7,92 ha sowie das potenziell von umweltrelevanten Auswirkungen betroffene Umfeld. Der
Untersuchungsraum wurde im Scoping nicht férmlich festgelegt, sondern wird durch die
einzelnen  schutzgutbezogenen  Untersuchungen und  Fachgutachten  raumlich
unterschiedlich definiert. Insbesondere die Verkehrsuntersuchung umfasst hierbei
weitrdumige Verkehrszusammenhénge.

4.1.5 Untersuchungsschwerpunkte der Plan-Umweltpriifung

Die umweltprufungsrelevanten Inhalte des Planes stellen sich wie folgt dar:

die Ausweisung des Sondergebiets Fachmarkt auf einer Flache von rd. 4,03 ha mit einer
GR von 35.000 m?,

- die Errichtung des Fachmarktes mit Stelflplatzanlagen, Umfahrt, An- und Abliefer-Zonen,
Werbeanlagen, Schallschutz-Manahmen, Grundstiicksentwésserung.

Die weiteren Planinhalte wurden nach Vorpriifung aus folgenden Grinden als nicht erheblich
umweltrelevant ausgeschieden:

die Ausweisung der nérdlich des Sondergebiets liegenden Kerngebietsflaichen (MK (a)
und MK (b)) von etwa 1,93 ha mit einer GRZ von 0,8 aufgrund Uberwiegend
bestandsorientierter Festsetzungen,

im nordwestlichen Kerngebiet (MK (b)) die Neuorganisation der Auflenaniagen und
offenen Stellplatzanlagen des Birohauses sowie die Umgestaltung der vorhandenen
Zufahrt zum Sondergebiet Fachmarkt aufgrund bereits vorliegender Genehmigung in
Ubereinstimmung mit dem gliltigem Baurecht,

im nordwestlichen Kerngebiet (MK (b)) die Errichtung des Parkhauses auf dem frilheren
Gelande des Mitarbeitergartens aufgrund bereits vorliegender Genehmigung nach
glltigem Baurecht, ausreichend zur Verfliigung stehender Grundstiicksflache fiir einen
besser besonnten Ersatz-Garten, genehmigungsrechtlich ausreichender Vorkehrungen
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zum Schutz des angrenzenden Grlnzugs vor Larm-, Schadstoff- und Lichtemissionen,
Eingrinung gegeniber der o&ffentlichen Parkanlage, Ersatz fir unvermeidbare
Baumfallungen,

die planrechtliche Ubernahme der bereits vorhandenen offentichen Stralen-
verkehrsfléchen auf etwa 0,95 ha, :

die geringfligige Erweiterung der &ffentlichen StralRenverkehrsfliche um etwa 400 gm
auf der Westseite der Kieler Stralle zwecks Einrichtung einer Rechtsabbiegespur zur
BA-Auffahrt; die Auswirkungen beziehen sich hier auf den Verlust erhaltenswerten
Baumbestandes, fur den unabhangig von dem Planverfahren die Regelungen der
glltigen Baumschutzverordnung Anwendung finden,

die Uberplanung der bestehenden Wohnnutzung an der Strale Wittenmoor (MK (c)) auf
einer Fidche von etwa 0,98 ha, da in deren Folge aufgrund der nicht wesentlich tiber das
jetzige Mal hinausgehenden Uberbaubarkeit umweltrelevante Auswirkungen lediglich
durch eine bei gewerblicher Nutzung hohere Verkehrserzeugung und die damit
einhergehende zusatzliche Larmbelastung fir die in der Nachbarschaft befindliche
Wohnnutzung zu erwarten sind. Die Umweltprifung kann sich folglich auf die.
entsprechenden Schutzgiter konzentrieren.

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die von dem Planungsvorhaben
‘Fachmarkt auf den Standort und auf das prifrelevante Umfeld ausgehen, werden gemafR
Ergebnis des Scopings wie folgt benannt und bilden die schutzgutbezogenen
Untersuchungsschwerpunkte. '

Luft, LArm:

————

Prifung der Zunahme des Verkehrsldarms in dem das Plangebiet umgebenden
StralRennetz mit besonderer Berlcksichtigung der bestehenden - Wohngebiets-
ausweisung am Wittenmoor (BAB A 7, Kieler Strale, Kronsaalsweg) sowie des von der
Fachmarktnutzung ausgehenden L&rms unter besonderer Beriicksichtigung
umgebender Wohnnutzungen am Wittenmoor, an der Reichsbahnstralle, am
Kronsaalsweg und auch an der Kieler Strale entsprechend TA-Larm. :

Prufung der Belastung mit Luftschadstoffen, wenn sich im Rahmen der verkehrs-
technischen Untersuchungen erhebliche Verkehrszunahmen ergeben sollten, die fir die
Luftschadstoffsituation eine Rolle spielen k8nnen. Hierbei ist auch die Stellplatzanlage
des zukiinftigen Fachmarktes als magliche Emissionsquelle zu berlicksichtigen.

Prifung, inwieweit durch Beleuchtungsanlagen das Wohnen am Wittenmoor (hier
insbesondere Beleuchtung der Umfahrung fir den Anlieferverkehr und Parkplatz), Kieler
StraRe oder Kronsaalsweg (Parkpalette, Werbepylonen, Beleuchtung der Zufahrt)
gestort wird.

Klima:

Aufgrund der gegebenen hohen Vorbelastung des Schutzgutes sind voraussichtlich
keine wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen zu erwarten.

Wasser:
- Prifung méglicher Auswirkungen des Vorhabens auf den lokalen Grundwasserhaushalt.
Boden:

- Prufung méglicher negativer Auswirkungen des Vorhabens auf den Boden durch
zusatzliche Versiegelung und Veranderungen wie Abgrabungen oder Aufschittungen im
Rahmen einer Versiegelungsbilanz.

12



Prifung mdglicher positiver Auswirkungen auf das Grund- und Stauwasser bei der
Behandiung/Sanierung  eventuell  punktuell  vorhandener  Bodenbelastungen
(Wechselwirkungen). :

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt:

Prufung negativer Auswirkungen auf die Vegetation und hieran gebundener Tierarten
infolge Rodung von Geholz- und sonstigen Vegetationsbestanden, Verénderung des
pflanzenverfugbaren Bodenwasserhaushalts (Wechselwirkung  Schichten-  und
Stauwasser), Nutzungsintensivierung, Veranderung der Vegetationsstandorte wie
Verschattung durch Geb&ude, Versiegelungen im Wurzelraum.

L andschaft, Stadtbild:

Priiffung negativer Auswirkungen auf das Stadtbild durch Zunahme der baulichen Dichte,
durch Werbeanlagen des Bau- und Gartenfachmarkts, durch Verlust pragender oder
abschirmender Vegetationsstrukturen und Grofigehdlze.

Kultur- und sonstige Sachqiiter:

Kulturgiter sind nicht betroffen
es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf Sachgiter zu erwarten.

Mensch einschlieRlich c_iei' menschlichen Gesundheit:

Priufung méglicher negativer Auswirkungen im Siedldngsumfeld durch Zunahme der
Verkehrsimmissionen (Abgase und Larm).

Prufung mdglicher Auswirkungen auf die &ffentiiche Grunverbindung Kronsaalsweg zum
Grinzug Dingelau. - -

4.1.6 Alternativen

Anlass fur den Bebauungsplan Stellingen 59 ist die Schaffung eines Bau- und
Gartenfachmarkts. Nur fur dieses konkrete Vorhaben ist die Prifung von Standort-
alternativen sinnvoll.

FUr'die Betrachtung von Nutzungsalternativen innerhalb des Plangebiets ist es sinnvoll, das
Plangebiet in Teilflichen zu unterteilen: '

Nur fir den derzeit brachliegenden Bereich des ehemaligen Telekom-Geldndes kann
eine breit angelegte Alternativenprufung erfolgen.

- Im Bereich des Birohochhauses, des Grundstiicks der Deutschen Post und der
Wohnnutzung an der Stralle Wittenmoor ist das Spektrum alternativer Nutzungs-
mdéglichkeiten aufgrund der noch léngerfristig bestehenden baulichen Nutzung
-@ingeschrankt. ‘

Auch far den aufgrund der Nutzungsanderung ausgeldésten Bedarf an offenen
Stellplatzaniagen und Parkhaus auf dem verbleibenden Telekom-Grundstiick bestehen
aufgrund vertraglicher Bindungen und Nachweispflicht keine Nutzungs- oder
Standortalternativen.

Standortalterngtiveri

Standortalternativen ergeben sich fur die Ansiediung des Bau- und Gartenfachmarkts nicht,
da sich das ehemalige Telekom-Gelénde bereits in Besitz des Fachmarktbetreibers befindet
und dieser nicht Uber eine alternative Flache in vergleichbarer Gréfie und vergleichbar gut
erschlossener Lage verfUgt. Er kann daher das Vorhaben nur auf dieser Fliche
verwirklichen.
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Nutzungsalternativen fir den brachliegenden stdlichen Bereich des Telekom-Geléindes

Auf dem brachliegenden stdlichen Bereich des Telekom-Geldndes kann eine Wohnnutzung
ebenso wie eine Nutzung als 6&ffentliche Grinfliche aufgrund der vorhandenen
Immissionsbelastung ausgeschlossen werden. Gesunde Wohnverhéltnisse kénnen nicht
gewahrt bzw. eine angemessene Freifldchenqualitét nicht gesichert werden.

Vor dem Hintergrund der Uberdurchschnittlich guten ErschlieBung des Standortes fur den
motorisierten Individualverkehr kommt fir das Telekom-Geldnde lediglich eine gewerbliche
Nutzung in Betracht. Fir den derzeit brachliegenden Bereich des Telekom-Gelandes sind fur
die Entwickiung eines tragféhigen Nutzungs- und Bebauungskonzepts die stadtplanerisch
und wirtschaftlich realistischen Entwickiungsoptionen ermittelt worden. Demnach kdnnen
neben der Entwicklung eines Fachmarkt mit maRiger Kundenfrequenz die Entwicklung eines
klassischen Gewerbegebiets bzw. Gewerbeparks/Gewerbehofs unter stadtfunktionalen und
stadtékonomischen Gesichtspunkten als standortigerechte Entwicklungsmdglichkeiten
eingestuft werden.

Diese Nutzungsalternative wirde im Hinblick auf die Schutzglter Klima, Wasser, Boden,
Tiere und Pflanzen keine wesentlich anderen Auswirkungen mit sich bringen. Ggf. kénnte
mehr Gehdlzbestand im randlichen Grundstiicksbereich erhalten bleiben.

Im Hinblick auf das Schutzgut Stadtbild mussten im Vergleich zu der Entwicklung eines
Fachmarkts die Chancen auf Markierung des Eingangsbereichs und Qualifizierung der Kieler
StraRe und damit auf positive Auswirkungen auf das Stadtbild wg. des gewdhnlich
geringeren Selbstdarstellungsbedurfnisses traditioneller Gewerbebetriebe und fehlendem
Bedarf fir hbhere Geschossigkeiten bzw. Gebaude als geringer eingeschéatzt werden, zumal
eine Sicherung gestalterischer Mindestanforderungen Uber stadtebauliche Vertrdge
vermutlich nicht erreicht werden kann. ‘

Inwieweit das Schutzgut Luft betroffen wére, hangt im Wesentlichen ab von der Art der sich
ansiedelnden Gewerbebetriebe. Sofern das Speditionsgewerbe in Folge der glnstigen
Verkehrserschiieung einen Nutzungsschwerpunkt darstelien wirde, misste mit mindestens
vergleichbaren bis eher hoheren Gewerbelarm- und’ Schadstoffbelastungen gerechnet
werden. Bei einem Branchenmix, der weniger auf den Logistikbereich ausgerichtet ware,
kénnte eine geringere Luft- und Gewerbeldrmbelastung in Folge der Planung erwartet
werden. Im Hinblick auf den Verkehrsldrm ist zumindest fur die Bebauung Wittenmoor 10 bis
16 eine hdhere Belastung zu erwarten, da der Fachmarkt-Baukérper den von der BAB A 7
~ ausgehenden Verkehrslarm abschirmt.

Fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter ist zu erwarten, dass bei einer Entwicklung als
Gewerbegebiet bzw. Gewerbehof/Gewerbepark eher von einer zumindest partiellen Nutzung
vorhandener Bausubstanz ausgegangen werden kann.

Fur das Schutzgut Mensch ergabe sich bei siner solchen Entwicklung, dass je nach
Branchenmix mit 40 (bei einer Uberwiegenden Nutzung des Geldndes durch Speditionen) bis
etwa 400 Arbeitsplatzen (bei einer Vergabe der Fliache nach dem Vergabeschliisse! der
Hamburger Wirtschaftsférderung) gerechnet werden kdnnte. Die Ansiedlung eines Bau- und
Gartenfachmarkts wird etwa 120 Arbeitspldtze schaffen.

Nutzungsalternativen fir das sidwestliche Kerngebiet (MK (c))

Fiir das sUidwestliche Kerngebiet an der Strale Wittenmoor stellt aufgrund der Einbettung
der Anlage zwischen gewerblichen Nutzungen eine Uberplanung zum Gewerbegebiet eine
nahe liegende Nutzungsalternative dar. Sie wirde jedoch 2zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung der Wohnqualitat fur die westlich angrenzende Wohnsiedlung fuhren, da im -
starkerem MaRe mit einem Schwerlastverkehr Uber die Stralle Wittenmoor und vermutlich
auch Uber den Rohifsweg gerechnet werden misste. Ferner wéren bei einer Ausweisung als
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Gewerbegebiet auch Lagerhduser und Lagerplatze zuldssig, was zu einer Beeintrachtigung
des Grinzugs entlang der Dlngelau fihren wiirde.

Eine Wohngebietsausweisung und somit langfristig nachhaltige Sicherung der bestehenden
Wohnnutzung scheidet aus, da dies zu einer dauerhaften Verfestigung der bestehenden
Gemengelagesituation fuhren wirde. '

Nutzungsalternativen fir das nérdliche Kerngebiet

Auch fir das Kerngebiet im nérdlichen Bereich des Plangebiets ist aufgrund des un-
mittelbaren Umfelds eine Uberplanung zum Gewerbegebiet eine denkbare Nutzungs-
alternative. Dadurch ergaben sich im Vergleich zur Kerngebietsnutzung im Wesentlichen
lediglich fir das Schutzgut Stadtbild geédnderte Auswirkungen. Bei einer Ausweisung als
Gewerbegebiet waren auch Lagerh&user und Lagerpldtze zuldssig, was insbesondere im
Bereich entlang der Kieler Stralle zu stadtgestalterischen Beeintrachtigungen fihren wirde.

Eine Uberplanung zum Wohngebiet scheidet als Alternative auch hier aufgrund der hohen
Larmbelastung aus. '

Konzept-Varianten fir das Sondergebiet

Neben der Prifung alternativer Nutzungskonzepte wurden im Rahmen der stidtebaulichen
Gesamtkonzeption unterschiedliche Bebauungskonzepte fir den brachliegenden Bereich
des Telekom-Geléndes geprift.

Eine solche Prifung konnte aufgrund der Tatsache, dass Fachmarktbetreiber auf
feststehende, einheitliche Konzepte fir ihre Gesamtanlagen zurickgreifen, die angesichts
des Zuschnitts des Sondergebiets kaum Alternativen in der Anordnung des Gebadudekdrper
und der Steliplatzflachen zulassen, nur im begrenzten Male erfolgen.

Es wurde eine geanderte Positionierung des Fachmarktgebdudes auf dem Geldnde
betrachtet, bei dem sich das L-formige Geb&ude entlang der Stralte Wittenmoor und der
Autobahnzu-/abfahrt erstreckt, und folglich die Stellplatzanlage von der Kieler Strale aus frei
eingesehen werden kann. Eine solche Positionierung bringt auf der einen Seite einen Schutz
der Wohnbebauung am Wittenmoor vor von der Stellplatzaniage ausgehenden Betriebslarm
mit sich, bewirkt aber auf der anderen Seite eine Erhdhung des Verkehrslarms.

Durch die ,Heranholung” des Gebauderiegels Gartenmarkt wird der Effekt erzielt, dass auch
die sich durch Reflexion an diesem Gebdude spiegelnde BAB A7 schalltechnisch starker
wirkt. Zudem wird die Kieler Stralle rdumlich weniger gut gefasst. Folglich wiren die
Auswirkungen einer solchen Planung auf das Stadtbild weniger vorteilhaft.

Uberlegungen, die gewinschte Raumkante durch andere Nutzungen wie z.B. einen
Gewerbehof oder einen Supermarkt zu schaffen, erwiesen sich als nicht umsetzbar, da in
diesem Fall kein Raum fir einé ausreichend grole Stellplatzanlage verblieben ware und
nichtebenerdig angelegte Stellplatze, die z.B. in einem Parkhaus untergebracht werden, vom
Kunden erfahrungsgeman schlecht angenommen werden. Eine weitere
Nutzungsintensivierung wirde eine zusétzliche, nachteilige Beeintrachtigung insbesondere
der Bodenfunktionen und des Wasserhaushalts, aber im geringeren Ausmal auch eine
Zunahme der Schadstoff- und Larmbelastung mit sich bringen.

Nullvariante

Wenn die Planung nicht erfolgt, sind folgende Umweltveranderungen zu erwarten: Die
Larmsituation wére weiterhin angespannt und das MaR der Versiegelung ware fast so hoch,
wie bei Durchfuhrung der Planung. Die Schadstoffbelastung wiirde sich aufgrund des
Wegfalls des Verkehrs, welcher durch den Bau- und Gartenfachmarkt verursacht wird,
positiver gestalten und die zusétzlichen Lichtemissionen wiirden entfallen. Die Rodung von
Gehélzen und die Beseitigung sonstiger vegetationsbestandener Flachen wiirden entfallen.
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4.2 Bearbeitung der Schutzgiiter einschlieBlich der Wechselwirkungen

Im Rahmen der Bearbeitung der Schutzgiter konnte Ubergeordnet auf das guitige
Landschaftsprogramm mit Arten- und Biotopschutzprogramm sowie standort- und
vorhabenbezogen auf die unter Ziffer 3.3 der Begriindung aufgefUhrten Fachgutachten und
Planungsbeitrdge zurlckgegriffen werden.

4.2.1  Schutzqut Luft und Lirm
4.2.1.1 Bestandsbeschreibung

Schadstoffbelastung

Das Plangebiet z&hlt nach Darstellung des Landschaftsprogramms zu den bioklimatisch-
lufthygienischen - Belastungsrdumen mit hohen Schadstoffbelastungen der Luft sowie
problematischem Luftaustausch und ist daher im Teilplan Naturhaushalt — Klima/Luft als
,Entwickiungsbereich" dargestellt.

Aufgrund der Ndhe zu stark frequentierten Verkehrtrassen (BAB A 7 und Kieler Stralle) ist
eine hohe Luft- und Larm-Grundbelastung gegeben. Das Plangebiet stellt daher bereits im
Bestand keinen wertvollen Raum hinsichtlich der Luftqualitat dar. '

Larmbetastung

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken bereits im Bestand erhebliche Immissionen
ein. So besteht durch die BAB A 7 und die Kieler Stralle weitrdumig eine erhebliche
Belastung durch Verkehrsldrm. Aber auch der Kronsaalsweg und der Rahlskamp stellen
relevante Larmquelien dar. Hinzu kommt durch die Lage im An- und Abflugsektor des Airport
Hamburg der Aspekt Fluglarm. Das Plangebiet liegt im Larmbereich 2 des Flughafens.

Die folgende Auflistung zeigt die 'Beurteilungspegel der im Ei'nwirkungsbereich des
Plangebiets liegenden Wohnanlagen an den jeweils durch Verkehrsldrm am stérksten
belasteten Immissionsaufpunkten: '

Innerhalb des Plangebiets:
Wittenmoor 10, Ostfassade, 3. Obergeschoss: 64 dB(A) tags
' | 59 dB(A) nachts

Aulterhalb des Plangebiets:

Wittenmoor 11 a, Nordostfassade, 2. Obergeschoss: 69 dB(A) tags
' _ 63 dB(A) nachts

Kronsaalsweg 65a, Sudostfassade, 2. Obergeschoés: 67 dB(A) tags
59 dB(A)} nachts

Nienredder 14 b, Stdfassade, 7. Obergeschoss: : | 77 dB(A) tags
' 71 dB{A) nachts

Westlich des Plangebietes ist groBrdaumig Gewerbe - vorhanden. Nach den gultigen
Bebauungspléanen handelt es sich sowohl um Gewerbe- als auch Industriegebiete. Die
" Ergebnisse des Schallgutachtens zeigen, dass der Planungsraum deutlich von Gewerbel#rm
belastet ist. Die Richtwertilberschreitungen an den Gebduden Kieler Strasse sowie
Kronsaalsweg betragen demnach (ohne Beriicksichtigung der Gemengelagesituation) tags
etwa 6 dB(A) und nachts etwa 19 dB(A). An den Wohnbauten Wittenmoor fallen die
Richtwertuberschreitungen mit tags etwa 3 dB(A) und nachts etwa 16 dB(A) geringer aus.
Die folgende Auflistung zeigt die Beurteilungspegel der im Einwirkungsbereich des
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Plangebiets liegenden Wohnanlagen an den jeweils am starksten  belasteten
Immissionsaufpunkien:

Innerhalb des Plangebiets:

Wittenmoor 16, Nordfassade, 3. Obergeschoss: ‘ 60 dB(A) tags
58 dB(A) nachts

Auflerhalb des Plangebiets: 7 |
Wittenmoor 11 a, Nordwestfassade, 2. Obergeschoss: 58 dB(A) tags

56 dB(A) nachts
Kronsaalsweg 63a, Sldostfassade, 2. Obergeschoss: 58 dB(A) tags
. 56 dB(A) nachts
Nienredder 10 ¢, Sudfassade, 3. Obergeschoss: ' 58 dB(_A) tags

56 dB(A) nachts

Es ist zu berlcksichtigen, dass es sich bei den Angaben um auf der Grundiage des

bestehenden Planrechts rechnerisch ermittelte Werte handelt. Die tatséchliche L&rm-
belastung durch die umgebenden Gewerbeareale kann noch Uber der rechnerisch
ermitteiten liegen. '

Lichtbelastung

Das Umfeld des Plangebiets ist bereits in der Bestandssituation durch die Beleuchtung der

Verkehrstrassen BAB A 7 und Kieler Stralle sowie der Scheinwerfer der Kraftfahrzeuge von
einer erheblichen Aufhellung betroffen. Eine Uberdurchschnittliche Pragung des Gebiets
durch leuchtende Werbeanlagen besteht dagegen nicht.

4.2.1.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung
Schadstoffbelastung |

Mit einer erhdhten Luftbelastung im Plangebiet und im Umfeld ist wahrend wahrend der
Bauphase durch Staubentwicklung sowie Abgase der Arbeitsmaschinen und des
-Baustellenverkehrs zu rechnen.

Fir die Planung des Fachmarktes wurde ein Gutachten hinsichtlich verkehrsbedingter
Luftschadstoffbelastungen entsprechend den Anforderungen an die Bauleitplanung erstellt
(Entwurf Mai 2005). Es wurden der Prognose-Nullfall ohne bauliche Anderungen und der
Planzustand mit baulichen Anderungen fur das Prognosejahr 2005 betrachtet. FUr die
Berechnung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe wurden die Schadstoffaufkommen NO?,
Benzol und Feinstaub (PM10) durch den Verkehr auf den bestehenden und geplanten
Straflen sowie den Stellplatzaniagen unter Beriicksichtigung der typisierten Randbebauung,
der Larmschutzbauten und der lokalen Windstatistik betrachtet. Die Beurteilung erfolgt im
Vergleich mit den geltenden Beurteilungswerten, den Grenzwerten der 22. BImSchV (2002)
sowie den Vorsorgewerten,

In Folge der Planumsetzung wird in der Umgebung des geplanten Bau- und Gartenmarktes
die Luftschadstoffbelastungen durch die Hauptverkehrsstralien (A 7, Kieler Strake) gepragt
werden. Gutachterliche Berechnungen ergeben fur den Prognose-Nullfall und fur den Planfall
mit Berlcksichtigung des Verkehrs durch den geplanten Bau- und Gartenmarkt an der
néachstgelegenen Wohnbebauung entlang der Kieler Strate und den Zufahrtsbereichen zum
Parkplatz keine Uberschreitungen der fir das Prognosejahr 2005 geltenden
Beurteilungswerte fir NO? Benzol und .den PM10-Jahresmittelwert. Der PM10-
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Kurzzeitbelastungswert und der ab dem Jahr 2010 geltende Grenzwert far NO? werden
teilweise an der nachstgelegenen Wohnbebauung entlang der Kieler Stralle Uberschritten.
An der nachstgelegenen Wohnbebauung zur BAB A 7 nérdlich des beplanten Gelandes sind
ebenfalls Uberschreitungen fir NO? und PM10 berechnet. Der geplante Bau- und
Gartenfachmarkt mit dem Betrieb der Parkplatze fuhrt an der Wohnbebauung in der
Umgebung der Parkpldtze und Zufahrten sowie auf den zufithrenden StraRenabschnitten zu
geringen Erhdhungen der Immissionen, die jedoch verglichen mit dem Prognose-Nullfall
keine Anderungen der Beurteilungen der Immissionen im Hinblick auf die Beurteilungswerte
mit sich bringen. Insgesamt sind aber aus lufthygienischer Sicht im Hinblick auf die Beurtei-
lungswerte die Planungen nicht abzulehnen. Entsprechend dem Schutzzweck der 22.
BImSchV, die menschliche Gesundheit zu schitzen, kann aber davon ausgegangen werden,
dass an Standorten, an denen Menschen einer die Grenzwerte (berschreitenden
Schadstoffbelastung entsprechend einem dem Berechnungsmodus zu Grunde liegenden
Zeitraum ausgesetzt sind, der Fachmarkt nicht dazu fGhren wird, dass mit den Mitteln der
Luftreinhalteplanung die Einhaltung der Grenzwerte nicht gewéhrleistet werden kann. Zudem
kann davon ausgegangen werden, dass bedingt durch die Verringerung der spezifischen
Emissionen je Fahrzeug (aufgrund verbesserter Abgasreinigungstechniken und eines sich
fortlaufend erneuernden Fahrzeugbestands) die Immissionskonzentrationen zukinftig fur alle
Kfz-stammigen Schadstoffe trotz steigender Verkehrsbelastung abnehmen.

Larmbelastung

Entsprechend der im Verkehrsgutachten getroffenen Annahmen werden etwa 1.800 Kfz den
Bau- und Gartenmarkt taglich frequentieren. Unter Berlcksichtigung der im
Verkehrsgutachten angenommen Verkehrsmengenverteilung im angrenzenden Straflennetz
und vor dem Hintergrund der hohen Vorbelastung ist die Verkehrsmengensteigerung auf der
Kieler Strale und dem Kronsaalsweg gegeniber den vorhandenen Verkehrsaufkommen
l[&rmtechnisch geringfigig. Wahrnehmbare Erhéhungen durch Verkehrsldrm in Folge .der
Planverwirklichung sind nicht festzustellen. Die Zunahme der Beurteilungspege! liegt im
ungunstigsten Fall bei 0,6 dB(A).

Veranderungen der Verkehrslarmbelastungen kénnen sich fiir die umliegende Bebauung
aber durch die Errichtung des Fachmarktbaukérpers aufgrund von Abschirmung oder
Reflexionen ergeben. Daher treten an den innerhalb des Plangebiets liegenden
Wohngebauden sogar deutliche Pegelminderungen auf, wobei im ginstigsten Fall (an der
Nordfassade des Geb&udes Wittenmoor 14) eine Verringerung der Verkehrslarmbelastung
um Ober 5 dB(A) erzielt wird.

Sollten die Wohngebéaude zukinftig in Folge der Ausweisung als Kerngebiet als Blroflachen
genutzt werden, hétte dies eine zusatzliche, nicht erhebliche, aber wahrnehmbare
Verkehrslarmbelastung von bis zu 1,9 dB(A) (tags) bzw. von bis zu 1,1 dB(A) (nachts) am
Gebidude Wittenmoor 13 a, welches am starksten von einer Liarmzunahme durch Verkehr
belastet wéare, zur Folge. Der Gewerbeldrm wird sich auf den An- und Abfahrverkehr
beschranken, so dass zum prognostizierten Verkehrsldrm keine zusatzliche Larmqueile
auftritt. Da fir die benachbarten Wohnnutzungen auRerhalb des Plangebiets aufgrund der
gegebenen Gemengelagesituation im Zuge des Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme
chnehin die Gewerbelarmimmissionen eines Mischgebiets zugemutet werden kénnen, ergibt
sich aus der direkten Nachbarschaft zum Kerngebiet keine Verscharfung der Konfliktlage.

Die vor dem Hintergrund der getroffenen Larmschutzmaflnahmen nach Umsetzung des
Plans sich ergebende H&he der Gewerbeldrmimmissionen (bersteigt an keinem Ort
60 dB(A) am Tag bzw. 55 dB(A) in der Nacht. Damit tragt die Planung nicht relevant zu einer
weiteren Gewerbeldrmbelastung der benachbarten Wohnnutzung bei.
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Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass sich bei Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes Stellingen 59 die plangegebene Schallsituation nicht relevant verschlechtert,
sondern fur die im Schallschatten des Fachmarkigebdudes liegenden Wohngebaude
hinsichtlich des Verkehrslarms teilweise sogar verbessert. Negative Umweltauswirkungen
sind hinsichtlich der Larmbelastung nur fir den baubedingten La&rm zu erwarten. Die
Bauphase stellt jedoch nur eine temporére Belastung dar. Die Bauzeit fir den Bau- und
Gartenfachmarkt einschliefilich Abbruch der vorhandenen Substanz wird nur wenige Monate
betragen.

Dariiber hinaus kann aufgrund der glinstigen ErschlieBungssituation und der stadtebaulich
prasenten Lage auch fir den derzeit durch das Postamt genutzten Bereich des Kerngebiets
in absehbarer Zeit eine Neubebauung mit entsprechender Belastung durch die Bautatigkeit
erwartet werden.

Lichtbelastung

Die Lichtbelastung wird im Umfeld des Plangebiets in Folge der Planumsetzung deutlich
zunehmen. Im Sondergebiet ,Bau- und Gartenfachmarkt® werden selbstleuchtende
Werbetrager (Schriftzug auf dem Gebdaude und Schriftzug auf dem Werbepylon) angebracht.
Dartber hinaus ist eine - wenn auch zuriickhaltende - Beleuchtung des Fachmarktgebdudes
vorgesehen. '

Ferner werden die Stellplatzanlage und der mit Glasfassade ausgefihrte Gartenfachmarkt
wahrend der Geschaftssffnungszeiten vor Sonnenaufgang bzw. nach Einbruch der
Dunketheit beleuchtet sein. Die Beleuchtung der Stellplatzanlage wird lediglich fur die im
Bestand vorhandenen Wohngebiude am Wittenmoor innerhalb des Plangebiets  eine
zusatzliche Beléstigung zur Folge haben, wahrend der beleuchtete Gartenfachmarkt auch fr
die Wohnbebauung enttang der Kieler Stralle Auswirkungen hat. Die aus dem Betrieb
resultierenden Lichtimmissionen beschrénken sich auf die Offnungszeiten des Bau- und
Gartenfachmarkts und wirken sich insbesondere im Winterhalbjahr aus.

4.2.1.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafhahmen,
Festsetzungen

Schadstoffbelastung

Eine Minderung der Schadstoffbelastung durch Kfz- und Arbeitsmaschinen kann fir die
Bewohner des innerhalb des Plangebiets liegenden Wohngebiets durch die ausschlieflliche
Verwendung von Elekirogabelstaplern (Regelung im stddtebaulichen Vertrag) und die
festgelegten Abstande der Kundenstellplatze zur Baugebietsgrenze erreicht werden. Eine
weitergehende Minderung der betriebsbedingten Schadstoffemissionen kann durch den CO*
neutralen Betrieb mit Holzpellets, die mit geeigneter Filtertechnik betrieben werden soll
(Regelung im stadtebaulichen Vertrag), im Zusammenspiel mit einer optimierten
Warmedammung erreicht werden, Weitergehende Minderung der Schadstoffe aus KFZ kann
nur durch tibergeordnete gesetzliche Regelungen bewirkt werden.

Larmbelastung

Damit der Betrieb des Baufachmarkts nicht relevant zu einer weiteren Gewerbeldrm-
belastung der im Bestand vorhandenen benachbarten Wohnnutzung beitragt, sondern
gegeniber der plangegebenen Belastung sogar eine Verbesserung der Situation erreicht
werden kann, sind die folgenden Larmschutzmafnahmen im Bebauungsplan bzw. im
stadtebaulichen Vertrag verbindlich festgelegt:
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. Larmschutzwand (LSW) zum Wittenmoor 4m hoch parallel zur Grundstiicksgrenze
Wittenmoor im Abstand von 3 bis 4m zur Grundst{icksgrenze; Léange 160 m, Beginn an
Grenze zum Telekom-Geldnde, Ende an Gebaudeecke des Fachmarktes '

LSW Anlieferung 2m hoch im Anschluss an LSW - Wittenmoor parailel zur
Straflenfuhrung etwa 0,5m von der Grundstlcksgrenze abgerlckt (wegen den
Schleppkurven der Lkw bei Umfahrung der Gebaudeecke kann die LSW nicht weiter in
das Grundstlck hinein verlegt werden); Lange etwa 45 m, Ende: am Anfang der
Entladungszone

LSW Entladungszone 4 m hoch im Anschluss an LSW Anlieferung parallel zur
Stralkenfihrung etwa 0,5m von der Grundstiicksgrenze abgeriickt; Lange etwa 134 m,
Ende: am Ende der Entladungszone

Ausfihrung aller Fahrwege, Kunden- und Mitarbeiterstellpidtze, Freilager sowie
Entladungszonen mit einer Asphaltdecke (Regelung im stadtebaulichen Vertrag)

Gliederung der- Stellplatzanlage und Festsetzung einer Einhausung der an das
Wohngebiet angrenzenden Steliplatze (vgl. § 2 Nummer 8)

Festlegung der Bereiche von Be- und Entladung und Standorte fir die
Entsorgungscontainer (vg!. § 2 Nummern 9 und 10)

Auf dem Grundstick des Fachmarktes sind ausschliefflich Elektrogabelstapler zu
verwenden (Regelung im stadtebaulichen Vertrag)

Die Elektrogabelstapler dirfen nur innerhalb eines Geb&dudes oder auf den Flachen flr
Be-/Entladung und Stapelung sowie der Flache fir die Entsorgung fahren (Regelung im
stadtebaulichen Vertrag)

Die Entsorgungsstation darf nur in der Zeit von 8:00 Uhr bis 20:00 Uhr bedient werden,;
die Flachen fur die Be-/Entladung und Stapelung dirfen in der Zeit von 6:00 Uhr bis
22:00 Uhr betrieben werden (Regelung im stadtebaulichen Vertrag)

Dariiber hinaus wird fur Teile des Kerngebiets ein immissionswirksamer flachenbezogener
Schalllastungspegel festgesetzt.

Zur Vermmderung des auf die im Bestand vorhandenen Wohngebdude Wittenmoor 11 13
und 15 einwirkenden Verkehrslarms wird die suiddstliche Gebaudeseite des Baufachmarktes
und die Larmschutzwand im Bereich der Anlieferung und der Entladezone an der Seite zur
BAB A7 Uber die komplette Lange und Hohe hochabsorbierend ausgestaltet (vgl. § 2
Nummer 11). ‘

Zur Vermeidung von Larmauswirkungen auf die 6ffentliche Grinverbindung und an-
grenzende Nutzungen erhélt das bereits genehmigte Parkhaus zur nordlichen Seite einen
Larmschutz. Der Larmschutz ist zwingende Auflage der Baugenehmigung. Eine
Konfllktbewalt:gung konnte folglich im bereits erfolgten Genehmigungsverfahren erreicht
werden.

Lichtbelastung

Die selbstleuchtenden Werbeschriftzilge auf dem Fachmarktgebaude und dem Werbepylon
durfen nicht vollflachig leuchten. Die jeweiligen Buchstaben darfen jeweils nur einen
selbstieuchtenden Rand aufweisen. Regelungen zum Werbekonzept enthalt der
stadtebauliche Vertrag.
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'4.2.2 Schutzgut Klima

4.2.2.1 Bestandsheschreibung

Fir das Plangebiet wird das Klimatop ,Industrie- und Gewerbeflachen® dargestellt. Das
bedeutet, dass wesentliche negative Veranderungen aller Kiimaelemente gegeniber dem
Freiland vorliegen. Es handelt sich um einen Belastungsraum, der aufgrund sehr hoher
Versiegelung, erheblicher Baukdérpermassen und sehr geringer Vegetationsanteile durch die
Ausbildung von Warmeinseln gepragt ist. Auch die umgebenden Flachen, wie z.B. die
StraRenverkehrsflichen, sind von dieser klimatischen Auspragung gekennzeichnet.
Kleinklimatisch positiv wirksam ist lediglich der Geholzbestand, der jedoch nicht gleichmafig
Uber die ausgedehnten versiegelten Flachen verteilt; sondern vorwiegend am Rande
angeordnet ist.

4.2.2.2 Beschreibung der Umweitauswirkungen der Planung

Mit Umsetzung des Fachmarkts im Sondergebiet werden in geringem MaRe Uber den
jetzigen Umfang hinausgehende Uberbauungen und Versiegelungen hervorgerufen: der
Uberbauungs- und Versiegelungsgrad steigt geringfligig von etwa 84% im Bestand um etwa
500 m? auf etwa 86% geman Planung.

Grundflache und Volumen der Gebaude nehmen allerdings anteilig an der Gesamt-
versiegelung gegenliber dem Bestand deutlich zu. Gleichzeitig werden erhebliche Teile der.
kleinklimatisch wirksamen Vegetations- und Gehélzstrukturen gerodet Damit wirde sich der
Effekt als Warmeinsel innerhalb des Belastungsraumes verstarken. ‘

Diesen maoglichen negativen Auswirkungen wird jedoch mit einem differenzierten
Begrinungskonzept im Sondergebiet entgegengewirkt.

4.2.2.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen -

Mit Festsetzung der GR von 35.000 m? (entspricht in etwa einer GRZ von 0,87) im
Sondergebiet ohne Uberschreitungsméglichkeit wird planrechtlich ein Mindestanteil von
13%, gemal Funktionsplan ein Anteil von etwa 14,5% nicht Uberbaubarer oder
versiegelbarer und damit begrinter und klimatisch wirksamer Freiflichen gesichert.

Der Verlust von Baumen mit ihren klimatischen Ausgleichsfunktionen kann aufgrund
erheblicher Gebaudeausdehnung, hohen Bedarfs an befestigten Flachen und erforderlicher
Larmschutzwand im Sondergebiet nur in begrenztem Umfang gemindert werden: von etwa
140 Baumen im Sondergebiet werden etwa 30 Baume in die Planung einbezogen und
erhalten, weitere 4 besonders erhaltenswerte Groflbdume sowie die Gehdlzreihe am
Wittenmoor werden in der Planzeichnung durch entsprechende Erhaltungsgebote dauerhaft
gesichert. GemdR Funktionsplanung miissen etwa 110 erhaltenswerte und nicht
erhaltenswerte Biume geféllt werden (siehe Ziffer 4.2.5.2 der Begrindung). Als Ersatz
werden im Sondergebiet insgesamt 80 Laubbdume gemal Funktionsplan neu gepflanzt.

Folgende Festsetzungen wirken sich positiv auf das Schutzgut Klima im Sinne von
Ausgleichsmafinahmen aus: '

Anpflanzungsgebote fir 2 gro3kronige Baume im Sondergebiet an der Kieler StraRe,

Anpflanzungsgebot fir eine Strauchfliche im Sondergebiet an der Kieler Strale und
Zufahrt BAB A7 auf etwa 850 m?,

Gebot zur Erganzungspflanzung von Baumen und Strauchern im Geholzstreifen
Wittenmoor im Sondergebiet auf etwa 700 m?,
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Anpflanzungsgebot fur Bdume auf ebenerdigen Stellplatzanlagen (§ 2 Nummer 17),

Gebot zur dauerhaften Begrinung von 50% der Larmschutzwandflachen (§ 2 Nummer
19) entsprechend etwa 1.000 m?.

Zur weitergehenden Minderung negativer klimatischer Umweltauswirkungen der zu-
nehmenden Baumassen und der Mehrversiegelung von etwa 500 m? ist in besonderem
Male die Festsetzung der extensiven Dachbegriinung im Sondergebiet zu bewerten (§ 2
Nummer 20), die gemal Funktionsplan auf etwa 3.000gm Dachfliche des
Gartenfachmarktes erfolgt. Einen nachhaltigen Beitrag zur Klimaverbesserung stellen
dariber hinaus die auf dem Dach der Verkaufshalle im Sondergebiet vorgesehenen
Lichtbander mit nattrlicher Be- und Entluftungsfunktion sowie mit slidseitig angeordneten
fotovoltaischen Elementen dar. Durch ein schaltbares Folienkissendach im Bereich des
Gartenmarktes wird dieses weitestgehend natlrlich belichtet und ausschiieBlich natlrlich
beliftet. Diese Mafnahmen tragen zusammen mit der vorgesehenen CO%neutralen
Gebaudeheizung auf Holzbasis (Holzpellets-Anlage mit Abgas-Filtertechnik) ~zur
Verminderung des Verbrauchs fossiler Brennstoffe und zur Minderung von Luftschadstoff-
Emissionen bei. : '

Unter Anrechnung der Dachbegriinungsflichen werden kinftig klimatisch ausgleichend
wirksame Flachen in gréRerem Umfang und vor allem in funktional glnstigerer
gleichmaBiger Verteilung zur Verfugung stehen.

4.2.3 Schutzgut Wasser
4.2.3.1 Bestandsbeschreibung

Oberlachengewdésser:

Im Plangebiet bestehen keine Oberflichengewdsser. In etwa 30-40 m Entfernung zur
Plangrenze verlduft sidwestlich die Dungelau, ein Nebenarm der Mihlenau. Gemal
biologischer Gewassergitekarte des Gewasserglteberichts der Umweltbehtrde von 1999
war die Dingelau kritisch belastet. Sanierungsmalnahmen fUhrten hier zu einer
wesentlichen Verbesserung der Gewasserglte. Der Wassermangel im Sommer fahrt dazu,
dass die Dungelau streckenweise génzlich austrocknet.

Die Oberftichenentwasserung aus dem Plangebiet wird derzeit in die angrenzenden.
Regensiele geleitet, eine direkie Einleitung in die Dingelau findet nicht statt.

Grundwasser:

Das Plangebiet ist mit dem Empfindlichkeitsgrad 5 - sehr hohe Grundwasserempfindlichkeit
— gekennzeichnet. Das Plangebiet befindet sich dariiber hinaus im Bereich eines geplanten
Wasserschutzgebietes (Schutzzone ll).

In den &stlichen Bereichen bestehen Flachen mit Stauwasserkérpern. Die Stau-
wasservorkommen sind jedoch geringmachtig und treten nur lokal auf. Daher ist davon
auszugehen, dass kein zusammenhangender Stauwasserhorizont besteht. In.den westlichen
Plangebietsteilen bestehen in zunehmender Nahe zur Dungelau grundwasserbeeinflusste
bzw. grundwassernahere Flachen.” :

Der obere Grundwasserleiter wird von ca. 15 bis 20 m méachtigen Sanden gebildet. Die
Grundwasserstande betragen hier etwa NN +12,0 bis NN +13,0 m. Das Grundwasser steht
im Plangebiet damit ca. 9 bis 10 m unter GOK an und flieRt nordostgerichtet. ‘

Grundwasseruntersuchungen aus 2000 weisen auf sanierungsrelevante Summengehalte an
leichtfliichtigen chiorierten Kohlenwasserstoffen und einen leicht erhéhten Summengehalt an
polyzyklisch aromatischen Kohlenwasserstoffen hin. Hinweise auf Schadstoffeintrage im

22



direkten Plangebietsbereich bestehen nicht, sodass davon ausgegangen wird, dass diese
Schadstoffe von aufierhalb eingetragen werden.

In Bezug auf die geplante Nutzung des Grundwassers fur die Bewdsserung eines
Gartencenters muss davon ausgegangen werden, dass keine Entnahme erfolgen kann. Dies
sollte jedoch im Bedarfsfall durch weitergehende Untersuchungen geprift werden.

Aufgrund teilweise hoch anstehender und nur teilweise sandiger Geschiebelehm- und
Mergelschichten ist die natlUrliche Grundwasserneubildung eingeschrénkt. Dar(ber hinaus
stehen der Versickerung aufgrund bestehender erheblicher Bodenversiegelungen derzeit nur
etwa 16% der Flachen zur Verfigung. '

Das Schutzgut Wasser ist damit in Bezug auf den Teilaspekt Grundwasserqualitat und
Grundwasserneubildung von geringer Bedeutung.

4.2.3.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

QOberflachengewisser:

Umweltrelevante Auswirkungen des Fachmarkts auf die Diingelau sind nicht gegeben, da
aus technischen Griinden auch weiterhin die Ableitung des anfallenden Regenwassers iber
Neuanschlisse in die bereits bestehenden Siele am Kronsaalsweg, Kieler Strae und
Wittenmoor erfolgen muss.

Grundwasser:

Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Grundwasser-Neubildung zu erwarten, da
keine wesentliche Zunahme der Bodenversiegelung zu erwarten ist.

Aufgrund der erheblichen Tiefe des oberen Grundwasserleiters mit 9 bis 10 m unter Gelande
sind bei Anlage von Tiefgeschossen (Parkhaus, Tiefgaragen) oder Dauerdrainagen keine
negativen Auswirkungen durch Anschnitt, Absenkung oder FlieBbehinderung zu erwarten.
Lediglich im &stlichen Plangebiet besteht bei Ausschachtungen oder Dauerdridnagen
unterhalb der dort lokal begrenzten und geringmachtigen Schichtenwasserlinie die Gefahr
des Austretens in die Baugrube bzw. der dauerhaften Absenkung. Dies wirde punktuell zum
Verlust pflanzenverflgbaren Bodenwassers fllhren (negative Wechselwirkung zum
Schutzgut Tiere und Pflanzen, Teilaspekt zu erhaltende Groflbdume an der Kieler Stralke).

Bei flachigem Bodenabtrag und Ausschachtungsarbeiten werden die grundwasser-
schiutzenden Deckschichten vermindert, sodass die Gefdhrdung des Grundwassers
gegeniber Eintrag von Nahr- und Schadstoffen zumindest temporar wahrend der Bauzeit
erhoht wird. '

4.2.3.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Mmderungs- und AusgleichsmaRnahmen,
Festsetzungen

Oberflachengewiasser:

Das Schutzgut Oberflachengewasser ist von der Umsetzung der planrechtlichen Inhalte des
Bebauungsplanes direkt nicht betroffen. Die auf der Verkaufshalle des Bau- und
Gartenfachmarktes vorgesehene Dachbegriinung (§ 2 Nummer 20) wirkt sich mit ihrer
Ruckhaltungs-, Speicherungs- und verzdgerter Ableitungsfunktion von Niederschlagen
indirekt durch die Entlastung der Siele und damit der Hochwasserspitzen in der Vorflut
positiv auf das Schutzgut Oberflaichengewdasser aus.
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Grundwasser:

Durch die Beschrankung der GR auf 35.000 m® im Sondergebiet ohne zusatzliche
Uberschreitungsmoglichkeit wird die Beeintrichtigungen des Grundwasser insbesondere
durch Aufrechterhaltung eines Mindestanteils sickerwirksamer Bodenflichen gemindert:
Offene Bodenflachen in Grilkenordnung von etwa 5.800 gm im Sondergebiet erhalten eine
Oberbodenandeckung und werden begrint, sodass der potenzielle Eintrag von N&hr- und
Schadstoffen in das Grundwasser gemindert wird. Die Grundwasserentnahme bzw. der
Trinkwasserverbrauch wird im Sondergebiet durch Sammlung der Niederschldge von den
Dachfldchen in Zisternen und Nutzung als Grauwasser vermindert. Die im stadtebaulichen
Vertrag getroffene Regelung, im Sondergebiet alle Fahrwege, Kundenstellplatze, Freilager
sowie Entladungszonen mit einer Asphaltdecke zu versehen, ergénzt durch die Festsefzung
§ 2 Nummer 21, nach der in den Baugebieten alle befahrbaren Wege und nicht unterbauten
Stellplatze in wasser- und luftundurchlassigen Aufbau herzustellen sind, dient dem Schutz
des vorbelasteten Grundwassers vor zusatzlichen Schadstoffeintrdgen tiber den Bodenpfad.

Wahrend der Baumalnahmen sind bei Bodenarbeiten besondere Schutzvorkehrungen
gegen Eintrag von Nahr- oder Schadstoffen Uber den Bodenpfad in das Grundwasser zu
treffen. Bei Anschnitt von Schichtenwasserhorizonten im Wurzelraum zu erhaltender Baume
sind in Abhingigkeit von der Vegetationszeit besondere MalRnahmen wie wasserdichtes
Einspunden oder Bewésserung zu treffen.

4.2.4 Schutzgut Boden

4.2.4.1 Bestandsbeschreibung

Die mittleren Gelandehshen liegen bei 21,5 m Uber NN. Richtung Stden (Autobahnauffahrt)
steigt das Gelande um etwa 1 m auf etwa 22,5 m UNN an, Richtung Norden besteht ein
geringes Gefalle von 0,5 m auf 21,0 m UNN. Als natOrlich anstehende obere Bodenart wird in
den geologischen Karten Sand bis lehmiger Sand angegeben.

Gemall Gutachten ,Untersuchung des Untergrundes auf sanierungsrelevante
Kontaminationen" fur das Plangebiet (Ingenieurgesellschaft Enders und Duhrkop, 2000) stelit
sich der Untergrundaufbau wie folgt dar: '

Untergrundaufbau Ausbildung Méchtigkeiten

Oberflachenversiegelung | Betonwabensteine, Betonsohlen | Betonwabensteine: 7 cm

(ca. 90 % der Ansatzpunkie) Betonsohlen: 9 bis 27 cm

Auffallung Mittelsande (lokal Grobsande) minimal: 0,21 cm
Beimengungen: Ton, Schluff, ' maximal: 4,78 m

Fein- und Grobsand, Kies, Humus Durchschnitt. 1,1 m

anthropogene Beimengungen:
Ziegel-, Beton-, Glas-, Holz-,
Fliesen-, Gussrohrreste sowie
lokal Schlacke, Dachpappe und
Schwarzdeckenreste

gewachsener Boden Fein- und Mittelsande, minimal: > 0,15 m (erbchrt)
Geschiebebéden (Geschiebelehm,
Geschiebemergel, Geschiebesan-
de), z.T. in Wechsellagerung

maximal. > 2,2 m (erbohrt)
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Es liegen demnach grof¥flachige erhebliche Verdnderungen des Schutzgutes Boden in
durchschnittlich 1,170 m Bodentiefe vor. Der Versiegelungsgrad betragt etwa 84%.

Trotz der Zusammensetzung der Auffillungen und der bekannten Vornutzungen des
Geldndes konnten im Rahmen der Untersuchungen keine sanierungsrelevanten Boden- und
Bodenluftverunreinigungen nachgewiesen werden. Lediglich lokal, im Randbereich des
derzeitigen Burohochhauses im Kerngebiet wurde ein leicht erhéhter Wert an
Mineralélkohlenwasserstoffen aufgrund der ehemaligen Tankstelle innerhalb einer 0,5 m
starken Auffullungsschicht festgestellt. Auf dem Plangebiet befinden sich zwei Flachen, die
im Bodenzustandsverzeichnis aufgefuhrt sind. Diese Flachen sind jedoch nicht
planungsrelevant. :

Dartber hinaus muss aufgrund einer ehemaligen Flakstellung mit vergrabener Munition,
Kampfstoffen und Waffen gerechnet werden. '

Die Bedeutung des Schutzgutes Boden ist aufgrund der starken anthropogenen
Uberpragung insgesamt als gering bis sehr gering zu bewerten.

4.2.4.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Im Ergebnis der Versiegelungsbilanz wird festgestellt, dass im Sondergebiet Fachmarkt
rechnerisch eine vergleichsweise geringe Mehrversiegelung von 84% (Bestand) um etwa
500 m? auf etwa 85,5% (Planung) hervorgerufen wird.

Mit relevanten Verdnderungen des Geldndereliefs ist aufgrund der geringen Héhen-
unterschiede und der bereits bestehenden Bebauung und Flachenbefestigung im
Sondergebiet nicht zu rechnen. '

Im &stlichen Bereich des Sondergebietes sind bei Herrichtung von Ausschachtungen und
Baugruben Auswirkungen auf dort lokal begrenzte und geringméchtige Schich-
tenwasserhorizonte nicht ausgeschlossen. Die méglichen negativen Wechselwirkungen zum
Schutzgut Wasser sind unter Ziffer 4.2.3.2 der Begriundung beschrieben.

4.2.4.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen,
Festsetzungen

Die Bodenversiegelung wird im Plangebiet durch die Begrenzung der GR auf 35.000 m? im
Sondergebiet ohne zusitzliche Uberschreitungsméglichkeit gemindert.

Vor Baubeginn sind umfangreiche Sondierungsarbeiten durch den Kampfmittelréumdienst'
notwendig.

Der Anteil offener Béden mit natlrlichen Bodenfunktionen bleibt rechnerisch gegeniiber der
Bestandssituation in etwa gleich. So bleiben etwa 15 vom Hundert der Béden im
Sondergebiet unversiegelt und werden gartnerisch angelegt bzw. mit Gehdlzen bepflanzt.
Zur weitergehenden Minderung negativer Auswirkungen des Fachmarkts auf das Schutzgut
Boden ist insbesondere die Festsetzung der extensiven Dachbegrinung im Sondergebiet zu
bewerten (§ 2 Nummer 20), die geméaR Funktionsplan auf etwa 3.000 gm Dachflache des
Gartenfachmarktes erfolgt: die aufgebrachten Vegetationssubstrate iibernehmen Teile der
unter dem Gebé&ude dauerhaft verlorenen physikalischen Bodenfunktionen (Aufnahme und

Vorreinigung von Niederschldgen, Vegetationsstandort, Verdunstung/ Luftbefeuchtung/
Kihlung). '

Weitergehender umweltrelevanter Hinweis fur Bereiche auRerhalb des Sondergebietes: Im
Bereich der geruchssensorisch auffalligen Auffiillung im Randbereich des Birohochhauses
sind die erforderlichen Bodenauskofferungen bereits erfolgt. Der Aushub wurde separiert und
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ordnungsgemaR entsorgt. Damit wurde eine potentielle Gefahrdung und Beeintrdchtigung
des Schutzgutes Boden sowie des Schutzgutes Grundwassers (Wechselwirkung)
vermieden.

4.2.5 Schutzqut Tiere und Pflanzen

4.2.5.1 Bestandsbeschreibung
Biotop-Bestand, Biotopverbund, besondere Artenvorkommen:

Das Plangebiet wird durch eine fragmentarisch ausgebildete Vegetation, die gegenuber der
Bebauung und Versiegelung deutlich zurticktritt, geprégt. Die Randbereiche der Bauflachen
werden von Rasenfldchen und Gehélzvegetation gebildet. Innerhalb der Flachen bestehen
isolierte Vegetationsinseln in Form von Stellplatzbegleitgrin bzw. Gebaudevorflaichen mit
Rasen.

Im gesamten Plangebiet bestehen etwa 270 Gehdlze, davon etwa 140 im Sondergebiet. Die
Gehélzgruppen in den Randbereichen weisen zum gréfiten Teil heimische Arten wie Ahorn,
Buche, Linde oder Eiche auf.

Nach §-28 HmbNatSchG besonders geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden,
bedeutende Vorkommen gefahrdeter Pflanzenarten werden aufgrund der Biotopausstattung
als eher unwahrscheinlich angesehen. ‘

Aufgrund der hohen Beeintrdchtigungen im Plangebiet wie Verlérmuhg, hoher Ver-
siegelungsgrad und intensive Nutzungen kann davon ausgegangen werden, dass bezlglich
der Fauna vorwiegend Allerweltsarten (Ubiquisten) anzutreffen sind, die zu den so.
genannten Kulturfolgern -zahlen. Bedeutende Vorkommen gefahrdeter Tierarten sind im
Plangebiet nicht bekannt und werden aufgrund der Biotopausstattung ebenfalls als sehr
unwahrscheinlich angesehen.

Die Biotopverbundfunktionen des &stlich der Eimsbuttier Achse gelegenen Plangebietes sind
aufgrund des geringen ¢kologischen Eigenwertes sowie des Fehlens von Trittsteinen und
ausgepragten Saumstrukturen gering. Der Verbund ist insbesondere aufgrund der
vorhandenen umgebenden Bebauung sowie der Strallenbarrieren (Zufahrt BAB A 7, Kieler
Stralle) weitgehend unterbunden. Eingeschrankte Verbindungspotenziale bestehen lediglich
Uber den Grlnzug westlich des Burohochhauses und die géartnerischen Flachen sudlich
Wittenmoor (Wohnquartier, Kleingérten) zur nahe gelegenen Dlingelau.

Aufgrund fehlender bzw. eingeschréankter Biotopverbindungen sowie des Vorkommens von
vorwiegend geringwertigen Biotopstrukturen (Biotopwertigkeiten von 1 bis max. 3) besitzt
das Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt lediglich eine sehr
geringe Bedeutung im Plangebiet.

Schutzbestimmungen:

Es liegen keine besonderen naturschutzrechtlichen Schutzbestimmungen fir das Plangebiet
und seine direkte Umgebung vor.

4.2.5.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Mit der Realisierung des Fachmarkts sind erhebliche Eingriffe in den Gehdlzbestand
verbunden: von etwa 140 Baumen im Sondergebiet missen nach Ausschdpfung der
Minderungsmalnahmen im Zuge des Bauvorhabens etwa 110 Baume gefélit werden, davon
etwa 70 erhaltenswerte, etwa 30 nicht erhaltenswerte Baume sowie etwa 10 Einzelbaume
unter 25 cm Stamm-Durchmesser. Mit Verlust der Gehélze ist zumindest temporar mit einer
Verdréngung von daran gebundenen Arten, vornehmlich Vogelarten, zu rechnen.
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Weitere negative Auswirkungen auf zu erhaltende Gehdlze wie Verschattungen durch
zukinftige Gebdude sowie Versiegelungen im Wurzelraum durch Stellplatz-, Fahr- und
Wegeflachen sind nicht auszuschlieRen.

Negative Wechselwirkungen sind aufgrund des Verlustes von filterwirksamen und
wasserspeichernden Vegetationsflachen fir die Schutzglter Klima, Wasser und Boden zu
erwarten (Wechselwirkungen siehe Ziffern 4.2.2.2, 4.2.3.2, 4.2.4.2 der Begriindung).

Diesen negativen Auswirkungen wird jedoch mit einem differenzierten Begrinungskonzept
im Sondergebiet entgegengewirkt.

4.2.5.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Der Verlust an Gehdlzen wird durch entsprechende Anordnung der Gebéude und befestigten
Fiachen auf das unvermeidbare Mafl gemindert. Besonders markante Biume und
erhaltenswerte Gehdlzstrukturen  sind in der Planzeichnung durch entsprechende
Erhaltungsgebote dauerhaft gesichert (4 Einzelbdume Kieler Strale, Gehdlzstreifen
Wittenmoor).

Mit folgenden Festsetzungen wird ein Ausgleich fir den Verlust an Gehélzvegetation und
damit ein klimatisch und ékologisch wirksames Griinvolumen im Sondergebiet bereit gestellt:

Anpflanzungsgebote fur zwei groikronige Baume im Sonidergebiet an der Kieler Strafe,

- Anpflanzungsgebot f(r eine Strauchflaiche im Sondergebiet an der Kieler Strafle und
* Zufahrt BAB A 7 auf etwa 850 m?, .

Ergdnzungspflanzung von Baumen und Strauchern im Gehdlzstreifen Wittenmoor im
Sondergebiet auf etwa 700 m?

Anpflanzungsgebot fir Baume auf ebenerdigen Stellptatzanlagen (§ 2 Nr. 17),

dauerhafte Begriinung von 50% der Larmschutzwandfldchen (§ 2 Nr. 19) entsprechend
etwa 1.000 m%

Mit Festsetzung der GR von 35.000 m? im Sondergebiet ohne zusétzliche Uber-
schreitungsmdoglichkeit wird der Anteil begrinter Freiflaichen von etwa 14,5% in einer dem
Bestand in etwa entsprechenden Gréflenordnung gesichert. Dariber hinaus wird die
extensive Dachbegriinung im Sondergebiet festgesetzt (§ 2 Nummer 20), die gemaR
Funktionsplan auf etwa 3.000 gm Dachfliche des Gartenfachmarktes erfolgt. Die
angesiedelten Vegetationsstrukturen bieten spezifischen Tierarten, insbesondere Insekten-,
Spinnen- und Vogelarten, Nahrungsgrundlage und Lebensraum.

Die baubedingten Gehéizféllungen kénnen nicht vollstandig innerhalb des Plangebiets
ersetzt werden. Auf Grundlage der Hamburgischen Baumschutzverordnung sofl der
weitergehende erforderliche Ersatz Uber den stédtebaulichen Vertrag geregelt werden.

4.2.6 _Schutzgqut Landschaft und Stadtbild

Hinweis: Aufgrund besonderer stadtebaulicher und gebietstbergreifender Aspekte erfolgt fur
das Schutzgut Landschaft und Stadtbild eine Betrachtung des gesamten Plangebiets.

4.2.6.1 Bestandsbeschreibung

Landschaftsbild:

Das Plangebiet ist Teil eines wesentlich durch Industrie, Gewerbe und uberértliche
Verkehrsadern gepragten Qeft‘.‘nges. Natlrliche bzw. (kultur-)historische bedeutsame
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Landschaftselemente existieren im Plangebiet nicht. Gringepragte Freiflachen treten
deutlich hinter der Bebauung zurlick. Nur vereinzelt sind raumpragende Gehdlzbestande
vorhanden (Groflbdume an der. Kieler Strale und sidlich der jetzigen Halle). im
Landschaftsprogramm ist das Plangebiet mit dem Ziel ,Anreicherung und Gestaltung des
Landschaftsbildes® versehen. Entlang der Kieler Strafle soll eine Anreicherung und
Gestaltung des StralRenraumes erreicht werden.

Stadtbild: .
Im Bestand stellt sich das Plangebiet derzeit wie foigt dar:

im Norden des Plangebiets befindet sich der allein aufgrund seiner Rechtwinkligen
Ausrichtung zur Kieler Stralle sowie seiner Geschossigkeit markante achtgeschossigen
Blrobau (der auch langfristig durch die Telekom genutzt werden wird). Das Gebaude ist
in den 60er Jahren entstanden und weist eine schlichte Fassade ohne gestalterischen
Anspruch auf.

Auf dem sidlichen Bereich des Telekom-Gel&ndes befanden sich bis zum vor kurzem
erfolgten Rickbau des Gebadudebestandes zwei eingeschossige Gewerbehallen, die
_parallel zur Kieler Strafle ausgerichtet waren.

Die westlich dieser Hallen zur Strale Wittenmoor liegenden Flachen dientén als
Stellplatzanlage. ‘

Auf einem gesonderten Flurstick (Flurstick 4163) im Kreuzungsbereich Kieler
Strale/Kronsaalsweg befindet sich in einem zweigeschossigen Gebaude eine
Zweigniederlassung der Deutschen Post mit vorgelagertem Stellplatz. Auch dieses
Gebaude ist schlicht gehalten.

- Entlang der StraRe Wittenmoor befindet sich die viergeschossige Wohnanlage zwischen
Dingelau-Grinzug und Telekom-Gelande. Die Gebdude weisen die Architektursprache
der 6Qer Jahre auf. Sie sind ihrer Funktion als Personalwohnungen entsprechend
zweckmaRig gestaltet. Im Vordergrund stand die Funktionalitat. Stadtebaulich spiegelt
das Quartier die stadtebaulichen Leitbilder der 50er und 60er Jahre {(,Licht, Luft und
Sonne") mit gering verdichteter Bebauung wider. Die grofBzigigen Freiflichen der
Grundstiicke kommen ohne definierte Nutzungszonen aus und sind auf die Funktion von
Abstandsgriin reduziert. '

Der stadtebauliche Eindruck im Umfeld des Plangebiets wird im Wesentlichen durch die

baulich-rdumliche Struktur entlang der Kieler Stralle gepragt. Die Magistrale ist als eine der

am héchsten belasteten Ausfailstrafen Hamburgs auch eine Visitenkarte der Stadt und als

solche stark im Bewusstsein ihrer Bewohner verankert. Dabei ist weder der Knotenpunkt mit

der BAB-Anschlussstelle hinreichend akzentuiert, noch sind die Ubergénge zwischen den

Sequenzen der Kieler Strale angemessenen markiert. Durchgéngige, wiederkehrende

gestalterische Elemente innerhalb der jeweiligen Sequenzen sind kaum vorhanden. Dies giit
insbesondere fur die Abschnitte im Bereich des Plangebiets. Aufgrund des

verkehrsgerechten Strallenausbaus und der als Kriegsfolge baulich und gestalterisch sehr

heterogenen Bebauung hat sich somit entlang der Stral’e ein wenig attraktiver Straenraum |
ausgebildet, Der Stralensaum wird im Umfeld des Plangebiets entlang der Kieler Stralte

durchgehend durch eine im BebauungsmaRstab zwar homogene (zwei bis viergeschossige)

eher kleinteilig strukturierte Bebauung, gestalterisch aber sehr heterogene und perforierte

Raumkante mit zum Teil verspringender Bauflucht gepréagt. Ausnahmen:

Auf Hoéhe des Telekom-Gelandes ist an der ostlichen Stralenseite die begleitende
Stralenrandbebauung durch einen dichten Gehbélzbestand ersetzt.

Dem gegeniber wird der Straensaum durch die auf dem Telekom-Gelénde befindlichen
Gewerbehallen {mittlerweile zur{ickgebaut) und das Postgebaude gepragt.
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Sudlich der BAB-Anschlussstelle dient der Hallenbau des Makromarkts mit vorgelagerter
Stellplatzanlage als stadtebaulicher Merkpunkt.

im Bereich der Anschlussstelle ist &stlich der Magistrale durch einen bis zu acht-
geschossigen Verwaltungsbau, wenn auch ohne architektonische Brillanz, eine
Akzentuierung des Ortseingangs erfolgt, die jedoch - da sie nicht mit weiteren
stadtebaulichen Akzentuierungen korrespondiert - stadtebaulich unvollstandig wirkt.

Insgesamt herrscht im Untersuchungsgebiet eine inhomogene Bebauungsstruktur vor, aus
der sich keine stidtebaulichen und architektonischen Ankniipfungspunkte fiir eine zukinftige
Bebauung ableiten lassen.

Aufgrund der (iberdimensionalen Verkehrstrassen sind auch die raumlichen Verflechtungen
und verkehrlichen Bezlige zu den benachbarten Stadtteilen wenig ausgepragt. Stadtebaulich
wird der Stadtteil durch unstrukturierte Nachkriegssiedlungen und gewerbliche Nutzungen
dominiert. Das Potenzial der prominenten Lage (BAB-Anschluss Hamburg-Stellingen eines
der Haupteinfahristore in die Stadt Hamburg) wird derzeit nicht ausgeschdpft.

Freiraum- und Wegeverbund, Erholung:

Das Plangebiet liegt am 2. Grinen Ring zwischen den Landschaftsachsen Volksparkachse
und der Eimsbittler Achse. Der Verlauf des 2. Grlinen Ringes folgt hier weitgehend der
Dungelau und tangiert somit das Piangebiet siidwestliich. Auf Hohe des Telekom-Geldndes
zweigt eine Ful- und Radwegeverbindung vom Griinzug Dungelau zum Kronsaalsweg und
weiter zur Kieler StraBe ab und ermdglicht die Anbindung der daran anschlieRenden
Wohngebiete. Eine Wegeverbindung fur die Wohnbebauung Wittenmoor 10 bis 16 zur Kieler
Strafle (Bushaltestelle) Gber das Telekom-Geldnde besteht nicht, ein Anschluss an den Ful}-
und Radweg im Grinzug westlich des Telekom-Geléndes besteht jedoch in Form eines
Pfades entlang der privaten Spiel- und Freizeitfliche.

Das Plangebiet selbst weist kein_erléi Erholungsfunktionen auf.

4.2.6.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Der Verlust raumpragender Gehdlzbestinde entlang der 6&ffentlichen Verkehrs- und
Wegeflachen wirkt sich negativ auf das Schutzgut Landschaft und Stadtbild aus. Des
Weiteren wird die Eingangssituation der Freiraum- und Grinverbindung zur Dingelau durch
das unmittelbar angrenzend vorgesehene mehrgeschossige Parkhaus anstelle des jetzigen
Mitarbeitergartens verdndert und visuell eingeengt. Diesen negativen Auswirkungen wurde
im Rahmen der Funktionsplanung insbesondere durch Einbeziehung und Erhaltung
pragender Gehdlzstrukturen sowie erhebliche Anpflanzungen im Sondergebiet und im
Bereich des Parkhauses gezielt entgegen gewirkt.

Durch die Errichtung des Bau- und Gartenfachmarkts soll unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten eine Verbesserung des Stadtbildes erreicht werden. Eine hochwertige
gestalterische Qualitdt des Gebdudekdrpers zur Kieler Strale hin wird im Rahmen des
stadtebaulichen  Vertrags gesichert. Durch die wuchtige Kubatur und der
straenbegleitenden Ausrichtung des Fachmarktes kann zur Qualifizierung der Kieler Strafle
und Ausbildung einer Eingangs- bzw. Torsituation im Bereich der BAB-Anschlussstelle
beigetragen werden. '

Die auf Kundenstréme ausgerichtete Sondergebietsnutzung bringt das Erfordernis von
Annoncierungsmdglichkeiten fir die Betriebe mit sich. So ist im Sondergebiet von einer
auffélligen Farbgestaltung des Baukdrpers- mit groBdimensionierten Schriftzligen
auszugehen. Die farbaggressive Gestaltung ist ortsuntypisch und stellt ein neues
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gestalterisches Element des Stadtbildes dar, was gg'f. als Beeintrachtigung empfunden
werden kann.

Im Bebauungsplan ist zusatzlich die Errichtung eines Werbepylons mit einer Hdhe von
héchstens 32m uber Geldnde vorgesehen, um eine Erkennbarkeit des Fachmarkts auch auf
eine groBere Distanz zu ermdglichen und dem Interesse des Betriebs an ausreichender
Eigenwerbung Rechnung zu tragen. Dadurch wird die Stadtsilhouette im Bereich des
Plangebiets durch eine bis dahin nicht vorhandene bauliche Anlage, die ortsuntypisch wirkt
und deren Sinn es ist, die Aufmerksamkeit des Betrachters zu erregen, beeintréchtigt.
Allerdings wird die Stadtsithouette nicht in einem sensiblen Bereich (z.B. Innenstadt mit ihrer
von den Kirchtirmen dominierten Stadtsilhouette oder die Hafenkrone) tangiert. Der
Werbepylon konkurriert nicht mit stadtebaulich markanten und wertvollen Hochpunkten.
Stadtebaulich bedeutsame Sichtachsen werden ebenfalis nicht beeintrachtigt. Aufgrund des
hier bereits beeintrachtigten und u.a. auch durch Masten einer Uberlandleitung vorgepragten
Stadtbilds kann die Beeintrachtigung daher als nicht erheblich eingestuft werden.

In Folge des Bebauungsplans ist auch im Kerngebiet nicht mit wesentlichen Beein-
trachtigungen des Stadtbildes zu rechnen. Das Birohochhaus wird planungsrechtlich
gesichert. Durch die Wiedernutzung der Sondergebietsflachen und der ggf. erfolgenden
Neubebauung des (brigen Kerngebietsbereichs kann ggf. sogar ein Impuls zur
‘gestalterischen Aufwertung geschaffen werden.

Fur das durch die Post genutzte Gelédnde an der Kieler Strafle bestehen vor dem
Hintergrund des nunmehr deutlich erweiterten Nutzugsspektrums aufgrund der stadtebaulich
prasenten Lage an der Kieler Strale deutliche Anreize zu einer Neubebauung und
Nutzungséanderung. Sobald eine Neubebauung des Postgelandes erfolgt, kann folglich auch
von einer stadtebaulichen Qualifizierung der Kieler Stralte ausgegangen werden.

Das siudwestliche Kerngebiet ist stadtebaulich wenig prasent. Er wird im wesentlichen nur
von den Nutzern des Dingelau-Griinzugs wahrgenommen. Durch die restriktive Ausweisung
der {iberbaubaren Flichen wird die derzeitige stadtebauliche Situation festgeschrieben und
somit sichergestellt, dass es zu keiner negativen Auswirkung auf das Schutzgut Landschaft
und Stadtbild kommt. Folglich ist eine Beeintrdchtigung des Dingelau-Gritnzugs in
Verbindung mit dem Erhaltungsgebot fir den visuell abschirmenden Gehblzstreifen
ausgeschlossen. Da die bestehenden Geb&ude gestalterisch wenig attraktiv sind, ist im Falle
einer Neubebauung eher mit einer Aufwertung des Stadtbildes zu rechnen.

4.2.6.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen,
Festsetzungen

Mit den grUnordnerischen Festsetzungen § 2 Nummern 14 bis 20, den Erhaltungs- und
Anpftanzungsgeboten in der Planzeichnung sowie den Darstellungen des Funktionsplanes
werden die durch den Fachmarkt verursachten Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Landschaft, Teilaspekt Landschafts- und Ortsbild, erheblich gemindert und es kann
mittelfristig eine Verbesserung der duleren Einbindung und inneren Durchgrinung der
Bauflachen erzielt werden. Die im Sondergebiet vorgesehenen Dachbegriinungen
(§ 2 Nummer 20) beleben das Erscheinungsbild der vom Blrohochhaus und von den
mehrgeschossigen Wohnhdusern im Umfeld einsehbaren Dachfldchen und wirken somit
auch als Minderungsmafinahme.

Als wesentliche Minderung negativer Auswirkungen des Parkhauses auf das Land-
schaftsbilderlebnis im Eingangsbereich der Grilnverbindung sind zu werten: Reduzierung der
Hohe von urspriinglich geplant 5 Ebenen entsprechend Bauhéhe Uber 12 m auf 3 Ebenen
entsprechend Bauhthe 6,55m Hoéhe Uber Geldnde, 1arm- und blenddichte Fassade,
intensive Eingrinung (§ 2 Nummer 18). Die Fortsetzung der G‘riJnverbindung bis zur Kieler
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StraRe wird durch ein Erhaltungsgebot fir dichtwachsende Baume und Stréaucher an der
Grenze des Kerngebietes entlang Kronsaalsweg unterstitzt.

Eine Minderung der Beeintrachtigung des Stadtbildes durch den Werbepylon kann dadurch
erreicht werden, dass lediglich ein Pylon zuldssig ist und dass die Hohe auf 32 m im
Bebauungsplan begrenzt wird, um die Fernwirkung der Werbeanlagen zu begrenzen.

Zudem wurde im sUdwestiichen Bereich des Kerngebiets (MK (c)) auf eine groRzigige
Baufeldausweisung zu Gunsten einer erweiterten, bestandsorientieten  Bau-
kérperfestsetzung verzichtet, um eine Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbildes
entlang der Dingelau zu vermeiden.

4.2.7 _Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
4,2.7.1 Bestandsbeschreibung

Kulturgiter:

Im Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung sind keine Kulturgiter vorhanden. Innerhalb
des Plangebiets befinden sich keine Gebaude, Gebéudeteile, gértnerische, bauliche oder
sonstige Anlagen, die von besonderem geschichtlichem, wissenschaftlichem,
kinstlerischem, archaologischem oder stadtebaulichem Wert sind.

Sachgiiter:

Teilflaichen des Sondergebiets haben bis zum Beginn der Abrissarbeiten auf dem stdlichen
Teilbereich des Telekom-Geldndes (Flurstlick 4549) fir einen Kfz-Betrieb eine wirtschaftlich
genutzte Ressource dargestellt.

4.2.7.2 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Kulturgiter:
‘Auswirkungen auf Kulturgiiter sind nicht gegeben.

sonstige Sachgiter:

In Folge der Errichtung des Fachmarkts muss der ansadssige Kfz-Betrieb aufgegeben
werden. Der Kfz-Betrieb ist jedoch bereits im Bestand nicht durch das Planungsrecht
gedeckt. Ferner musste allgemein seit Aufgabe der Postnutzung davon ausgegangen
werden, dass die Sondergebietsfliche einer stadtebaulich stringenten Folgenutzung
zugefihrt und es dabei auch zu einem Eigentimerwechsel kommen wird. Somit stellte schon
in der Vergangenheit fir den Kfz-Betrieb die Fldchen keine sichere wirtschaftliche Grundlage
dar. Vor diesem Hintergrund sind die Auswirkungen des Bebauungsplans als nicht erheblich
ginzustufen. Dem Betrieb ist mittlerweile gekindigt und die Flachen gerdumt worden.

4.2.8 Schutzgut Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit

4.2.8.1 Bestandsbeschreibung

Aus der teilweise erheblichen Vorbelastung der vorangehend aufgefihrten Schutzguter
ergeben sich in direkter Wechselwirkung Grundbelastungen fir den Menschen und die
menschliche Gesundheit insbesondere durch: Larm, stark veridndertes und belastetes
Ortliches Klima, mangeinde Stadt- und Landschaftsbildqualitét.
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Angrenzend zum Kerngebiet besteht eine vom Kronsaalsweg in Richtung Dingelau
gerichtete gut frequentierte Wegeverbindung innerhalb einer éffentlichen Grunflache, die mit
Ruheb#nken ausgestattet ist. Das Plangebiet erfullt im Ubrigen keine Funktionen fir die
aktive oder passive Erholung.

4.2.8.2 Baschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die zu erwartenden Auswirkungen des Fachmarkis auf den Menschen im Umfeld des
Plangebiets, insbesondere in den angrenzenden Wohnquartieren, resultieren aus einer
moglichen Zunahme der Immissionen (Staube, Abgase, Larm) durch den zukunftigen An-
und Abfahrts- und Gewerbeverkehr sowie der Bau- und Gartenfachmarktnutzung. Die
Darstellung der Bestandsituation, der Umweltauswirkungen der Planung und der
Kompensationsmalinahmen und Festsetzungen erfolgte bereits unter  Ziffer 4.2.1 des
Umweltberichts (Schutzgut Luft und Larm). Demnach sind keine erheblichen nachteiligen
umweltrelevanten Auswirkungen des Fachmarkis auf die Gesundheit -des Menschen zu
erwarten, die Gber das Mal} der Vorbelastungen hinausgehen.

4.2.8.3 Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausglelchsmaﬂnahmen,
Festsetzungen

Durch die Festsetzungen §2 Nummern 7 bis 11 sowie spezielle Regelungen im
stadtebaulichen Vertrag werden MaBnahmen zur Minderung von Gerduschemissionen
festgeschrieben. Diese Regelungen gewdhrieisten zugleich die Begrenzung von
Belastungswerten fur die menschliche Gesundheit auf das Maf? der Vorbelastungen.

Die Malnahmen des Begriunungskonzeptes in § 2 Nummern 14 bis 20 sowie die Erhaltungs-
und Anpflanzungsgebote in der Planzeichnung sichern eine qualititvolle Gestaltung der
Baugebiete und sind damit auch dem Wohlbefinden des Menschen zutraglich.

Im Sondergebiet soll das Oblicherweise bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatzangebot
vorerst nicht vollstandig errichtet werden, da angesichts der Ausrichtung und Gréfle des
Fachmarktes nicht von dem Gblichen Stellplatzschiisse!l (je 40 m? Verkaufsfliche ein
Stellplatz) ausgegangen werden kann. Im westlichen Bereich der Stellplatzanlage soll daher
zunéachst fir einen begrenzten Zeitraum von 5 Jahren und ggf. darlber hinaus, sofern sich
namlich das bis dahin geschaffene Stellplatzangebot als auskémmlich herausgestellt hat,
eine gestaltete Grinflache in GroRe von etwa 2.000 m? errichtet werden. Dieser Aspekt wirkt
- zeitlich ggf. befristet - ergénzend zum eigentlichen Begrinungskonzept positiv auf das
Schutzgut Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit.

4.3 Monitoring

Die Einhaltung der umweltrelevanten allgemeingliltigen Gesetze und Verordnungen sowie
der standortbezogenen umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt Uber
die Baugenehmigung.

Die Umweltliberwachung nach § 4c BauGB ist durch .die bestehenden Umwelt-
informationssysteme der Fachbehérden auf gesetzlicher Grundlage gewahrleistet.

Eine besondere Uberwachung erheblicher, moglicherweise von der Prognose abweichender
oder nicht sicher vorhersehbarer, umweltrelevanter Auswirkungen besteht nach derzeltlgem
Stand fur keines der untersuchten Schutzglter.
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4.4 Zusammenfassung Umweltbericht
4.4.1 Zusammenfassung der Schutzgiiter einschl. der Wechselwirkungen

Unter Berlicksichtigung der gegebenen z.T. erheblichen Vorbelastungen, der Art und
Ausgestaltung der stadtebaulichen Planung, der zeitlich auf wenige Monate begrenzten
Abbruch- und Bauphase sowie der in der Verordnung und Planzeichnung festgesetzten
sowie in dem mit dem Fachmarktbetreiber abgeschlossenem stadtebaulichen Vertrag
verbindlich geregelten MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich
negativer umweltrelevanter Auswirkungen ergeben sich fur die jeweiligen Schutzgiter
folgende planungsbedingte Auswirkungen:

Schutzgut Luft, L&rm

Der geplante Bau- und Gartenfachmarkt mit dem Betrieb der Parkplatze fuhrt an der
Wohnbebauung in der Umgebung der Parkplatze und Zufahrten sowie auf den zufihrenden
StraRenabschnitten zu geringen Erhdhungen der Immissionen, die jedoch verglichen mit
dem Prognose-Nullfall keine Anderungen der Beurteilungen der Immissionen im Hinblick auf
die Beurteilungswerte mit sich bringen. -

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Stellingen 59 wird sich die Schallsituation fir
die im Bestand innerhalb des Plangebiets vorhandene Wohnbebauung in Folge der
Larmabschirmung des Fachmarktgebaudes vor Verkehrsldrm teilweise sogar verbessern.
Bei Umsetzung der im bestehenden Wohngebiet zuklnftig vorgesehenen
Kerngebietsnutzung kann im ungiinstigsten Fall eine nicht erhebliche, aber wahmehmbare
Erhéhung der Verkehrslarmbelastung in den das westliche Kerngebiet erschlieRenden
Strakenabschnitten erwartet werden. :

Eine wesentliche Zunahme déf_ Schadstoffbelastung gegentber der plangegebenen
Vorbelastung ist nur wéhrend der Bauphase zu erwarten. Die Lichtbelastung wird dagegen
erheblich zunehmen. ‘

Schutzqut Klima

Nachteilige erhebliche umweltrelevante Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind
aufgrund der bereits bestehenden sehr hohen Vorbelastung sowie der getroffenen
Grinfestsetzungen nicht zu erwarten. Die klimatische Situation wird sich nach Realisierung
des Fachmarkts aufgrund erheblicher Gehdlzanpflanzungen sowie Dachbegriinungen im
Sondergebiet eher verbessern.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser sind aufgrund der Regenwasserbewirtschaftung innerhalb des
Plangebietes nicht betroffen. Es sind keine nachteiligen erheblichen umweltrelevanten
Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten. Bei Einhailtung entsprechender
fachtechnischer Mafinahmen zur Sicherung von lokal begrenzten Schichtenwassern sind

auch keine negativen Wechselwirkungen zu dem Schutzgut Tiere und Pflanzen, Teilaspekt
Baumbestand, zu erwarten.

Schutzgut Boden

Es sind aufgrund der bereits bestehenden erheblichen Vorbelastungen, der getroffenen
Grinfestsetzungen sowie bei Einhaltung der Vorschriften fur die Behandlung belasteten
Bodenaushubs keine nachteiligen erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen auf das

Schutzgut Boden einschlielich negativer Wechselwirkungen zum Schutzgut Grundwasser
zu erwarten. ' ' ' '
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Schutzgut Pflanzen und Tiere

Unter Berlcksichtigung der eher geringen ¢kologischen Wertigkeit des Bestandes und der
getroffenen Grinfestsetzungen sind keine nachteiligen erheblichen umweltrelevanten
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen oder die bioclogische Vielfalt zu
erwarten. Fur die unvermeidbaren Gehdlzfallungen wird in erheblichem Umfang Ersatz in
Form von Baumpflanzungen vor Ort gestellt, der auf Basis der Baumschutzverordnung
weitergehend erforderliche Ersatz wird Ober den stadtebaulichen Vertrag mit dem
Fachmarktbetreiber geregelt. Besonders geschitzte Biotope oder Tier- und Pflanzenarten,
Biotopverbundfunktionen oder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Das differenzierte  stadtebaulich-freiraumplanerische  Gestaltungskonzept  (dessen
Umsetzung im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags gesichert ist) trégt erheblich zur
Einbindung des Fachmarkts einschlieBlich der notwendigen Neuordnung der Stellplétze im
Kerngebiet Birohochhaus (ebenerdig und Parkhaus) in die Umgebung bei. Fir das Stadtbild
kann daher insgesamt eine erhebliche Verbesserung der jetzigen Situation erwartet werden.
Die Ubergeordnete Freiraum- und Wegeverbundfunktion im nérdlichen Anschluss an das
Plangebiet (8ffentliche Griinverbindung zum 2. Griinen Ring) wird funktional und visuell nicht
beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Kulturgiiter sind nicht betroffen. Aus der Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans sind
keine nachteiligen Auswirkungen auf sonstige Sachgiter (Grundeigentum, Ge-
baudeeigentum, Pachtverhalinisse, sonstige Nutzungen) ableitbar.

Schutzgut Mensch einschlieflich der menschlichen Gesundheit

Fur das Schutzgut-Mensch wird keine wesentliche Gber die bereits bestehende Luft- und
Larmbelastung hinausgehende Beeintrachtigung erwartet. Lediglich die Lichtbelastung wird
zunehmen. Die visuellen Auswirkungen des Parkhauses auf die angrenzende
Griunverbindung zur Dungelau werden gestalterisch und durch Grinfestsetzungen soweit
gemindert, dass keine erheblichen negativen Auswirkungen verbleiben werden.

Gesamtbetrachtung

Mit Umsetzung der planrechtlichen Inhalte und unter Berlicksichtigung der in den
nachgeordneten Bauantragsverfahren greifenden Umweltgesetzgebung “sind  keine
Auswirkungen zu erwarten, die im Sinne der Umweltprifung als erheblich und nachteilig zu
bewerten sind. Eine vertiefende Uberwachung schwer voraussehbarer Auswirkungen oder
von gegeniiber der Prognose abweichender wesentlicher Fehlentwicklungen (Monitoring) ist
nach jetzigem Erkenntnisstand nicht erforderlich. ‘

!

Mit den umweltrelevanten Festsetzungen fir die Bereiche Larm- und Immissionsschutz,
Klima und Lufthygiene, Stadtbildgestaltung sowie Durchgriinung soll eine Verbesserung der
Umweltsituation erreicht werden. Diese Maflnahmen werden sich langfristig auch auf das
Image des Quartiers insgesamt positiv auswirken.

4.4.2 Naturschutzfachliche Abwigung mit Eingriffsregelung

Fur das Plangebiet ist formal die Eingriffsregelung nach BauGB § 1a Abs. 3 anzuwenden, da
erst durch Abgleich des Eingriffsumfangs gemaR bislang glltigem Planrecht Stellingen 4 mit
demjenigen des kinftigen Planrechts nachvollziehbar festgestellt werden kann, ob die durch
den Bebauungsplan Stellingen 59 vorbereiteten Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
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Das Plangebiet umfasst etwa 7,92 ha. Auf etwa 3,89 ha oder rund 50% der
Plangebietsflache sind keine eingriffsrelevanten Verdnderungen zu erwarten bzw. wird keine
Uber das jetzige Mall wesentlich hinausgehende Bodenversiegelung planrechtlich eréffnet.
Es handelt sich um die bestehenden StralBenverkehrsflachen, das bestehende Allgemeine
Wohngebiet sowie die planrechtlich neu definierten Kerngebiete.

Grékere Veranderungen sind im Sondergebiet Fachmarkt mit etwa 4,03 ha entsprechend
etwa 50% der Plangebietsfliche zu erwarten. Diese Fléchg wurde daher im Rahmen der
Eingriffregelung auf mogliche Eingriffspotenziale naher geprift.

Der Eingriffs-Tatbestand ist nicht gegeben, da auch in diesem durch den Fachmarkt
iiberplanten Bereich des Plangebiets durch den Bebauungsplan keine Eingriffe vorbereitet
werden, die entsprechend § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB ausgleichspflichtig wéren, da das
Sondergebiet nicht erstmalig einer baulichen Nutzung zugefiihrt wird und gemal den
Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungsplans Stellingen 4, zumindest bezogen auf
die zulassigen Grundfliche, schon bebaubar war.

Bei Umsetzung der Inhalte des verbindlichen stadtebaulich-freiraumplanerischen
Funktionsplanes sowie Einhaltung der umweltrelevanten Festsetzungen im Bebauungsplan
und der Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag wird eher eine Verbesserung der
Situation von Natur und Landschaft im Hinblick auf die Schutzglter Boden, Wasser,
Luft/Klima, Arten und Biotope und Landschaftshild gegeniber der Bestandssituation
erwartet. Diese Prognose wird auch durch die zur Uberpriifung durchgefiihrte rechnerische
Bilanzierung der Schutzglter Boden und Tier- und Pflanzenwelt auf Basis des sog.
Staatsratemodells bestatigt.

5 Planinhalt und Abwidgung
5.1 Kerngebiet

Aufgrund der bestehenden ErschlieBungssituation kann das ausgewiesene Kerngebiet in
zwei Bereiche unterteilt werden, bei denen jeweils unterschiedliche Griinde zur getroffenen
Gebietsausweisung gefihrt haben. Das nérdliche Kerngebiet im Bereich des bestehenden
Blrohochhauses sowie der Postfiliale, wegen immissionsschutzbezogener Festsetzung auch
als MK (a) und MK {b) bezeichnet, werden primér (iber den Kronsaalsweg, das Gelande der
Post dariiber hinaus auch (ber die Kieler Stralle erschlossen. Diese Bereiche des
Kerngebiets weisen zudem einen stadtebaulichen Bezug zur Kieler Strafle auf. Einen
solchen Bezug zur Magistrale gibt es fir den westlichen Bereich des Kerngebiets nicht, der
zudem Uber die StralBe Wittenmoor erschlossen wird ‘und somlt nicht unmittelbar an das
Hauptverkehrsstraf&ennetz angebunden ist.

Anders als bei dem benachbarten Gewerbegebiet Kronsaals-/Doerries-/Jacobsenweg, bei
dem lagebedingt aus stadtebaulicher Sicht nur in untergeordnetem MaRe gestalterische
Anspriche formuliert werden missen, besteht bei den von der Kieler Strale aus
wahrnehmbaren Flachen des Kerngebiets der Anspruch, dass hier zukiinftig eine bauliche
Entwicklung geférdert werden soll, die einen Beitrag zu einer stadtebaulichen Qualifizierung
der Magistrale leisten kann. Daher wird der nbrdllche Bereich des Plangebiets als Kerngebiet
ausgewiesen.

Die bestehende bauliche Nutzung (Burohaus und Postfiliale) wird somit planungsrechtlich
gesichert. Im Hinblick auf das weniger intensiv genutzte Postgrundstlick unmittelbar an der
Kieler Stralle werden durch die Kerngebietsausweisung jedoch auch Anreize zu einer
Neubebauung und Nutzungsintensivierung geschaffen. Mit der Ausweisung als Kerngebiet
soll die Ansiedlung von Dienstleistungs- und Fachhandelsbetrieben sowie Blronutzungen,
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mithin solcher Betriebe gefGrdert werden, die - anders als die Uberwiegende Zahl der
Gewerbebetriebe im benachbarten Gewerbegebiet - auf eine angemessene betriebliche
Selbstdarstellung lUber einen héherwertig gestalteten Betriebsstandort angewiesen sind. Das
kerngebietstypische Nutzungsspektrum beginstigt bzw. ermoglicht die Ansiedlung solcher
Betriebe, die aufgrund ihrer Standort- und Flachenanforderungen zur stadtebaulich
gewlnschten mehrgeschossigen, raumbildenden Straflenrandbebauung passen. Durch die
. Ausweisung als Kerngebiet soll folglich die stadtebauliche Qualifizierung der Kieler Stralie
gefordert werden. Flachenintensive, stadtebaulich haufig stérend wirkende Nutzungen, wie
z.B. Lagerflachen, sollen auf das benachbarte Gewerbegebiet begrenzt werden und nicht bis
zur Kieler Strafle heranreichen.

Fiur den stdwestlichen Bereich des Kerngebiets (MK (c)) erfolgt eine Ausweisung ais
Kerngebiet,

um die Ansiedlung von Dienstleitungsbetrieben in unmitteibarer Nachbarschaft zu einem
grof3en, funktionierendem Gewerbegebiet zu ermdglichen und dabei gleichzeitig - wie
auch im nérdlichen Bereich des Kerngebiets - gezielt solche Betriebe anzusprechen die
ebenfalls auf eine angemessene betriebliche Selbstdarstellung Wert legen und eine
Affinitat zur stadtebaulich gewlinschten mehrgeschossigen Bebauung aufweisen, wobei
es hier darum geht, dass aufgrund der Nachbarschaft zum Dingelau-Griinzug eine
aufgelockerte Bebauung mit vier Gebaudesolitiren mit mdglichst hochwertiger
Architektur verwirklicht werden soll.

Eine Kerngebietsnutzung ermdglicht aber zugleich einen flexiblen Umgang mit der
‘Wohnnutzung. Im Kerngebiet kann eine Wohnnutzung ausnahmsweise zugelassen
werden, so dass die bestehende Wohnnutzung Uber den Bestandsschutz hinaus
geschiitzt wird. Nach Abgang der Gebdudesubstanz kénnte folglich auch zukunftig eine
Wohnnutzung zugelassen werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen werden konnte, dass gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt sind. Ob
dies der Fall sein wird, hangt allerdings auch von der zuk(nftigen Entwicklung des
benachbarten Gewerbegehiets ab. :

Durch die Kerngebietsausweisung in unmittelbarer Nachbarschaft zu grofdflichigem
Einzelhandel im Sondergebiet, zum Gewerbegebiet und zur Wohnnutzung wird auch ein
wertvoller Beitrag zur Schaffung einer positiven kleinteiligen Funktionsmischung geleistet.
Die Nahe zur Wohnnutzung schafft potentiell kurze Wege zum Arbeitsplatz. Die Néhe des
Kerngebiets zum Gewerbegebiet kann - wie bereits dargelegt - fur produktionsorientierte
Dienstleistungen, die N&he zum Sondergebiet fur zwar grofRflichigen, aber gering
frequentierten Fachhandel mit Bezug zum Baumarkt (wie z.B. ein Klichenstudio), jeweils zu
glnstigen Synergieeffekten fuhren.

Allerdings ist an diesem Standort nicht jede Kerngebietsnutzung. und insbesondere auch
nicht-in jedem Bereich eine Einzelhandelsentwicklung bzw. nicht jede Art von Einzelhandel
planerisch gewlnscht. Bestehende informelle Planungen sehen namlich die langfristige
Entwicklung eines Stadtteilzentrums an anderer Stelle vor. FiUr die Entwicklung des
gewlnschten Versorgungszentrums in dem genannten Bereich wére es nachteilig, wenn sich
Nahversorgungsbetriebe oder Betriebe mit sog. zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb
des Plangebiets ansiedein wirden. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung: Im
Kerngebiet sind Vergnigungsstétten und Tankstellen unzuldssig. Fur die Zulésmgkert von
Einzelhandel gelten im Kerngebiet folgende Regelungen:

In dem mit ,(¢)“ bezeichnetem Bereich des Kerngebiets ist Einzelhandel unzuldssig.

In den mit (a)" und ,(b)" bezeichneten Bereichen des Kerngebiets sind Einzelhandel fur
Giiter des periodischen Bedarfs (z.B. Nahrungs- und Genussmittel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel, Zeitungen und Zeitschriften etc.) unzuldssig.
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In den mit ,(a)* und ,(b)* bezeichneten Bereichen des Kerngebiets sind nur Betriebe
zulassig, die zentrenrelevante Sortimente nur auf héchstens 10 vom Hundert der
Geschossflache anbieten (vgl. § 2 Nummer 1).

Einzelhandel ist im sidwestlichen Bereich des Kerngebiets (MK (c)) grundsétzlich
" ausgeschlossen, da diese Nutzung zu einer deutlichen Zunahme der Verkehrs- und damit
auch Larmbelastung fur die benachbarte Wohnnutzung fihren wirde. [n den lbrigen
Kerngebietsflaichen wird Einzelhandel fur Guter des periodischen Bedarfs, also solche
 Einzelhandelsbetriebe  ausgeschlossen, die fir die  Funktionsfahigkeit eines
Nahversorgungszentrums dringend bendtigt werden. Zudem ist die Ansiedlung von
Nahversorgungsbetrieben, insbesondere von Lebensmitteldiscountern, auch aus einem -
weiteren Grund planerisch nicht gewilnscht: Solche Betriebe verursachen oft einen
erheblichen Zielverkehr, der im Zusammenspiel mit dem geplanten Bau- und
Gartenfachmarkt zu einer Uberlastung des Verkehrsnetzes fihren kénnte. '

Darliber hinaus durfen im MK (a) und MK (b) zentrenrelevante Sortimente nur auf héchstens
10 v.H. der Geschossflache des jeweiligen Einzelhandelsbetriebs zugelassen werden.
Dadurch wird sichergestellt, dass sich im Kerngebiet lediglich Betriebe ansiedeln kénnen,
deren Kernsortiment nicht pragend fur ein Geschéftszentrum ist. Ein volistandiges Verbot
von zentrenrelevanten Sortimenten wirde aber faktisch auf einen vollstdndigen Ausschluss
des Einzelhandels gleichkommen. Ohne zentrenrelevante Randsortimente sind auch solche
Einzelhandelsbetriebe, die im Kernsortiment Waren verkaufen, die nicht zentrenpragend
sind, nicht wirtschafilich Uberlebensfihig. Der Kunde erwartet von modernen Fachgeschaften
ein ergadnzendes Warenangebot. So werden in einem Kichenstudio in der Regel in
begrenztem Male auch Accessoires fur die Kichenausstattung (Topfe, Porzellan etc.)
angeboten. Zentrenrelevante Sortimente sind:

- Nahrungs- und Genussmittel

- Drogerien, Parflimerien,

- Textilien, Bekleidung,

- Schuhe, Lederwaren,

- Uhren, Schmuck,

- foto,Optik,

- Spielwaren, Sportartikel,
Blicher, Papier- und Schreibwaren,
Kunstgewerbe, Geschenkartikel,
Unterhaltungselektronik (sbg. braune Ware),

Haushaltselektroartikel, Bild- und Tontrager, Kommunikationselektronik (sog. weifle
Ware),

Haushaltswaren, Glas, i’orzellan,
Fahrréder.

Die restriktive Flachenbeschrankung fur Randsortimente stelit aber sicher, dass bestehende
Stadtteilzentren bzw. die Umsetzung des geplanten Stellinger Stadtteilzentrums nicht
gefahrdet werden, zumal im westlichen Bereich des Kerngebiets, auf dem sich das
Birogebéude befindet, wegen des Zuschnitts der (berbaubaren Flachen und der
rickwértigen Lage ohnehin kaum mit einer Einzelhandelsansiedliung, zumindest nicht mit
grof}flachigem Einzelhandel, zu rechnen ist. Eine adaquate, marktgdngige Lage stellt
lediglich das Postgelande mit unmittelbarer Wirkung zur Kieler Strale dar. Der Zuschnitt der
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Uberbaubaren Flache erlaubt hier eine Geschossfliche von etwa 2.200 m? in dem fur
Einzelhandel vorrangig interessanten Erdgeschossbereich. Ein im Erdgeschoss
angesiedeltes Einzelhandelsgeschaft kann folglich auf maximal 220 m? Geschossflache
zentrenrelevante Warensortimente veraulern.

Selbst wenn sich hier ein viergeschossiges Fachgeschiéft etablieren wirde, kénnten lediglich
auf 880 m? Geschossfliche zentrenrelevante Warensortimente angeboten werden. Diese
FlachengroRe kann - zumal fr untergeordnete Randsortimente - nicht die Strahlkraft
entfalten, dass dadurch, unabhiangig von dem angebotenen Warensortiment, mehr als nur
unwesentliche Auswirkungen auf bestehende oder geplante Geschéaftszentren durch
Kaufkraftverlagerungen zu erwarten wéren. '

Vor dem Hintergrund der gewiinschten stidtebaulichen Qualifizierung der Kieler Strafie
werden im Kerngebiet zudem Tankstellen ausgeschlossen. Diese erfordern zwangslaufig
eine Unterbrechung der Strafenrandbebauung und sind regelmaBig -auf eine auffallige,
werbewirksame Aulendarstellung angewiesen, um vom anfahrenden Autofahrer fruhzeitig
erkannt zu werden. Die Ansiediung einer Tankstelle innerhalb des Plangebiets stinde der
gewiinschten stadtebaulichen Aufwertung der Magistrale entgegen. Zudem muss bei der
Ansiediung einer Tankstelle im Plangebiet die Gefahr gesehen werden, dass eine nahe an
der Autobahnanschlussstelle liegende Tankstelle im nennenswerten Umfang von dem auf
der BAB A 7 fliekenden Fernverkehr zwecks Einsparung des bei Autobahntankstellen
{Iblichen Preisaufschlags aufgesucht wird und dies zu einer deutlichen Verkehrsiberlastung
der Kieler Strafie fuhren kénnte.

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten sollen die stadtebaulichen Fehlentwicklungen,
die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergehen, verhindert werden. Diese
Vergnigungsstatten konnen aufgrund in der Regel aufdringlicher und stérender
Schaufenstergestaltung die gewlinschte stadtebaulichen Aufwertung der Kieler Stralke und
aufgrund hdherer Mietzahlungsféhigkeit die Ansiedlung winschenswerter Einzethandels-
flachen verhindern. Maligebend fir den Ausschluss von Vergniigungsstétten ist zudem die
stadtebauliche Zielsetzung, eine qualitatvoile und ausgewogene Funktionsmischung im
Quartier sicherzustellen.

Durch die Festsetzung immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel im MK
(a) und (b) werden zugleich indirekt solche Nutzungen ausgeschlossen, die zu
unzumutbaren Beeintrachtigungen der benachbarten Wohnnutzung fuhren kénnten (vgl. § 2
Nummer 7, Ziffer 5.7). Darunter fallen insbesondere solche Nutzungen, die nachtlichen Larm
erzeugen, wie z.B. groflere Gastronomiebetriebe. Im MK (c) kann davon ausgegangen
werden, dass sich aufgrund des begrenzten Nutzungsmafles, der restriktiven Ausweisung
der Uberbaubaren Flache und der Lage abseits der HauptverkehrsstraBe keine
gebietsunvertraglichen Nutzungen ansiedeln. ‘

Der Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt dient auch die Ausweisung der Uberbaubaren
Grundsticksflache im Zusammenspiel mit dem ausgewiesenen Mal} der baulichen Nutzung.

Im sudwestlichen Bereich des Kerngebiets (MK (¢)) sollen auch zukinftig nur vier
Gebaudesolitiare errichtet werden kénnen. Damit wird sichergestellt, dass sich im Vergleich
zum Bestand das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich dndert und die Freiraumqualitat
des Dungelau-Griinzug nicht durch eine massive, riegelartige Bebauung beeintrachtigt
werden kann.

Die Grundfiachenzah! wird hier mit 0,2 und die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.
Damit wird die Zukunft in etwa die bestehende Nutzungsdichte festgeschrieben. Die
Grundftachen- und Geschossflachenzahl sichert, dass angesichts der angrenzenden Grin-
bzw. Kleingartenflachen ein grof3zigiger Grinanteil und somit zum 6stlich angrenzenden
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Kleingartengebiet ein harmonischer Nutzungsiibergang erreicht werden kann. Der Charakter
als durchgriintes, zentral gelegenes Quartier wird gesichert.

Neben der Grund- und Geschossflachenzahl wird das Mald der baulichen Nutzung auch
durch die Zahl der Vollgeschosse begrenzt. Es sind vier Voilgeschosse als Hdchstmald
zulassig. Damit wird der bauliche Bestand planungsrechtlich gesichert. Im Falle einer
Neubebauung wiirde damit zugleich sichergestellt, dass die Gebdudehdhe in etwa der des
benachbarten Fachmarktgebdudes entspricht und zudem zur sidlich angrenzenden,
lediglich zweigeschossigen Wohnnutzung kein ausgeprégter Strukturbruch erfoigt.

Da aufgrund der intakten Bausubstanz, bestehender iangfristiger Mietvertrage und dem Wert
der vorhandenen Baumasse eine langerfristige Nutzung des Blrogebdudes im westlichen
Kerngebietsbereich angenommen werden kann, erfolgt hier eine planungsrechtliche
Sicherung des Baukérpers in Form einer erweiterten Baukdrperfestsetzung. Zwar vermag
das bestehende Biirogeb&ude im Hinblick auf die Fassadengestaltung aktuellen Anspriichen
nicht gerecht zu werden. Positionierung und Héhenentwickiung jedoch machen das
Gebaude entlang der Kieler Strafle zu einem ,Merkpunkt®, der zu einer Abschnittsbildung der
Magistrale beitragen kann. Durch die planungsrechtiiche Sicherung des Gebaudes mit einer
Kerngebietsnutzung und die stadtebauliche Aufwertung des Plangebiets insgesamt wird
auch ein Impuls zur Erneuerung der Fassade gegeben. Die erweiterte Baukdrperfestsetzung
sichert Spielrdume flr die Errichtung einer gestalterisch hochwertigeren Vorhangfassade.

FUr das Postgrundstiick wird durch die Festsetzung von Baugrenzen ein fldchiger 66,5 m
mal 33,5 m umfassender Baukérper erméglicht, der eine Héhe von 35 m tber NN (entspricht
etwa 13 bis 14 m Uber StraBenverkehrsfliche) aufweisen darf, was die Errichtung von 4
Vollgeschossen erwarten lasst. Die stralRenseitige Baugrenze orientiert sich am Bestand und
ermdglicht einerseits eine ansprechende Vorplatzgestaltung und andererseits eine raumliche
Fassung der Kieler Stralke. '

Durch die auf dem Postgrundstiick in Folge der genannten Festsetzungen zulassigen
Geschossflache wird ein gewisser Impuls zur Neuentwicklung des Geléndes geboten, der zu
einer stadtebaulichen Abrundung des Areals und zur einer Qualifizierung der Kieler Strafie
beitragen kénnte.

Neben der Ausweisung der Uberbaubaren Fliche und der Gebdudehdhe wird das MaR der
baulichen Nutzung im nérdlichen Bereich des Kerngebiets durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl bestimmt. Die festgesetzte Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt, um
eine lageadiquate Nutzungsdichte zu ermdglichen. Zudem werden im Kerngebiet so
ausreichend raumliche Spielrdume fir die Unterbringung von Nebenaniagen und Stellplatzen
.gegeben und zugleich ein angemessener Anteil unversiegelter Flache fur Anpflanzungen
und zum Schutz der natirlichen Bodenfunktion gesichert.

5.2 Sondergebiet

Der Einzelhandel nimmt fur die Wohnbevélkerung eine zentrale Funktion ein. Da Ein-
zelhandel auf den privaten Kunden ausgerichtet ist, wird von den Einzelhandelsbetrieben ein
Standort bendtigt, der sowoh! den rein betriebswirtschaftlichen Anforderungen (z.B.
hinsichtlich Erreichbarkeit, Zentralitdt und Flachenzuschnitt) als auch am Konsumverhalten,
der Mobilitdt und den Winschen privater Verbraucher ausgerichtet ist.

Der Einzelhandel unterliegt seit langerer Zeit einem stetigen Strukturwandel. Dabei ist ein
Konzentrationsprozess als zentraler Trend auszumachen. Der Konzentrationsprozess im
Einzelhande! dokumentiert sich in der deutlich angewachsenen Verkaufsfldche je Betrieb bei
einer gleichzeitig zahlenmaRigen Abnahme der Einzelhandelsbetriebe. Dieser Trend wird
besonders flr solche Betriebe offensichtlich, die aufgrund der Sperrigkeit der angebotenen
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Waren und der von den Kunden zunehmend erwarteten Angebotstiefe in besonderem MaRe
auf eine grol3e Verkaufsflache angewiesen sind.

Der Flachenbedarf insbesondere von Fachmdérkten fihrt dazu, dass solche Einzel-
handelsbetriebe in der Regel nicht in bestehenden stadtischen Zentren oder Nebenzentren
angesiedelt werden kénnen. Daher hat sich, insbesondere auch im Grofiraum Hamburg
(auRerhalb der Landesgrenzen), ein sekunddres Versorgungsnetz im suburbanen Raum
herausgebildet.

Das Telekom-Gelande bietet gegenuber solchen Standorten jedoch deutliche Vorteile. Es
handelt sich um eine innerstadtisch gelegene Brachflache. Durch die Wiedernutzung dieser
Brachflache wird indirekt die Inanspruchnahme des Aufienbereichs verhindert. Die flr die
Nutzung der Brachflache erforderliche verkehrliche Infrastruktur ist bereits vorhanden und
weist noch ausreichende Leistungsreserven auf. Das Plangebiet bietet folglich die
Mdoglichkeit, die Realisierung solcher Fachmarkte vorzubereiten, ohne dass erstmalige
Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen und umfangreiche ErschlieBungsanlagen errichtet
werden missen. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass die durch den
Fachmarkt induzierten PKW-Fahrten in der Regel kurzer sind, als wenn solche Fachmérkte
auf der "Griinen Wiese" verwirklicht werden.

- Aus den oben dargelegten Grinden heraus hat sich die Freie und Hansestadt Hamburg im
Rahmen ihres planerisches Ermessens fir eine Fachmarktnutzung auf dem stdlichen
Bereich des Telekom-Geldndes entschieden und die Ausweisung dieses Bereichs als
Sondergebiet und gegen die prinzipiell auch sinnvolie Nutzung. dleser Plangebietsflichen als
Gewerbegebiet entschieden. :

Der Bebauungsplan schafft so die Voraussetzungen fur angemessene Wiedernutzung der
noch brachliegenden Flachen des Telekom-Geldndes. Dabei soll das Potential der
Verkehrsinfrastruktur fur eine Uberdurchschnittlich gute Erreichbarkeit des Standorts fir den
motorisierten Individualverkehr optimal ausgeschépft werden.

Ziel ist die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs unter Berlicksichtigung
bestehender raumordnerischer und stadtebaulicher Ziele, nicht jedoch die (stadtebaulich
unbegrindete) Beeinflussung des Wettbewerbs zwischen unterschiedlichen Unternehmen
und Betriebsformen. Daher trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

Im Sondergebiet sind nur ein Bau- und Gartenfachmarkt fur die unter a und b genannten
Warensortimente mit einer maximal zuléssigen Verkaufsflache von 18.000 m? und esne
Imbiss-Gastronomie mit Backwarenverkauf auf einer Geschossflache von héchstens 300 m?,
die in engem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Bau- und
Gartenfachmarkt stehen, zuldssig.

a) Kernsortimente ohne Beschrankung der Verkaufsflachen:
Holz |
Baumaterial
Bauelemente wie Fenster, Tiren
Dammstoffe
Fliesen
Bodenbeldge
Tape'ten, Farben, Lacke
Werkstattmobel

Badezimmereinrichfung
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Gartenmébel

- - Selbstbaumdbel

- groRvolumige Bausatze wie Sauna, Carport, Lauben, Hundehutten, Gewachshauser

Rollidden und Gitter
[nstallations- und Sanitarbedarf
Haustechnik
Eisenwaren, Kleineisenwaren
Beschlage
Werkzeuge
Arbeitskleidung
bau- und gartentechnische Elektrogeréte
Spielplatzgerite
Zweiradzubehér
Kraftwagenzubehér (ohne Car-Hifi)
Zaune
Pflanzen
Pflanzengefialle
Torf und Erden *
Dinge- und Pflanzenschutzmittel
Plastikwaren wie Eimer, Wannen
Besenwaren

b) Zentrenrelevante Randsortimente mit einer maximalen Geschossflache von insgesamt
1.200 m?

Teppiche
Wohnraumleuchten
Bastelartikel
Geschenk- und Dekoartikel
Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltsgerite
Reinigungsartikel
Heimtextilien
Campingbedarf
- Zooartikel (einschlieBlich lebende Tiere)

Schnittblumen
Fachliteratur

(vgl. § 2 Nummer 2)
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Mit der textlichen Festsetzungen § Nr. 2 zu den zul#ssigen Warensértimenten und den
GroRen der Verkaufsflachen soll zum Einen sichergestelit werden, dass sich im Plangebiet
entsprechend der Investitionsabsichten des Vorhabtragers im Zusammenspiel mit den
stadtebaulichen Zielsetzungen ein Bau- und Gartenfachmarkt und nicht ein Fachmarkt mit
anderer Ausrichtung (z.B. ein Elektrofachmarkt) ansiedelt. Zum anderen soll sichergestellt
werden, dass dem  Spannungsverhdltnis  zwischen  dem Interesse  des
Einzelhandelsbetriebes an der Sicherung der eigenen wirtschaftlichen Konkurrenzfdhigkeit
und der Erhaltung der Urbanitdt und des Versorgungsniveaus bestehender Geschéftszentren
im Einzugsbereich des Sondergebiets Rechnung getragen werden.

Durch die festgesetzten Begrenzungen der Verkaufsflaichen und der zuidssigen
Warensortimente wird gleichzeitig gewdhrleistet, dass das bestehende polyzentrale
Zentrensystem Hamburgs nicht in seiner Existenz gefdhrdet wird. Damit ist auch dem
Interesse an einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, also auch solcher
Bevdlkerungsteile, die nicht Uber einen PKW verfigen, Rechnung getragen.

Zugleich gehen die Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrénkungen aber nicht soweit, dass
Zweifel an der Wirtschaftlichkeit des hier zuldssigen Bau- und Gartenfachmarkts besteht. Die
Randsortimente erméglichen dem Unternehmen, sein Warenangebote innerhalb eines noch
zentrenvertraglichen Rahmens an aktuelle Marktbedingungen anzupassen. Fir Fachmarkte
sind Randsortimente eine wichtige Vorraussetzung fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit. Der
Kunde erwartet von modernen Fachmaérkten ein ergénzendes Warenangebot. Die restriktive
Flachenbeschrankung fUr Randsortimente beriicksichtigt auch die staditeilibergreifende
Strahlkraft eines Fachmarkts mit insgesamt 18.000 m? Verkaufsfléche. Bei Ausschluss oder
noch deutlicherer Beschrankung von Randsortimenten jedoch wére vor dem Hintergrund der
realen Marktbedingungen ein konkurrenzfiahiges Wirtschaften des Fachmarktbetriebs nicht
méglich und der Bebauungsplan felglich auch nicht hinreichend sicher umsetzbar.

Die zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente beschranken sich auf typische, das
Kernsortiment von Bau- und Gartenfachmérkten erganzende Branchengruppen.
Ausgeschlossen sind hingegen die wichtigsten in Zentren verkauften Sortimente fur den
periodischen und aperiodischen Bedarf, wie z.B. Textilien, Schuhe, Unterhaltungselektronik,
Drogerie und Kosmetik.

Die zulassige Verkaufsflache ist im Zusammenspiel mit den zuldssigen Warensortimenten
und insbesondere der flachenmafigen Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente
in seiner Wirkung als nicht zentrenschédigend einzustufen. im Rahmen einer gutachterlichen
Untersuchung wurde ermittelt, dass von der zuldssigen Fachmarktansiedlung die Eimsbuttler
B- und C-Zentren - wenn Uberhaupt - nur sehr marginal tangiert werden. Durch die
Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarkts sind folglich aus Gutachtersicht keine
zentrenschadigenden Wirkungseffekte zu erwarten. Vielmehr tragt der Fachmarkt zu einer
Modernisierung und zeitgeméaRen Fortentwicklung der Hamburger Baumarktstrukturen bei.

Zur Steigerung ihrer Kundenattraktivitdt bieten moderne Fachmarkte heute neben ihren
Warensortimenten zusétzliche Dienstleistungen an. Der Bebauungsplan lasst daher im
Sondergebiet auch die Einrichtung einer Imbiss-Gastronomie mit Backwarenverkauf auf
einer Geschossfliche von héchstens 300 m® zu (vgl. § 2 Nummer 2). Durch die
Flachenbeschrankung wird ausgeschlossen, dass sich hier eine Eriebnisgastronomie
ansiedeln kann, die zusatzlich zu den Fachmarktkunden weiteren Verkehr induziert. Die
Imbiss-Gastronomie mit Backwarenverkauf soll sich jedoch keinen eigenen Kundenstamm
erschliefen, sondern den Fachmarktkunden die Mdéglichkeit geben, in einem bistroartigen
Gastronomiebetrieb einen Imbiss einzunehmen oder Backwaren zum sofortigen Verzehr zu
erwerben.
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Da der Fachmarkt die Kombination aus einem Baumarkt und einem Gartenmarkt bildet, setzt
sich der Baukoérper aus zwei Gebdudeteilen zusammen, die aus Grinden der
innerbetrieblichen Organisation rechtwinklig zueinander angeordnet werden mussen. Durch
die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen in Form einer Baukérperfestsetzung wird
gesichert, dass der sich so ergebende L-férmige Baukérper (die beiden Gebaudeschenkei
weise eine Bautiefe von 57 bzw. 96,5 m auf) sowohl zur Kieler Stralle, als auch zur
Autobahnzu-/ausfahrt eine pragnante Raumkante bildet. Durch einen grovolumigen,
stratenbegleitenden Baukérper kann in diesem Bereich eine Qualifizierung der Kieler Stralke
und - wenn auch wegen der begrenzten Gebaudehdhe nur in eingeschranktem MaRe - die
Ausbildung einer Eingangs- bzw. Torsituation im Bereich der BAB-Anschlusssielle.
geschaffen werden. Zudem dient ein im Stralenraum prasenter monolithartiger Baukérper
der gewilinschten Abschnittsbildung der Magistrale. Bedingt durch die festgesetzte
Uberbaubare Flache ergibt sich fur den Fachmarkt der Nachteil, dass die Stellplatzaniage
von der Kieler Stralte aus nicht unmittelbar eingesehen werden kann.

Dieser Nachteil fur den Fachmarkibetreiber wurde angesichts der gewlnschten
stadtebaulichen Ziele, die mit der festgesetzten Gebaudeausrichtung einhergehen, in der
Abwagung zuriickgestellt.

An der SUdseite des Hauptgebdudes erméglicht der Bebauungsplan durch die Ausweisung
der Uberbaubaren Flachen einen Anbau. Dieser Anbau ist fir die logistische Abwicklung der
Warenannahme zwingend erforderlich und soll daher planungsrechtiich erméglicht werden.
Aufgrund der begrenzten Griéfle des Anbaus W|rd die monollthartlge Kubatur des
Hautgebaudes kaum beeintrachtigt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflache und die
Festsetzung einer Gebaudehdhe bestimmt. Die Geb&udehthe wird fir das Hauptgeb&ude
mit 35 m Uber NN, das entspricht etwa 12 m Uber StraBenverkehrsflache, festgesetzt. Das
festgesetzte Mall ist fur die Errichtung eines modernen Bau- und Gartenfachmarkts
erforderlich. Zugleich wird durch eine solche Gebdudehohe einerseits eine angemessene
raumliche Fassung der Kieler StraRe ermdéglicht, andererseits aber sichergestellt, dass sich
das Gebaude in seiner Hohenentwicklung der umliegenden Bebauung anpasst, keine
erdrickende Wirkung auf die benachbarte Wohnnutzung ausibt und diese nicht in einem
unzumutbaren Malle verschattet. Der Anbau an der Stdseite des Hauptgebaudes darf nur
eine Gebdudehthe von 30 m {ber NN, also etwa 7 m Uber Stralenverkehrsflache,
aufweisen, um die kubische Klarheit des Hauptgebiudes nicht mehr als unbedingt
erforderlich zu beeintrachtigen.

Dariiber hinaus darf die Geb&dudehthe im Eingangsbereich Gberschritten werden: Im

Sondergebiet darf die festgesetzte Gebdudehdhe fur die Gestaltung des Haupteingangs auf

giner Flache von héchsten 30 m* um bis zu 3 m Uberschritten werden (vgl. § 2 Nummer 3).
Diese Festsetzung ermdglicht die Betonung des Eingangsbereichs, um damit dem Kunden

die Orientierung auf dem Fachmarktgelande zu erleichtern.

Die Grundfldche wird auf 35.000 m? festgesetzt. Damit wird die Obergrenze des Males der
baulichen Nutzung fir Sondergebiete nach § 17 Absatz 1 BauNVQO Uberschritten. im
Sondergebiet "Bau- und Gartenfachmarkt" ist die Uberschreitung der in § 17 Absatz 1
BauNVO fir Sondergebiete definierten Obergrenze der Grundflachenzahl stadtebaulich
erforderfich, um

die marktseitig erforderliche Fachmarktgréie sowie die Unterbringung von Lagerfiachen,
Verwaltungsraumen und den Servicebereichen zu erméglichen,

die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze zu erméglichen,

die bauliche Nutzung im verkehrlich gut erschlossenen Plangebiet zu konzentrieren und
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einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die
Konzentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die
bauliche Nutzung baulich bisher nicht genutzter Aulenbereiche verhindert werden kann.

Die mogliche Uberschreitung der in § 17 (1) BauNVO definierten Obergrenze des MaRes der
baulichen Nutzung in Sondergebieten wird durch die grinordnerischen Festsetzungen § 2
Nummer 14 — 17, 19 und 20 zur Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Sirauchern
sowie zur Berankung der Larmschutzwand und zur Dachbegriinung ausgeglichen.

Diese ausgleichenden Maflnahmen gewahrleistet, dass die aligemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden. Die BediUrfnisse des Verkehrs sind durch die
Plankonzeption befriedigt (vgl. Ziffer 5.7). Sonstige &ffentliche Belange stehen der Planung
nicht entgegen. ' ' :

5.3 An‘p_g_gverbotszone

Sudlich des Plangebiets befinden sich planfestgestellte Fldchen der Bundesautobahn A 7,
wobei unmittelbar an das Plangebiet die BAB- Anschlussstelle Stellingen anschliefit. Langs
der Bundesfernstralle gilt gema § 9 Absatz 1 BundesfernstraBengesetz (FStrG) in der
Fassung vom 20. Februar 2003 (BGBI [ S. 287), gedndert am 22, April 2005 (BGBI. |
$.1128, 1137) ein Anbauverbot. Die Anbauverbotszone erstreckt sich in einem Abstand von
40 m, gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesautobahn (Siehe
Kennzeichnung ,(1)* in der Planzeichnung). Dieser Abstand ist einzuhalten und wvon
Hochbauten jeglicher Art freizuhalten, es sei denn, dass in dem Bebauungsplan unter
Mitwirkung des Tragers der StraBenbaulast Abweichendes festgesetzt ist (§8 (7) FStrG). Die
oberste Landesstrallenbaubehdrde hat dieser Baukérperausweisung in der Bauverbotszone
bei Beachtung besonderer Anforderungen zugestimmt. Diese Zustimmung bezieht sich
jedoch nur auf den Baukérper, ohne zusatzliche Werbeanlagen. Fur Werbeanlagen gilt
weiterhin das Anbauverbot gem. § 9 (1) FStrG innerhalb der 40 m-Anbauverbotszone bzw.
eine Anbaubeschriankung innerhalb der 100 m Anbaubeschrénkungszone, damit eine aus
der naheren Lage des Baukérpers zur Anschiussstelle resultierende zusétzliche
Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB A 7,
insbesondere eine Ablenkung der Autofahrer im Zu- und Abfahrisbereich zur A 7,
ausgeschliossen werden kann.

5.4 Werbeanlagen

Auf der mit ,(A)" bezeichneten Flache des Sondergebiets ist eine freistehende Werbeanlage
mit einer Héhe bis zur Oberkante des Werbetragers von maximal 54 m Ober Normalnull
zuldssig. Das Werbeschild darf eine Lange von 17 m und eine Hohe von 2 m nicht
Uberschreiten (vgl. § 2 Nummer 4). Mit der Zul&ssigkeit einer freistehenden Werbeanlage mit
den festgesetzten Malen innerhalb der mit “(A)” bezeichneten Fldche des Sondergebiets
wird dem Interesse der Fachmarkte an effektiver Eigenwerbung Rechnung getragen. Die
bezogen auf Normalnull festgesetzte Anlagenhdhe entspricht einer Héhe von etwa 32 m
Uber Geldandeoberfliche. Der zuldssige Standort der Anlage stellt einen gréfitméglichen
Abstand sowohl zum westlich als auch @éstlich an das Planungsgebiet angrenzenden
Wohngebiet sicher, so dass eine Beeintrachtigung der Grundstiicke bzw. Wohnraume durch
Schattenwurf minimiert wird. Die mit ,(A) bezeichnete Flache des Sondergebiets befindet
sich 100 m vom dueren Rand der befestigten Fahrbahn der BAB A 7 entfernt, so dass die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB A 7 nicht beeintrachtigt wird.
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Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 13 Absatz 3 Nummer 1 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14.
Dezember (HmbGVBI. S. 525, 563) nicht bertihrt. Werbeanlagen, die die Sicherheit des
Verkehrs gefdhrden, sind danach weiterhin ausgeschlossen.

5.6 Stellplitze und Garagen

Schon aufgrund der Lage des Plangebiets im Hamburger Stadtgebiet, mit seiner zwar guten
Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr und der allerdings maRigen
Erreichbarkeit mit dem OPNV, ist mit einem vergleichsweise hohen Aufkommen an
Kraftfahrzeugverkehr zu rechnen. Im Sondergebiet kommt verscharfend hinzu, dass Bau-
und Gartenfachmaérkte wegen der Sperrigkeit der angebotenen Waren nahezu ausschlieflich
Kfz-gestitzten Einkaufsverkehr verursachen. Grundsétzlich muss die Organisation der
Stellpldtze bedarfsgerecht gestaltet werden, so dass kein Rickstau auf &ffentlichem Grund
erfolgen wird. An die Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind damit sowohl in Teilen des
Kerngebiets, inshesondere aber im Sondergebiet, hohe Anforderungen zu stellen. Lediglich
im MK (c) ergeben sich aufgrund der geringen Nutzungsdichte keine Planungserfordernisse
zur Regelung des ruhenden Verkehrs. :

Flr die Gbrigen Bereiche des Plangebiets jedoch gilt, dass die notwendige Unterbringung
des ruhenden Verkehrs nicht zu einer unvertraglichen Beeintrachtigung des Stadtbildes und
auch nicht zu unauflésbaren Immissionskonflikten fihren darf. Im Bebauungsplan sind daher
im Sondergebiet und im nordiichen Bereich des Kerngebiets die fiir die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs geeigneten Standorte festgesetzt. Damit die Gbrigen Bereiche von
parkenden Fahrzeugen freigehalten werden, trifft der Bebauungsplan folgende Festsstzung:
Im Sondergebiet und in den mit ,(a)" und ,(b)" bezeichneten Bereichen des Kerngebiets sind
innerhalb der Uberbaubaren Flachen Stellplatze nur in Tiefgaragen zuldssig und dirfen
aulter auf den festgesetzten Flachen fur Stellplatze und oberirdische Garagen weitere
Steliplatze nur in Tiefgaragen angeordnet werden. Tiefgaragen sind auch auflerhalb der
Uberbaubaren Flache zuldssig (vgl. § 2 Nummer 5).

Sondergebiet

Der Bebauungsplan setzt die Lage der Stellplatzanlagen zwangslaufig auf der nicht
Gberbaubaren Flache zwischen Fachmarktgebdude und Blrohochhaus fest. Ein Bau- und
Gartenfachmarkt ist zwingend darauf angewiesen, ein ebenerdiges Stellplatzangebot
anzubieten. Nicht ebenerdig angeordnete Stellplatze werden aus Komfortgriinden haufig von
Kunden nicht angenommen, zumal dann, wenn es sich um einen Fachmarkt mit haufig
sperrigen Waren handelt. Die Zufahrt zu den Stellptatzen erfolgt hauptsachlich Uber den
Kronsaalsweg. Die Zufahrt ist durch ein Geh- und Fahrrecht éffentlich-rechtlich gesichert. Die
Fachmarktkunden mussen foiglich zunachst das Kerngebietsgeldnde (berqueren. Uber die
Kieler Stralle kann zur Vermeidung von Verkehrsstérungen lediglich die Einfahrt aus
Richtung Norden bzw. die Ausfahrt Richtung Innenstadt erfolgen.

Die Stellplatzanlage soll so organisiert werden, dass die Kundensteliplidtze mit einem hohen
Stellplatzwechsel méglichst weit entfernt von der schitzenswerten Wohnnutzung am
Wittenmoor angeordnet werden. Zur Wohnnutzung hin sollen nur die weniger stark
frequentierten Mitarbeiterstellplatze zugelassen werden.

Die Gréle der festgesetzten Flache fur Stellplatze ist so bemessen, dass die
bauordnungsrechtlich erforderliche Steilplatzfliche gemaR § 48 HBauO erbracht werden
kann. Da der Fachmarktbetreiber jedoch einen geringeren Stellplatzbedarf erwartet, soll
zunéchst eine geringere Zah! an Stellplatzen sowie auf einer Reservefliche eine Griinflache
(Teil der Ausstellungsfliche Garten-Fachmarkt) baulich hergerichtet werden. Die
Kundenstellplatze sollen zur Vermeidung einer Larmbelastung des allgemeinen Wohngebiets
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einen moglichst groen Abstand zur westlichen Baugebietsgrenze einhalten. Die
Mitarbeiterstellpldtze sollen im Westen der Stellplatzanlage angeordnet werden. Die
Stellplatzanlage ist entsprechend gegliedert worden (siche Ziffer 5.7).

Die bauordnungsrechtlich noch ausstehenden Stellplatze sollen nur dann errichtet werden,
wenn sich nach funf Betriebsjahren ein gréRerer Stellplatzbedarf im praktischen Betrieb
erkennen ldsst. Aus Grinden des Immissionsschutzes missen diese Stellpidtze dann
eingehaust werden (vgl. § 2 Nummer 8 und Ziffer 5.7).

Mit (b) gekennzeichneter Bereich des Kerngebiets

Da die Stellplatzanlage des Sondergebiets zur Vermeidung eines Missbrauchs fr nachtiiche
ilegale Strallenrennen ggf. eingezdunt werden muss, kann der Stellplatzbedarf des
Kerngebiets nur innerhalb des Baugebiets befriedigt werden. Eine nahe liegende Mitnutzung
der Stellplatzanlage durch die Nutzer des Kerngebiets ist nicht uneingeschrankt méglich, da
die Stellplatze des Sondergebiets ggf. nur wahrend der Offnungszeiten des Baumarkt
zuganglich sein werden. Ein Teil der erforderlichen Stellpldtze soll im Anschluss an die
Stellplatzanlage des Fachmarkts ebenerdig angelegt werden. Da jedoch aus Platzgrinden
die erforderlichen Stellplatze nicht ausschlieilich ebenerdig angelegt werden kdnnen, wird
nordlich des Blrohauses die Errichtung eines dreigeschossigen Parkhauses mit zusatzlichen
Dachstellpldtzen zugelassen. Die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage wird nicht
gefordert, da sie verhaltnismaRig hohe Baukosten verursacht und dieser Bereich des
Kerngebiets nicht unmittelbar an der Kieler Strale liegt.

Mit (a) gekennzeichneter Bereich des Kerngebiets

Das Postgeldnde soll ebenfalls Uberwiegend riickwértig Uber den Kronsaalsweg erschlossen
werden. Das Telekom-Gelande ist im Zufahrtsbereich mit einem Geh- und Fahrrecht (vgl.
Ziffer 5.6) belastet, welche die westliche ErschlieBung des Postgebdudes sichert. Von der
Kieler Stral’e aus werden auch hier nur die Verkehrsbeziehungen ,rechts-rein” und ,rechts-
raus® moglich sein. Anders als beim westlichen Bereich des Kerngebiets sind ebenerdige
Stellplatze aufgrund des begrenzten Fidchenangebots bei Ausnutzung der zulassigen
tberbaubaren Fliache bzw. Geschossfliche nur im untergeordneten MalRe méglich. Wenn
Uberhaupt, sollen sie nur im rickwartigen Grundstlicksbereich zugelassen werden. Zur Kieler
Stralle hin sollen weder ebenerdige Stellplatze, noch eine Parkpalette bzw. ein Parkhaus
pragend sein. Im Bebauungsplan ist daher in § 2 Nummer 5 festgesetzt, dass in diesem
Bereich des Kerngebiets innerhalb der Gberbaubaren Flachen Stellplatze nur in Tiefgaragen
zulassig sind. Damit scll verhindert werden, dass fir den Fall, in dem die Gberbaubare
Fiache nicht durch ein Gebaude vollstédndig genutzt wird, zur Kieler Stralle hin eine
Stellplatzanlage errichtet oder die Uberbaubare Flache sogar vollstdndig durch eine
Parkpalette bzw. ein Parkhaus ausgefullt wird.

ZUI’assiqkeit von Tiefqaragen

Tiefgaragen stellen generell die stadtbildvertrdglichste Art der Stellplatzunterbringung dar.
Die Anlage einer Tiefgarage wird im dstlichen Bereich des Kerngebiets bei Ausnutzung der
zuldssigen Geschossflache fir den bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatznachweis
vermutlich unumganglich sein. Aber auch in den (ibrigen Kerngebietsbereichen und im
Sondergebiet ist die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen winschenswert. Sie wird
aber planungsrechtlich nicht verbindlich gefordert, da im Plangebiet wirtschaftliche Aspekte
héher zu gewichten sind, als die stadtebauliche Optimierung des Areals. Um Tiefgaragen
aber potentiell uneingeschrankt zu erméglichen und zu fordern, trifft der Bebauungsplan die
Festsetzung, dass Tiefgaragen auch auRerhalb der iberbaubaren Flache zuldssig sind (vgl.
§ 2 Nummer 5).
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5.6 StraBenverkehrsflichen, Ausschluss von Uberfahrten, Geh- und
Fahrrecht - '

Das Telekom-Geldnde ist heute tiber Anbindungen an die Kieler Stralte (nur rechts rein -
rechts raus, sowie links rein) und den Kronsaalsweg an das (bergeordnete Stralennetz
angeschlossen. Um angesichts der mittlerweile erfolgten Grundstiicksteilung entlang der
Grenze zwischen dem mit (b) bezeichnetem Bereich des Kerngebiets und dem Sondergebiet
und der bereits zu einem fruheren Zeitpunkt erfolgten Abtrennung des Flurstiicks 4163
(Postfitiale) ist eine odffentlich-rechtliche Sicherung der vorhandenen ErschlieRungssituation
fur das Flurstiick 4163 sowie das Sondergebiet durch die Festsetzung eines Geh- und
Fahrrechts erforderlich. Im Bebauungsplan wird dafir folgende konkretisierende Festsetzung
getroffen: Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht umfasst die Befugnis, fur den Anschluss der
Flurstiicke 4163 und 4549 der Gemarkung Stellingen an den Kronsaalsweg eine Zufahrt
anzulegen und zu unterhaiten. Geringflgige Abweichungen kénnen zugelassen werden (vgl.
§ 2 Nummer 6). Im Bebauungsplan ist die Breite des Geh- und Fahrrechts mit 7,5 m
festgesetzt. Diese Breite reicht fir einen Zweirichtungsverkehr zuziglich eines schmalen
Gehwegs aus. '

Am Knotenpunkt Kieler Stralle/Kronsaalsweg ist eine Signalaniage vorhanden. Die hier zu
erwartenden Neuverkehre kénnen unter Beibehaltung der vorhandenen Signalschaltungen
leistungsgerecht abgewickelt werden.

Im Kronsaalsweg ist an der Anbindung des Plangebiets die Ausweisung einer Links-
abbiegespur zum Objekt erforderlich. Die Prognoseverkehrsmengen kénnen ohne
Signalisierung leistungsgerecht abgewickelt werden.

Am nicht signalisierten Knotenpunkt Reichsbahnstralle/Kronsaalsweg verbleibt unter
Beriicksichtigung der kinftig zu erwartenden Verkehre im vorhandenen Ausbauzustand ein
stabiler Verkehrszustand.

Zur Wahrung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs und zur Vermeidung einer
rickwartigen ErschlieBung des Sondergebiets (ber die StraRe Wittenmoor und der damit
verbundenen zusatzlichen Larmbelastung fir die benachbarte Wohnnutzung sind
Uberfahrten entlang der west-, siidtichen und - bis zur vorgesehenen Zufahrt - auch entlang
~ der &stlichen Baugebietsgrenze Uberfahrten nicht zugelassen.

- Zur Verbesserung des Verkehrsflusses auf der Kieler Straflte ist auf Héhe des Sondergebiets
die Stralenverkehrsfldche zu Lasten der Eingrinung des Fachmarktgeldndes um etwa
400 gm verbreitert worden, indem die dstliche StralRenbegrenzungslinie begradigt wurde.
Durch diese MalRnahme kann fur den von Norden kommenden Verkehr eine zusétzliche
Rechtsabbiegespur zur BAB-Auffahrt eingerichtet werden.

Anlagen der Innen- und AuRenbeleuchtung sind blendfrei fiir die Verkehrsteilnehmer der
BAB A 7 zu gestalten {vgl. § 2 Nummer 13). Die Festsetzung gewéahrleistet die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf der stark befahrenen BAB A 7 und soll eine unnbtige
Ablenkung der Verkehrsteilnehmer durch das geplante-Sondergebiet ausschliefien.

5.7 Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde geprift,

- welche Gerduschimmissionen durch den Betrieb des Bau- und Gartenfachmarktes
hervorgerufen werden bzw. ob und unter welchen Vorraussetzungen der geplante
Fachmarkt aus immissionsschutzrechtlicher Sicht genehmigungsfahig ist,
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welche Aqswirkungen durch die Errichtung des Bau- und Gartenfachmarkts
hinsichtlich der Gewerbeldarmbelastung gegeniber der plangegebenen Be-
standssituation (Nutzung des Gelandes durch die Post) zu erwarten sind,

- in welchem Mafle Emissionen vom Kerngebiet, flir das keine konkrete Planungen
vorliegen, ausgehen dirfen, ohne dass es zu Immissionskonflikten mit der
angrenzenden Wohnnutzung innerhalb und aul3erhalb des Plangebiets kommen wird
und

in welchem Mafe sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans die Verkehrs- und
damit die La&rmbelastung fiir das Plangebiet und dessen Umfeld verandert.

Ferner wurden im Rahmen des Schaligutachten die Belastung des Plangebiets durch
Flugtérm beurteilt.

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken bereits erhebliche Betastungen durch
Verkehrs- und Gewerbelarm ein. Da Gewerbe- und Wohnnutzungen sowie Hauptver-
kehrstrassen.unvermittelt aufeinander treffen, liegt eine Grolgemengelage vor.

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwagung die Abwagungsdirektive des § 50
BImSchG zu berlicksichtigen ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen
einerseits und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits méglichst
raumlich zu trennen. Dieses Planungsziel ist im Wege der Vorsorge bei Gemengelagen unter
vertretbaren Rahmenbedingungen nicht mehr erreichbar. Der in § 50 BImSchG enthaltene
Abwagungsgrundsatz wird folglich in der Abwagung zuriickgestellt, da andere stadtebauliche
Grunde Oberwiegen, denn eine Entflechtung der Gemengelage kann als Planungsziel vor
dem Hintergrund der besonderen Struktur des gesamten Quartiers weder als sinnvoll noch
als realisierbar angesehen werden. Eine Entflechtung der Nutzungen kénnte nur bei
deutlicher Ausweitung des Plangebiets erfolgen.

Ziel der Planung muss es daher sein, die Genehmigungsfdhigkeit des Bau- und
Gartenfachmarktes sicher zu stellen und zugleich die vorhandene Situation soweit wie
mdglich zu verbessern, zumindest jedoch eine Verscharfung der Konfliktlage zu verhindern,
Dieses Ziel kann automatisch dann als erreicht angesehen werden, wenn das
Relevanzkriterium der TA-L4rm zum einen bei der Errichtung des Fachmarktes eingehalten
werden kann und zum anderen gewahrleistet ist, dass sich auch im Kerngebiet, bei dem es
sich um eine Angebotsplanung handelt, sichergestellt ist, dass sich hier zukunftig
ansiedelnde bauliche Nutzungen das Relevanzkriterium einhalten werden.

Aufgrund der gegebenen Gemengelagesituation kénnen nach der TA-Larm die flr die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten
Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhdht
werden. Als geeigneter Zwischenwert werden fur die Wohnnutzungen an der Kieler Stral3e,
am Kronsaalsweg, und am Wittenmoor die Immissionsrichtwerte fur ein Mischgebiet
(60 dB{A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht) angesetzt. Denn die schitzenswerten
Nutzungen liegen alle im Einwirkungsbereich vorhandener, zudem auch unmittelbar
angrenzender Gewerbegebiete. Zur Einhaltung des Relevanzkriteriums muss an allen
baulichen Anlagen in der Stralke Wittenmoor (innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets), der
Kieler Strale und noérdlich des Kreuzungsbereichs Kieler Stralle/Kronsaalsweg die
Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete um mehr als & dB(A) unterschritten werden. Der
einzuhaltende Larmpegel ist demgemal 54 dB(A) am Tage und 39 dB(A) in der Nacht.

Um dieses Ziel zu erreichen, muss in Teilen des Kerngebiets der immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel, mit der die Emissionen der Flache bestimmt sind,
heruntergesetzt werden. Fir die Flache des Kerngebiets um das Birohochhaus sind die
malgeblichen schitzenswerten Nutzungen neben den Wohngebduden am Kronsaalsweg
auch die innerhalb des Plangebiets im Bestand befindiichen Wohngeb&dude an der Strale
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Wittenmoor, die aufgrund der intakten Bausubstanz auch noch langerfristig erhalten bleiben
kénnen. Mit einem immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel von
58 dB(A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht wird an den néchstliegenden Wohngebauden
das Relevanzkriterium eingehalten. Fiir die Flache des heutigen Postamtes 54 (dstlicher
Bereich des Kerngebiets) sind die schitzenswerten Nutzungen die Wohngebaude am
Kronsaalsweg sowie an der Kieler Stralle. Hier kann das Relevanzkriterium mit einem
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel von 59 dB(A) am Tage und
46 dB(A) in der Nacht {also um 1 dB(A} mehr als die benachbarte Flache des Kerngebiets)
eingehalten werden. Zur planungsrechtlichen Absicherungen dieser Anforderungen trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzung: Im Kerngebiet sind nur Betriebe, Anlagen und
Einrichtungen zulassig, die durch geeignete bauliche Ausbildung, zum Beispiel durch
Auswahl und Anordnung von Wand-, Dach-, Fenster-, Lufter- und Torkonstruktionen,
Stellung und Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen unter Einbeziehung der
innerbetrieblichen Verkehrsanlagen gewahrleisten, dass folgende immissionswirksame
flachenbezogene Schallleistungspegel nicht Gberschritten werden:

In dem mit ,(a)" bezeichneten Bereich: LW" tags (6 bis 22 Uhr): 59 dB(A)Y m?, LW" nachts
(22 bis 6 Uhr): 46 dB(A)/ m?,

in dem mit ,{b)" bezeichneten Bereich: LW" tags (6 bis 22 Uhr): 58 dB(A)/m?, LW" nachts (22
bis 6 Uhr): 45 dB(A) m? (vgl. § 2 Nummer 7). '

Um die Einhaltung des Relevanzkriteriums fur den Fachmarkt im Sondergebiet
sicherzustellen, wird im Bebauungsplan

eine 4 m hohe, in einem Abstand von 4 m zur Grundstiicksgrenze parallel zur Stralle
Wittenmoor verfaufende Larmschutzwand in einer Lange von etwa 160m,

- - daran anschiiefend eine 2m hohe und rund 45m lange Larmschutzwand - zur
Abschirmung des Lieferverkehrs parallel zur Strallenflhrung dicht an der
Grundstiicksgrenze,

eine weitere, daran anschlieRende 4 m hohe und etwa 134 m lange Larmschutzwand
zur Abschirmung der Entladezone

fe'stgesetzt.

Der Parkplatzldrm ist einer der maRgebenden Larmquellen des Fachmarktbetriebs. Um eine
immissionsmindernde Anordnung des Stellplatzangebots sicherzustellen, trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzung: In der mit ,(d)* bezeichneten Fliche des
Sondergebiets sind nur Mitarbeiterstellpiatze zuldssig. Andere Stellpldtze sind nur dann
zuldssig, wenn diese eingehaust werden (vgl. § 2 Nummer 8). In einem stidtebaulichen
- Vertrag wird ergdnzend geregelt, dass in dem im Bebauungsplan mit ,(d)* bezeichneten
Bereich flr Stellplatze und Garagen héchstens 46 Mitarbeiterstellplatze als offene Stellplatze
realisiert werden dirfen. Die Stellplatzanlage solf so némlich organisiert werden, dass die
Kundenstellpldtze mit einem hohen Steliplatzwechsel méglichst weit entfernt von der
schitzenswerten Wohnnutzung am Wittenmoor angeordnet werden. Zur Wohnnutzung hin
sollen nur die weniger stark frequentierten Mitarbeiterstellplatze und dies auch nur in der
Anzahl, welche die Einhaltung des Relevanzkriteriums ermdglicht (entsprechendes wird im
stadtebaulichen Vertrag geregelt), zugelassen werden.

Um die Einhaltung des Relevanzkriteriums in jedem Fall sibherzustellen. setzt der
Bebauungsplan des weiteren fest, dass die naher als festgelegt an die Wohnnutzung
heranrckenden Kundenstellplatze eingehaust werden mussen.

Die Be- und Entladung sowie Stapelung von Waren darf nur in den mit .(g)* ge-
kennzeichneten Bereichen erfolgen. Der Be- und Entladungsbereich ist einzuhausen (vg!. §
2 Nummer 9). Diese Regelung ist erforderlich, da die Be- und Entladevorginge eine
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erhebliche Emissionsquelle darstellen. Malfigeblich sind hier die von Gabelstaplern,
Rollcontainern und den Fahrgerduschen der Lkw und Lieferwagen hervorgerufenen
Geradusche. Durch die Festslegung der Entladebereiche wird sichergestellt, dass die
Vorgénge nur in den durch eine Larmschutzwand abgedeckten Bereichen stattfinden dirfen.

Auch die Einwurfvorgdnge und die Abholvorgénge der Container sind schalltechnisch
relevant. Durch den Bebauungsplan wird der Standort der Entsorgungscontainer genau
festgelegt, um eine Zunahme der Larmbelastung der angrenzenden Wohnnutzung durch
Gewerbeldarm zu vermeiden. im Bebauungsplan wird daher folgende Festsetzung getroffen:
Die Entsorgungscontainer durfen nur in den mit ,(h)" gekennzeichnetem Bereich
untergebracht werden (vgl. § 2 Nummer 10}. In Bezug auf die Einwurfvorgénge sind dabei
Jaute" ‘Abfalifraktionen (Bauschutt, Holzabfalle, Schrott und Pappe mit Pressvorgang nach
dem Einwurf) in der Begutachtung zu berticksichtigen. Die Entleerung der Container erfolgt
durch austauschen der vollen Behalter gegen leere. Dies wird von einem Entsorgungsbetrieb
durchgefilhrt, von denen auch die Angaben zu den Abfallmengen und Containerarten
herriihren. An der sldéstlichen Gebaudeseite ist die Aufstellung von Abfallcontainern
geplant.

Um eine Reflexion des von der BAB A 7 ausgehenden Verkehrslarm und eine damit
einhergehende zusétzliche Verkehrsidarmbelastung fir die Gebdude Wittenmoor 11, 13, und
15 zu vermeiden, wird zuséatzlich folgende textlichen Festsetzungen getroffen: In dem mit
.(e)" bezeichneten Abschnitt der Baugrenze ist die Fassadenfliche und dem mit (f)*
bezeichneten Abschnitt ist die Larmschutzwand jeweils Uber die gesamte Hdhe
hochabsorbierend auszufilhren (vgl. § 2 Nummer 11). Es sind dabei jeweils die technischen
Vorschriften und Richtlinien fur die Ausfilhrung von Larmschutzwanden an Strallen (ZTV-
Lsw 88) anzuwenden.

Dartiber hinaus werden erganzend in einem mit dem Fachmarktbetreiber abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrag die folgenden Regelungen zur Vermeidung eines
Immissionskonfliktes getroffen: ‘

Auf dem Grundstick des Bau- und Gartenmarktes werden ausschlielich
elektrobetriebene Gabelstapler verwendet. Es wird mit diesen nur innerhalb des
Gebéaudes oder auf den Flachen fur. Be-/Entladung sowie auf der Flache fur die
Entsorgung gefahren.

Die Entsorgungsstation wird nur im Zeitraum von 8:00 Uhr bis 20:00 Uhr bedient und die
Flachen fur die Be-/Entladung und Stapelung werden nur im Zeitraum von 6:00 Uhr bis
22:00 Uhr befahren.

Im Sondergebiet werden alle Fahrwege, Kundenstellplatze, Freilager sowie Ent-
ladungszonen mit einer Asphaltdecke versehen.

Mit der Regelung, dass alle Fahrwege, Kundensteliplatze, Freilager sowie Entladungszonen
mit einer Asphaltdecke zu versehen sind, kann die Emission direkt an der Quelle effektiv
gemindert werden. Auch die Gerdusche des Gabelstaplers im Bereich des Freilagers
vermindern sich erheblich mit der Einsetzung von Asphalt anstatt einer Pflasterung mit
Verbundsteinen, da die Schuhe an Gabeln bei Leerfahrten durch die Rauhigkeit der
Oberflache nicht mehr schwingungstechnisch angeregt werden.

Durch die Summe der genannten LarmschutzmaBnahmen kann gegenuber der
benachbarten Wohnbebauung das Relevanzkriterium eingehalten und sichergestellt werden,
dass es fur die Wohnnutzung zu keiner Erhdhung der Larmbelastung kommt und gesunde
Wohnverhéltnisse gesichert sind. : '

Auch fur die innerhalb des Plangebiets befindliche Wohnbebauung liegen keine ge-
sundheitsgefahrdenden Larmbelastungen vor. Im Hinblick auf den Gewerbel&rm ist durch die
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textlichen Festsetzungen § 2 Nummern 7 bis 11, der im stédtebaulichen Vertrag getroffenen
Regelungen (siehe oben) sowie das Immissionsschutzrecht bzw. die TA Larm sichergestellt,
dass ungesunde Wohnverhéltnisse nicht auftreten.

im Hinblick auf den Verkehrsldrm kann - wenn es im westlichen Bereich des Kerngebiets zu
einer Umstrukturierung kommt - fir die angrenzende Wohnnutzung eine Zunahme des
Larms um bis zu 1,5 dB(A) erwartet werden. Diese Zunahme ist zwar wahmehmbar, aber
nicht wesentlich und kann angesichts der verfolgten planerischen Zielvorstellungen im
Rahmen der Abwidgung zugemutet werden, zumal dieser Wert im Hinblick auf die
Larmbelastung den unginstigsten Fall abbildet.

Im Hinblick auf den Gewerbeldrm kann sichergestelit werden, dass gegeniiber der
Bestandsituation zumindest keine Verscharfung der Konfliktlage eintritt. Verglichen mit der
urspringlichen Gemengelage, die zur Zeit des Postbetriebshofes gegeben war, wird sogar
eine Entscharfung der Konfliktlage erreicht. |

Da jedoch das gesamte Plangebiet weiterhin einer Uberdurchschnittichen Verkehrs-
larmbetastung durch die Kieler Stralle und der BAB A 7 ausgesetzt ist und zusétzliche aktive
LarmschutzmaRnahmen, wie Larmschutzwéande, aus stadtgestalterischen Griinden
ausscheiden, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung: Entlang der BAB A 7 und der
Kieler Strafle sind im Kerngebiet und im Sondergebiet die Aufenthaltsrdume den
larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Soweit die Anordnung der in Satz 1
genannten Rdume an den l&rmabgewandten Gebdudeseiten nicht mdglich ist, muss fir
diese Raume ein ausreichender Larmschutz durch bauliche Malnahmen an AuRentliren,
Fenstern, AuRenwinden und Dachern der Gebdude geschaffen werden (vgl. § 2 Nummer
12). Somit wird sichergestellt, dass die Aufenthaltsraume zur jeweils ruhigen Gebadudeseite
orientiet werden. Anderenfalls sind geeignete passive SchallschutzmaBnahmen zu
ergreifen. : :

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 18 Absatz 2 der HBauQ nicht berlihrt. Danach missen Gebaude einen ihrer
Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auflenlarm haben. Dies gilt in
jedem Fall und fOr alle Geb&udeseiten. Flr die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
Anforderungen sind dabei die Baubestimmungen - Schallschutz - vom 10. Januar 1991
(Amil. Anz. S. 281, gedndert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121), mafigebend.

Fluglarm

Das Untersuchungsgebiet befindet sich stidwestlich vom Airport Hamburg in unmittelbarem
Emissionsbereich des An- und Abflugsektors. Es liegt im Larmbereich 2 des Flughafens. Der
energieaquivalente Dauerschallpegel (L) fur die sechs verkehrsreichsten Monate im Jahr
2003 betrug im Untersuchungsgebiet am Tage etwa 60 dB{A) und nachts weniger als
50 dB(A). Bei derartigen Vorbelastungen kann die bestandskonforme Uberplanung der
vorhandenen Wohnnutzung als angemessen betrachtet werden.

5.8 Entwidsserungskonzept

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll im unmittelbaren Einzugsgebiet
tzewirtschaftet werden. Aufgrund der im Hochwasserfall bestehenden hydraulischen
Uberlastung der Diingelau soll kein Regenwasser direkt in das Gewdasser eingeleitet werden.

Entwésserung des Sondergebiets

Die vorhandenen Oberflachenbefestigungen sowie die Regen- und Schmdtzwasserleitungen
werden komplett abgebrochen. Eine oberirdische Sammiung und Rickhaltung der
Niederschlagsabflusse im Sondergebiet scheidet aufgrund der hierfur nicht in
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ausreichendem MaR verfugbaren Freiflachen aus. Die Oberflachenentwasserung soll daher
zukinftig Ober ein Kanalnetz aus Grundleitungen erfolgen, die das anfallende
Oberflichenwasser den Hausanschilssen an der Kieler Strafle und Wittenmoor zuleitet. Die
Uberldufe der Dachflichen sowie die Hofeinlaufe im Bereich der Steliplatze werden an das
Grundleitungsnetz angeschlossen.

Um eine Drosselung und Zurlickhaltung der Oberfléchenwésser zu gewdéhrleisten, sind vor
den Hausanschlussschéchten Drosselblenden und oberhalb dleser Staukanéle vorgesehen.

Des Weiteren ist die Herstellung von Regenwasser2|sternen fur die Grauwasser-
wassernutzung geplant, die Uber die Grundleitungen mit Regenwasser geflllt werden. Die
Schmutzwasserableitung ist (iber eine Freigefalleleitung in Richtung Hausanschluss Kieler
Stralle geplant.

Entwasserung des nordwestllchen Bereichs des Kerngebiets

Es erfolgt ein Umbau der vorhandenen Entwasserungseinrichtungen. Die bestehenden
Regen- und Schmutzwasserleitungen werden an der stdwestlichen Gebédudeecke des
Biurohochhauses an eine neue Regen- und Schmutzwasserleitung umgeschlossen. Diese
verlaufen an der s{idlichen Gebaudefront und wechseln im Bereich der Einfahrt ihre Richtung
gen Kronsaatsweg bis zu den dort vorhandenen Hausanschlussleitungen. Aufgrund der
geanderten Einzugsgebiete ist vor Einleitung in das Siel der Hamburger Stadtentwésserung
ein Staukanal vorgesehen.

Die im Bereich des geplanten Parkhauses verlaufende Schmutzwasserleitung wird an die
geplante Leitung unterhalb der Zufahrt umgeschlossen und danach abgebrochen. Alle
vorhandenen Zuldufe werden bei Herstellung an die neuen Leitungen umgeschlossen.

5.9 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfiege

Zur Minderung von Beeintrachtigungen, zur Verbesserung der vorbelasteten Situation des
Natur- und Landschaftshaushalts sowie fur die gestalterische Einbindung und Durchgriinung
der Bauflachen werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen.

5.9.1 Baumschutz

Baumschutzverordnung:

im Plangebiet befindet sich erhebllcher Baumbestand, der zum ubervvlegenden Teil der
Baumschutzverordnung unterliegt.

Erhaltungsgebot fur Einzelbdume:

In der Planzeichnung sind vier Einzelbdaume mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Es
handelt sich um besonders ~wertvolle Grofibaume im &stlichen Randbereich des
Sondergebietes (2 Eichen, 1 Linde, 1 Ahorn), die eines (ber die Baumschutzverordnung
hinausgehenden Erhaltungsgebots bedurfen, da sie das Ortsbild an der Kieler Strake in
besonderer Weise pragen. '

Schutz des Wurzelraumes:

Im Kronenbereich festgesetzter Bdume aufierhalb dffentlicher Stralenverkehrsflachen sind
Ablagerungen, Aufschittungen und Abgrabungen unzuldssig. Fir die zu erhaltenden
Einzelbaume und fir die zu erhaitenden dichtwachsenden Baume und Strducher sind bei
Abgang Ersatzpflanzungen so vorzunéhmen, dass Charakter und Umfang der jeweiligen

Gehélzpflanzung erhalten bleiben (§2 Nummer 16). Diese Festsetzung wird zum
weitergehenden Schutz der zu erhaitenden Baume vor Veranderungen oder Schadigungen
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im empfindlichen Wurzelraum festgesetzt und soll zur Vitalititssicherung beitragen. Sofern
im Rahmen &ffentlicher oder privater Erschlieungsmafnahmen Eingriffe in den Wurzelraum
zu erhaltender Baume nicht vermeidbar sein sollten, sind diese unter Beachtung der
" fachtechnischen Regelwerke wie insbesondere der DIN 18 920 méglichst schonend
auszufilhren. Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt sicher, dass auch bei Abgang ein neuer
grofikroniger Baum die Funktionen in der ortsbildpragenden Baumreihe an der Kieler Stralle
bzw. geeignete BAume und Straucher in den dicht wachsenden und abschirmenden Geholz-
streifen an der Schutzwand Wittenmoor, an der Grenze zur Kleingartenanlage und am
Gehweg Kronsaalsweg langfristig und am selben Standort ibernehmen kénnen.

gehé‘lgstreifen Wittenmoor:

Im Sudwesten des Sondergebietes zwischen kiinftiger Schutzwand und StraRe Wittenmoor
ist eine Fliache in Gréfle von etwa 700 m? fiir die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen
und Strduchern festgesetzt. Der hier vorhandene, sehr enge und uber ldngere Zeit
ungepflegte Gehodlzbestand aus Hainbuchen, Robinien und Weiden soll nach dringend
notwendiger Auslichtung sowie fachgerechter Pflege und Anpassung an die kinftig
benachbarte Larmschutzwand (Kronenpflegeschnitte mit Asteinkrzungen bzw. Aufastungen
auf etwa 4 m) als Grundgeriist erhalten werden. Um den Charakter einer dicht wachsenden,
abschirmenden Gehdlzreihe langfristig zu sichern, sind Erganzungspflanzungen mit Baumen
und Strauchern festgesetzt.

Gehdlzstreifen an der Kleinq_artenanlaqe:

An der Siudwestgrenze des Allgemeinen Wohngebietes wird der dort vorhandene
Gehdlzstreifen aus heimischen grofkronigen Laubbdumen und Strauchern in der der
Kronentraufe entsprechenden variierenden Breite umgrenzt und auf Lange von etwa 190 m
mit einem Erhaltungsgebot fir dichtwachsende Baume und Strducher festgesetzt. Die
wenigen vorhandenen Fichten soliten langfristig durch Laubbdume ersetzt werden, um die
6kologische Qualitdt und Verbundfunktionen dieses Gehdélzstreifens noch zu verbessern.

Der dichtwachsende Gehblzstreifen erflllt dariiber hinaus wichtige visuelle Funktionen:
einerseits zur gegenseitigen Abschirmung der benachbarten Nutzungen Wohnen und
Kleingarten, andererseits zur Abschirmung der 4-geschossigen Wohnhéuser gegeniiber dem
offentlichen Weg im Griinzug Dlingelau bzw. in der Grinverbindung zum Kronsaalsweg.

Gehdlzstreifen am Kronsaalsweg:

An der Nordwestgrenze des Kerngebietes wird der dort vorhandene, derzeit etwa 1,5 bis 4 m
breite Geholzstreifen aus Zierstrauchern und heimischen Strauchern mit einer Baumreihe in
einer Breite von durchgéngig 4 m und auf einer Lange von etwa 65m mit einem
Erhaltungsgebot fir dichtwachsende Baume und Straucher festgesetzt, Die gemeinsame
Zufahrt zum Kerngebiet und zum Sondergebiet ist von der Festsetzung ausgespart. Die zur
Verbreiterung erforderlichen Ergdnzungspflanzen sollen mit Strauchern erfolgen, die Liicken
in der Baumreihe kénnen mit 3 bis 4 groRkronigen Baumen geflllt werden. Fiur das
Grundstlick der Post im Kerngebiet wére diese Verbreiterung erst bei Neuordnung der
Stellplatze oder grundsatzlicher Uberplanung bzw. Neubebauung des Grundstiicks
anzuwenden. Der dichtwachsende Gehdlzstreifen erflllt wichtige gestalterische und leitende
Funktionen fur die Grunverbindung zwischen Diingelau-Griinzug (2. Griner Ring) zur Kieler
Strafle (Alteichen-Bestand im Kreuzungsbereich) und gestaltet dar(iber hinaus das Ortsbild
durch Eingriinung und Abschirmung des Kerngebietes gegeniber dem &ffentlichen
StraRenraum Kronsaalsweg.
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5.9.2 Begriinungsmafnahmen
Gehdlzartenwahl:

Bei der Artenauswahl bei Geholzanpflanzungen im Plangebiet gilt allgemein: Fur
festgesetzte Baum- und Strauchanpflanzungen sowie fir .- Ersatzpflanzungen sind
standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden und zu erhalten (§2 Nummer 14). Die
Verwendung standortgerechter Gehdélze wird vorgeschrieben, damit sich die Neupflanzungen
in den Bestand einfugen und optimal entwickein kénnen. Auf die Festsetzung zur
ausschiiellichen Verwendung heimischer Gehdlzarten wird verzichtet, um die unter den
gegebenen Standort- und Wuchsbedingungen ohnehin begrenzte Gehdlzartenauswahl nicht
noch weiter einzuschranken. Es sollten aber nach Mdglichkeit auch heimische Baum- und
Straucharten ggf. in fir den verdichteten Stadtraum geeigneten Sorten bzw. speziellen
Zichtungen verwendet werden, damit die Gehdlze auch als Nahrungsgrundlage und
Lebensraum fir die heimische Tierwelt dienen knnen.

vorgeschriebene Pflanzgréfen:

Anzupflanzende kleinkronige Baume muissen einen Stammumfang von mindestens 14 cm,
anzupflanzende grofikronige Baume einen Stammumfang von mindestens 18 cm sowie die
an der Kieler Stralle festgesetzten anzupflanzenden Einzelbdume einen Stammumfang von
mindestens 25 cm, jeweils in 1 m Hoéhe Uber dem Erdboden gemessen, aufweisen (§ 2
Nummer 15). Die vorgegebenen Mindest-Pflanzgrofen fur Baume stellen sicher, dass nach
der Anwachszeit moglichst rasch klimatisch und visuell wirksame Gehélzstrukturen mit
Lebensraumfunktionen entstehen. Als kleinkronig gelten Baume mit-einem Kronendurch-
messer bis etwa 6 m in ausgewachsenem Zustand, groftkronige Bdume weisen einen
Kronendurchmesser ab 12 m bis Ober 20 m auf.

Baume mit einem Kronendurchmesser zwischen 6 m und 12 m werden als mittelkronig
bezeichnet und sind hinsichtlich der Pflanzgréiie wie grollkronige Baume zu behandeln.

Grolibaumreihe Kieler Stralle:

in dem Pflanzstreifen im Sondergebiet zur Seite der Kieler Strale wird die Anpflanzung von
zwei Einzelbdumen festgesetzt. Mit diesem standortkonkreten Anpflanzungsgebot sollen die
hier zu erhaltenden GroRbaume in Richtung Suden bis zur neuen Abbiegerspur zu einer
lockeren Reihe mit etwa 20.m Baumabstand ergénzt werden. Uber die besondere
Pflanzgréfie von mindestens 25 cm Stammumfang in 1 m Héhe ber dem Erdboden (vgl. § 2
Nummer 15) soll gewéahrleistet werden, dass die ergédnzten Baume schon in absehbarer Zeit
mit den bereits vorhandenen eine Einheit bilden und als Ersatz fiir hier fehlende
Stralfenbdume in die Kieler Stralle hineinwirken kénnen. AuBerdem sind bei dieser
Pflanzgrole Baume mit hohen Kronen-Ansatzen verfigbar, die zur Sicherung des
Lichtraumprofils Gber Fahr- und Gehwegen sowie fur die seitens des Betreibers gewiinschte
Einsehbarkeit und Belichtung des verglasten Gartenfachmarktes von der Kieler StralRe aus

gut geeignet sind. '

Niedrigwachsende Strauchfliche Kieler Stralte: |

Fur den etwa 850 m? groen Pflanzstreifen unter der zu erhaltenden und zu ergénzenden
Baumreihe an der Kieler Strafie bis Gber die Kreuzung Kieler Stralle / Zufahrt BAB A 7 wird
die Anpflanzung niedrigwachsender Straucher festgesetzt. Die Héhenbegrenzung . erfolgt
ebenfalls aus Griunden der gewiinschten Einsehbarkeit des Gartenfachmarktes mit seiner
architektonisch besonders gestalteten verglasten Fassade von der Kieler Stralle aus. Als
Hohenmall sind etwa 60 cm (ber Gehweg Kieler StralBe anzusetzen. Entweder sind
Straucher zu verwenden, die auf natGrliche Weise nicht héher wachsen, oder es sind
besonders schnittvertragliche Straucharten zu wahlen.
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Stellplatz-Begrinuna:

Auf ebenerdigen Stellptatzanlagen ist im Kerngebiet je 4 Stellplatze und im Sondergebiet je 6
Stellplatze ein Baum anzupflanzen (vgl. § 2 Nummer 17). Diese Festsetzung wird aus
gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen Grinden getroffen. Die
Baumpflanzungen dienen der Gliederung und optischen Einbindung von Anlagen des
ruhenden Verkehrs. Gehdlze wirken insbesondere bei hohem Versiegelungsgrad
ausgleichend auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegelter Flachen und filtern Staub-
und Schadstoffe aus der Luft. Da westlich der Strafte Wittenmoor bereits eine ebenerdige
Garagenanlage fir die Bewohner besteht, wére diese Festsetzung nur bei Umwandlung in
eine offene Stellplatzanlage anzuwenden.

Auch fur das Grundstick der Post im Kerngebiet wére diese Festsetzung erst bei
Neuordnung der Stellplitze oder grundsétzlicher Uberplanung bzw. Neubebauung des
Grundstiicks anzuwenden, wobei hier wegen der zuléssigen Uberbaubarkeit der Flache und
der geringen Grundstiicksreserven eher mit unterirdischen Stellplatzen gerechnet wird
(Tiefgarage). FUr den mit ,b" bezeichnetem Bereich des Kerngebiets wird eine vertraglich
vereinbarte vollstandige Neuordnung des ruhenden Verkehrs durch den Fachmarktbetreiber
vorgenommen. Der Hauptteil der umzuordnenden Stellplatze fir den derzeitigen Mieter wird
hierbei in dem kinftigen Parkhaus stdlich Kronsaalsweg untergebracht.

Weitere Stellplatze werden nérdlich des BlUrohochhauses im Bereich der Parkhaus-Zufahrt
bzw. Kehre sowie . sudlich des Burohochhauses als offene Stellplatzanlagen mit
zugeordneten Baumpflanzungen neu hergerichtet. Gemal stadtebaulich-
freiraumplanerischem Funktionsplan wird hierbei der festgesetzte Schliissel von 1 Baum je 4
Stellplatze erreicht.

Fir das Sondergebiet ergibt sich eine wesentliche Inanspruchnahme der Freiflaichen durch
die bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatze fir die Kundschaft und das Personal.
Gemal stadtebaulich-freiraumplanerischem Funktionsplan kann hierbei insbesondere aus
Griinden des einzuhaltenden Abstands von Kunden-Stellpldtzen zu der benachbarten
Wohnnutzung Wittenmoor der festgesetzte Schlissel von 1 Baum je 4 Stellplatze nicht
erreicht werden. Es besteht ein Defizit von 27 Baumen bei einem erreichten Schilissel von 1
Baum je etwa 6 (rechnerisch je 5,5) Stellplatze. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass
hier nur mindestens je 6 Stellplatze ein Laubbaum anzupflanzen ist, da so die
Flachenausdehnung der Stellplatzanlage verringert und damit eine Verbesserung zu
Gunsten der benachbarten Wohnnutzung erreicht werden kann. :

Eingrinung Parkhaus:

Das Parkhaus im Kerngebiet ist gegentber der éffentlichen Grinflache und dem &ffentlichen
StraRenraum mit Baumen, Strduchern und Kletterpflanzen einzugriinen (vgl. § 2 Nummer-
18). Die Begriinung des Parkhauses tragt zur gestalterischen Aufwertung und damit
besseren Einbindung des zweckmafig angelegten Gebaudes in das Umfeld bei. Dies ist
aufgrund der Einsehbarkeit des Baukorpers von der unmittelbar angrenzenden éffentlichen
Grunverbindung und vom Kronsaalsweg aus von besonderer Wichtigkeit. Des Weiteren dient
die Bepflanzung auch dem Ersatz fur unvermeidbare Gehdlzrodungen (Standort des
Parkhauses im vormaligen Pausen-Garten des Burohochhauses), der Erginzung und
Anreicherung der Biotopstruktur und wirkt ausgleichend auf das ortliche Klima. Die
Berankung von Teilen der Fassade wird architektonisch durch hierfor vorgesehene
Gitterelemente unterstitzt.

Begriinung L&rmschutzwand:

Die Schutzwand ist auf beiden Seiten auf je mindestens 50 vom Hundert der Lange mit
- Kletterpflanzen zu begrinen; je 2 m Wandl&nge ist mindestens eine Pflanze zu verwenden
(§ 2 Nummer 19). Mit dieser BegrinungsmaRnahme auf einer vertikalen Fliche von etwa
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1.250 m? wird in Verbindung mit dem hier ebenfalls festgesetzten Erhaltungs- und
Anpflanzungsgebot fur Baume und Striucher in erster Linie die freiraumgestalterische
Einbindung der etwa 340 m langen und 2 m bzw. 4 m hohen Larmschutzwand, insbesondere
auch gegeniiber den angrenzenden Wohnhédusern und dem o&ffentlichen Stralenraum,
erreicht. Die Larmschutzwand ist entlang der sldlichen Plangebietsgrenze um einen halben
Meter abgesetzt worden, um -ein ausreichend breites Pflanzbeet zu erhalten. Vertikale
Grinstrukturen in Form von Berankungen stellen im Stadtgebiet dariber hinaus auch
Sekundéarbiotope fir Vogel, Insekten- und Spinnenarten dar und wirken sich kleinklimatisch
positiv aus. Um einen gestalterisch ansprechenden Wechsel von Materialoberflachen mit
begrinten Abschnitten zu erreichen, wird nur eine teilweise Begrinung der Wande bis etwa
50 v.H. festgesetzt. Die Pflanzweite von mindestens 2m soll eine mdéglichst rasche
Begriinung der bepflanzten Wandabschnitte sicherstellen. '

Als Pflanzenarten sollen robuste -und im Bereich Uberragender Baumkronen
halbschattenvertragliche Kletterpflanzen verwendet werden, die keiner kinstlichen
Rankhilfen wie Seil oder Gitter bedurfen. Die Pflanzung ist zu erhalten und ggf.
nachzupflanzen, damit die dauerhafte Begrlinung der LA&rmschutzwand gesichert ist.

| Extensive Dachbegrinung:

lm Sondergebiet sind die flachen und bis 15 Grad geneigten Dachfidchen von Gebéduden
und von Einhausungen, soweit sie nicht der Belichtung, Be- und Entliftung oder Fotovoltaik
dienen, . flichendeckend mit- einem mindestens 8cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 20). Ab 8cm
durchwurzelbarer Substratstarke ist eine dauerhafte Begrlinung von Dachfldchen mit
Grasern oder Polsterstauden mdglich. Diese Festsetzung wird aufgrund der Bedeutung
begrinter Dachflachen fur den Wasserkreislauf (Ruckhaltung, Speicherung, verzégerte
Ableitung von Niederschidgen), der positiven Auswirkungen auf das Kleinklima (verringerte
Aufheizung, verdunstungswirksame  Oberflaiche} und der Biotopfunktion als
Sekundarlebensraum fur die Pflanzen- und Tierwelt (Trockenvegetation, Insekten, Végel)
getroffen. Dachbegriinungen beleben zudem das Erscheinungsbild der vom Blrohochhaus
sowie von den mehrgeschossigen Wohnhausern im Umfeld aus einsehbaren Dachflachen.
Gemal Funktionsplan erfolgt auf etwa 3.000 gm der Dachflaiche des Gartenfachmarktes
eine extensive Begriinung. Sofern Teile der Kunden-Stellplatzanlage nach § 2 Nummer 8 im.
Larmminderungsbereich ,(d)* gegeniiber der Wohnbebauung Wittenmoor eingehaust werden
missen (vgl. Ziffer 5.5 und 5.7 der Begriindung), so sind auch diese Dachflachen,
vergleichbar einer Begriinung von Carport-Dachfléchen, extensiv zu begrinen.

Sicherung begrunter Flachen im Sondergebiet:

Durch das Anpflanzungsgebot fiir eine Strauchfliche (etwa 850 m?) sowie das Erhaltungs-
und Anpflanzungsgebot fiir den Gehdlzstreifen Wittenmoor (etwa 700 m?) wird in Verbindung
mit weiteren begrinten Flachen gemaR  verbindlichem ‘Funktionsplan  der
Durchgrinungsanteil von etwa 14,5 v.H. der Sondergebietsfliche entsprechend etwa
5.800 m? gewahrleistet.

5.9.3 Gewiisser- und Bodenschutz

In § 2 Nummer 20 wird festgesetzt: In den Baugebieten sind befahrbare Wege und nicht
unterbaute Stellplatze in wasser- und luftundurchlassigem Aufbau herzustellen. Mit dieser
Festsetzung werden unterschiedliche Aspekte berlcksichtigt: Sie dient dem Schutz des
Grundwassers im geplanten Grundwasserschutzbereich (Schutzzone Ill) vor Eintragen
gefahrdender Stoffe wie Ole, Kraftstoffe und Partikel aus Reifenabrieb sowie vor einer
Mobilisierung von im Boden bereits angereicherten Schadstoffen aus friheren Nutzungen.
Dartber hinaus sind die ebenerdigen Stellplatze im Sondergebiet zugunsten der
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notwendigen Larmminderung (Gerdusche der Einkaufswagen) mit einem geschlossenen
Asphaltbelag zu versehen (Regelung im stadtebaulichen Vertrag). Aus diesen Grunden ist
hier der vollstindigen Versiegelung der Flachen der Vorzug zu geben gegeniber einer
ansonsten fir den quantitativen Grundwasserhaushalt, die Vegetation und das Lokalklima
gunstigeren wasser- und luftdurchléssigen Bauweise.

5.10 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg-Fuhlsbittel. Fur alle
baulichen Vorhaben gelten die einschriankenden Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes vom
27. Marz 1999 (BGBY. | 8. 551), zuletzt gesdndert am 21. Juni 2005 (BGBI. i S. 1818, 1827).
Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz ergebenden Beschrankungen hinsichtlich Art und MaR
der baulichen Nutzung werden durch die getroffenen planerischen Festsetzungen
beriicksichtigt. '

5.11 Geplantes Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich des Wasserwerkes Stellingen. Zum Schutz
der offentlichen Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung eines Schutzgebietes geplant.
Das Gebiet soll in einem férmlichen Verfahren nach § 27 in Verbindung mit § 96 des
Hamburgischen Wassergesetzes in der Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97),
gedndert am 1. September 2005 (HmbGVBI. S. 377,380) festgesetzt werden. Im Rahmen
der Schutzgebietsausweisung konnen sich Verbote, Nutzungsbeschrinkungen und
Duldungspflichten ergeben. :

6 MaBnahmen zur Verwirklichung

Der Fachmarktbetreiber verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemér.i stadtebaulichem Vertrag
die im Bebauungsplan Stellingen 59 und in dem Vertrag als Anlage beigefugten
Funktionsplan vorgesehenen MalRnahmen durchzuflihren und die Planungskosten zu tragen.

-7 Aufhebung bestehender Pldne, Hinweise auf Fachplanungen

Fir das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplidne aufgehoben. Es handelt sich
inshesondere um den Bebauungsplan Stellingen 4 vom 10. Oktober 1966 (HmbGVBI. S.
222).

8 Flichen- und Kostenangaben
8.1 Fldchenangaben

Das Plangebiet ist etwa 7,92 ha groft. Hiervon werden fur &éffentliche Straen etwa 0,99 ha

(davon neu etwa 400 m?) benétigt.

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen fur die Freie und Hansestadt Hamburg Keine
Kosten.

57



