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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 geandert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).
In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan naturschutz-
rechtliche Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss E 1/07 vom 9. August 2007
(Amtl. Anz. S. 1914) eingeleitet. Mit Anderung vom 23. Dezember 2008 (Amtl. Anz. S. 238)
wurde das Plangebiet erweitert. Die Blrgerbeteiligung mit offentlicher Unterrichtung und Er-
Orterung und die 6ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom
26. November 2007 und 24. Mai 2011 (Amtl. Anz. S. 2910 und S. 1270) stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Stellingen 63 / Eidelstedt 70 soll die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in ausgewiesenen Aufl3en-, Gewerbe-
und Industriegebieten differenziert neu regeln und begrenzen, um das Bezirksentlastungs-
zentrum Eidelstedt und die geplante ,Neue Mitte Stellingen® entsprechend ihren Funktionen
im Hamburgischen Zentrensystem zu schitzen. Zuwéachse von zentrenrelevanten Einzel-
handelsnutzungen im Plangebiet sollen begrenzt und Gewerbeflachen fir produzierende
oder andere Gewerbebetriebe gesichert werden. Zudem sollen im Abschnitt des Plangebie-
tes eine Qualitatsverbesserung des Dungelau-Grinzugs und Aufwertung der Freiraumver-
bundfunktionen des ,2. Griinen Ringes* erreicht werden.

Die Ubrigen Nutzungen sollen in Ihren Ausweisungen den heutigen Erfordernissen ange-
passt werden. Dabei sollen auch die Vorgaben des Landschaftsprogramms zur Entwicklung
der Naturhaushaltsfunktionen in den baulich verdichteten Bereichen Berlcksichtigung finden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) mit seiner 123. Anderung stellt fir
den sudlich der Guterumgehungsbahn liegenden Bereich des Plangebiets gewerbliche Bau-
flachen sowie einen Grinzug entlang der Diingelau und fortgesetzt Richtung Westen am
FuR des Dammes der Giterumgehungsbahn dar. Der Bereich nordlich der Guterumge-
hungsbahn ist als gewerbliche Bauflache und Griunflache dargestellt. Die Kieler Stral3e ist als
sonstige Hauptverkehrsstral3e, die Guterumgehungsbahn als Bahntrasse hervorgehoben.

Das Beiblatt zum Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet mit Ausnahme des nérdlichen
Randbereichs in der Fluglarmschutzzone 2 als Siedlungsplanung im fluglarmbelasteten Be-
reich des Flughafens Hamburgs (Bereich 2) dar.

Sowohl entlang der Kieler StralRe als auch des westlichen Teilbereichs des Plangebiets ver-
lauft jeweils eine 200 m breite Richtfunktrasse. Daraus erfolgt eine Beschrankung der Ge-
baudehdhe auf 111 m bzw. 91 m Uber NN (Uber Normal-Null; Gelandehdhen im Bestand:
etwa 15 m bis 21 m Uber NN). Ferner geht aus dem Beiblatt zum Flachennutzungsplan her-
vor, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb eines in Planung befindli-
chen Wasserschutzgebiets befindet. Ferner ist die das Plangebiet querende Freileitung (110
kV) dargestellt.



3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutzprogramm
Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit seiner 106. Anderung stellt sudlich der Guterumgehungsbahn die Mi-
lieus ,Gewerbe/Industrie und Hafen“ sowie ,Parkanlage®, ,Gewasserlandschaft® und ,Dauer-
kleingarten® dar. Nordlich der Guterumgehungsbahn sind die Milieus ,,Gewerbe/Industrie und
Hafen®, ,Parkanlage®, , Gewasserlandschaft” und ,Kleingarten“ dargestellt. Die Kieler Stralie
ist als ,sonstige Hauptverkehrsstrae“ und die Giterumgehungsbahn als Milieu ,Gleisanlage
oberirdisch* dargestellt.

Die milieutbergreifende Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® und der Vermerk
~WVasserschutzgebiet, geplant gelten fir den gesamten Planbereich. Der Dingelau-Griinzug
ist als Bestandteil des ,2. Grinen Ringes” dargestellt. Im &stlichen Abschnitt Kronsaalsweg
ist am Rand des Plangebietes eine ,,Grine Wegeverbindung* dargestellt.

Die Karte fur den Arten- und Biotopschutz stellt entsprechend der Darstellung im Land-
schaftsprogramm sidlich der Glterumgehungsbahn die Biotopentwicklungsraume ,Industrie-
, Gewerbe- und Hafenflachen® (14a) sowie ,Kleingarten“ (10b) und ,Parkanlage (10a) sowie
~olillgewasser” (4) dar. Im Bereich der Dingelau ist ein Verbindungsbiotop ,Verbindung von
Biotoptypen der Bache und Graben® dargestellt. Flir den Bereich nérdlich der Guterumge-
hungsbahn gilt die Darstellung als ,Industrie-, Gewerbe- und Hafenflachen® (14a), ,Kleingar-
ten“ (10b), ,sonstige Grinanlage® (10e), ,Ubrige FlieRgewéasser (3a) sowie als ,Parkanlage*
(10a) mit der Uberlagernden Darstellung als Verbindungsbiotop ,Verbindung von Biotoptypen
der Bache und Graben“. Die Kieler StralRe ist als ,Hauptverkehrsstral’e” (14 e) dargestellt
und die Guterumgehungsbahn als Biotopentwicklungsraum ,Gleisanlagen® (14d) dargestellt.

3.1.3 Hinweise aus dem Fachinformationssystem Boden
Im Bebauungsplangebiet befinden sich folgende Flachen, die im Hamburgischen Fachinfor-
mationssystem Bodenschutz/Altlasten geftihrt werden:

— Altlast 6040-004/02 MetallgieRRerei Kronsaalsweg 45 Flurstiick 777

— Altlast 6040-059/00 Gewerbehof Kielerstr. 571

— Altlast 6040-106/00 Schrottplatz, Autowrackplatz Kieler Str. 595

— Altlastverdachtige Flache 6040-057/00 Herstellung von Speisedlen und Nahrungsfetten
Kieler StralRe 557

— Altlastverdachtige Flache 6040-058/00 Herstellung und Lagerung organischer Grund-
stoffe, Chemikalien und Pharmaka Kieler Straf3e 545-555

— Altlastverdachtige Flache 6040-049/00 Mineral6llagerung (mittelstdndische Betriebe)
Kronsaalsweg 55

—  Flache 6040-004/01 Verfullung oder Aufh6hung ohne Hinweis auf schadliche Verunrei-
nigungen -Regenriickhaltebecken Kronsaalsweg-

—  Flache 6040-256/00 Bollweg

— Kleingartenverein 343 Bollweg

— Kleingartenverein 335 ,Morgenpracht®

Die aufgefiihrten Flachen sind in der Planzeichnung als ,Flache, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet (siehe hierzu auch Ziffer 5.13).

3.14 Kampfmittelverdachtsflachen

Eine Prifung durch den Kampfmittelrdumdienst hat ergeben, dass flr das Plangebiet das
Vorhandensein von Bombenblindgdngern nicht ausgeschlossen werden kann. Vor Beginn
von BaumaRnahmen ist der KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen, um zu prufen, ob ei-
ne Untersuchung der Flache notwendig ist. Sollte eine Untersuchung erforderlich sein, darf
erst nach Abschluss der Untersuchung mit den Erdbauarbeiten begonnen werden.

3.1.5 Geplantes Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich des Wasserwerks Stellingen. Zum Schutz
der Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung eines Schutzgebiets geplant. Die Schutzge-
bietsausweisung soll allerdings erst nach weiterer Absenkung der bestehenden Grundwas-
serbelastung erfolgen.
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3.1.6 Bestehende Bebauungsplane

Fir den Bereich sudlich der Guterumgehungsbahn gilt der Bebauungsplan Stellingen 5 vom
14. Marz 1966, geandert durch Gesetz am 13.11.1987 (HmbGVBI. S. 204). Der Bebauungs-
plan setzt an der Kieler Stral3e ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6, einer GFZ von 1,5,
einer Traufh6henbegrenzung von 12,0 m bei einer Dreigeschossigkeit sowie im sudlichen
Bereich des Plangebiets ein reines Wohngebiet mit Baukdrperausweisung, hdchstens drei-
geschossiger Bebauung bei geschlossener Bauweise fest. Beidseitig des Dingelau-
Grinzugs weist der Bebauungsplan Stellingen 5 Industriegebiet mit einer GRZ von 0,7, einer
BMZ von 7,0 und einer Traufhéhenbegrenzung von 22 m tber Gelande aus. Gemal der Be-
bauungsplananderung von 1987 (nur Textanderung) sind in den Gewerbe- und Industriege-
bietsflachen sudlich der Bahntrasse zentrenschadigende Einzelhandelsbetriebe mit einer
Geschossflache von mehr als 1500 m? unzuléssig.

Am Kronsaalsweg im Verlauf der Dingelau sind Versorgungsflachen fiir ein Ruckhalte-
becken festgesetzt, daran anschlieRend entlang der Diingelau und fortgesetzt Richtung
Westen am Full des Dammes der Gluterumgehungsbahn ist uniberbaubare Griinflache aus-
gewiesen. Ferner sind vorhandene Gleisanlagen festgesetzt.

Fir den Bereich nordlich der Guterumgehungsbahn gilt der Baustufenplan Stellingen — Lan-
genfelde, erneut festgestellt am 14. Januar 1955. Der Baustufenplan weist fir diesen Bereich
AulRengebiet aus.

3.1.7 Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte Bdume und Hecken. Fur sie gilt die Baum-
schutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen
Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.2 Planerisch beachtliche Tatbestande

3.2.1 Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Eimsbittel

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

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept beinhaltet eine umfassende Bestandserhe-
bung des Einzelhandelsangebotes im Bezirk Eimsblittel. Sowohl die Angebotsseite als auch
die Nachfrageseite wurden untersucht und einer stadtebaulichen Bewertung unterzogen.
Des Weiteren wurden ein absatzwirtschaftlicher und raumlicher Entwicklungsrahmen fur das
bezirkliche Zentrenkonzept als auch fiir das Nahversorgungskonzept erarbeitet.

Aufgrund des férmlichen Beschlusses durch die Bezirksversammlung des Bezirkes Eimsbut-
tel ist das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept gemaR § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen und ihrer Anderung zu beriicksichtigen. Somit sind
die Ergebnisse und Zielformulierungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes
Eimsbittel in den Abwéagungsprozess bei der Planaufstellung einzustellen.

3.2.2 Gutachten zur Attraktivitatssteigerung des Zentrums Eidelstedt

Fur das Zentrum wurde von 2006 bis 2007 mit einer Projektgruppe aus Geschaftsleuten, Ak-
teuren vor Ort und Politikvertretern gemeinsam ein stadtebauliches Gutachten zur Attraktivi-
tatssteigerung des Stadtteilzentrums Eidelstedt erarbeitet (Attraktivitdtssteigerung Stadtteil-
zentrum Eidelstedt, Mai 2007).

Im Rahmen des Gutachtens zur Attraktivitatssteigerung des Eidelstedter Zentrums wurde
auch eine Einzelhandelsexpertise erstellt (Einzelhandelsexpertise Stadtteilzentrum Eidels-
tedt, November 2006) die ausdriicklich auf das Risiko verweist, dass das Zentrum bei erhoh-
ter Kundenmobilitdt durch Discounter- und/ oder Fachmarktstandorte an Ausfallstral3en wei-



ter geschwacht werden konnte. Diesen Tendenzen gilt es planungsrechtlich entgegen zu
wirken.

Derzeit gibt es Bestrebungen, das Bezirksentlastungszentrum Eidelstedter Platz durch Mo-
dernisierung des Eidelstedt-Centers sowie einer nachfragegerechten Erweiterung um rund
4.500 m? Verkaufsflache als Standort nachhaltig zu starken. Um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzung fur eine Umsetzung dieses Erweiterungsvorhabens zu schaffen, befindet sich
der Bebauungsplan Eidelstedt 71 in Aufstellung.

3.2.3 Programmplanung

Der Programmplan fiir Stellingen (Entwurfsfassung vom Februar 1978) stellt die Baugebiete
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes Stellingen 5 dar. Im Zuge der
Dungelau wird eine FuBwegeverbindung dargestellt. Diese Verbindung wurde durch die Pla-
nungen fur den ,2. Grinen Ring“ aufgegriffen und bestatigt.

3.2.4 Thematischer Entwicklungsplan “2. Graner Ring” - Freiraumverbundsys-
tem

Die im Plangebiet vorhandenen bzw. festgesetzten Grunflachen sind Bestandteil des Thema-
tischen Entwicklungsplans “2. Griner Ring” — Freiraumverbundsystem. Das Freiraumver-
bundsystem ist das flachendeckende Freiraumkonzept fur Hamburg. Mit dem thematischen
Entwicklungsplan 2. Griner Ring” wird das Landschaftsprogramm konkretisiert.

3.2.5 Fachtechnische Untersuchungen

Fir das Plangebiet wurde ab Dezember 2007 eine flachendeckende Nutzungs-, Biotop- und
Baumkartierung mit Nachkartierungen bis Ende November 2008 vorgenommen und in einer
zusammenfassenden landschaftsplanerischen Grundlagenkarte im Maf3stab 1:1.000 aufbe-
reitet.

Im April 2008 wurde eine landschaftsplanerische Untersuchung zum ,2. Griinen Ring“ im
Grenzbereich Stellingen-Eidelstedt (Fachkarten und Erlauterungstext) durchgefiihrt.

Fur das Plangebiet wurde im September 2008 eine larmtechnische Untersuchung durchge-
fuhrt. Im Rahmen der Untersuchung wurde der Verkehrslarm, der auf die bestehende Wohn-
nutzung innerhalb des Plangebiets einwirkt, eingeschatzt. Ferner wurde die fir die im Plan-
gebiet sowie aullerhalb des Plangebiets angrenzende Wohnnutzung zumutbare Gewerbe-
larmbelastung ermittelt, um eine Immissionskontingentierung fur die im Plangebiet ausge-
wiesenen Gewerbegebietsflachen vornehmen zu kénnen.

In den Jahren 1984, 1986, 1988, 1989, 1990, 2002, 2003, 2005, 2007 bis 2010 wurden Un-
tersuchungen und Messungen zu Bodenbelastungen im Plangebiet vorgenommen. Boden-
luftmessungen erfolgten fur Teilflachen des Plangebiets in den Jahren 1986 und 1988 (nahe-
res siehe Ziffer 5.13).

Kenntnisse zu Grundwasserbelastungen konnten bei Untersuchungen der Phase | und Il im
laufenden Verfahren zur Ausweisung des Wasserschutzgebiets Stellingen in den Jahren
2003 his 2005 gewonnen werden.

Im April 2010 wurde ein Gutachten zur Ermittlung der Belastung mit Luftschadstoffen fiir die
Nutzungen entlang der Kieler Stral3e vorgelegt.



3.3 Angaben zum Bestand
Das Plangebiet umfasst etwa 20 ha. Es befindet sich im Grenzbereich der Stadtteile
Stellingen und Eidelstedt im Bezirk Eimsbuttel, etwa 1 km vom Eidelstedter Zentrum entfernt.

Das Plangebiet wird hinsichtlich der baulichen Nutzung durch die Trasse der Giiterumge-
hungsbahn in einen ndrdlichen und einen sudlichen Bereich geteilt.

Baulich genutzte Fléachen ndrdlich der Guterumgehungsbahn:

Im Bereich nérdlich der Guterumgehungsbahn befindet sich in einem eingeschossigen Ge-
baude mit einer Geschossflache von etwa 1.300 m? ein Lebensmitteldiscounter (Flurstiick
4459) mit zur Kieler StralRe vorgelagerter Stellplatzanlage. Der riickwértige, aufgehéhte
Grundstucksbereich des Flurstiicks 4459 westlich des Geb&udes ist baulich ungenutzt und
dient als begrunte Ausgleichsflache. Hier befindet sich ein privates Regenriickhalte-
Schachtbauwerk. Ein schmaler Grundstiicksstreifen sidlich angrenzend (Bestandteil des
Bahn-Flurstiicks 3995) ist auf ganzer Lange parallel zum Bahndamm abgezdunt und mit ei-
ner Gartenlaube bestanden, die Flache wird offenbar gelegentlich als Grabeland genutzt.

Das nérdlich angrenzende Grundstiick Kieler StraRe 595 (Flurstiick 4460) wird durch eine
Kfz-Werkstatt genutzt. Hierauf befinden sich zwei Werkstattgebdude. Der Bereich zwischen
Bahndamm und Diingelau-Griinzug ist bereits durch einen hohen Versiegelungsgrad von
etwa 70 % gepragt.

Baulich genutzte Flachen sidlich der Guterumgehungsbahn:

Im sudlich der Guterumgehungsbahn liegenden Bereich des Plangebiets befinden sich im
Wesentlichen gewerblich genutzte Bauflachen, die durch den Diungelau-Grinzug gegliedert
sind. Der gewerblich genutzte Bereich ist bereits durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad
von durchschnittlich 92 % gepragt, wobei die Versiegelung im Gewerbegebiet ,(A)“ und ,(B)*
zwischen Dungelau-Griinzug und Kieler Strafl3e etwa 81 % und im Sondergebiet 94 % sowie
im Gewerbegebiet ,(C)* zwischen Dlngelau-Griinzug und Kronsaalsweg etwa 98 % erreicht
hat.

Im westlichen Bereich des Plangebiets, auf den Grundstiicken Kronsaalsweg 19 — 25 befin-
det sich ein Holzfachgeschaft mit zum Kronsaalsweg hin orientierten Auf3enverkaufsflachen
und Stellplatzen im nordwestlichen Bereich des Betriebsgelandes. Nach Angaben des Be-
triebs sind 80 % der Kunden gewerblich tatig gegentber 20 % privater Kundschaft. Die
rdumlichen Grenzen zwischen Grof3- und Einzelhandel sind flieRend. Im Einzelhandelsfach-
markt kaufen zu etwa 50 % gewerbliche Unternehmen ein, wahrend in den GroRhandelshal-
len auch Artikel flr Privatkunden zuganglich sind. Eine Zuschnittwerkstatt schneidet flr
Handwerker und Privatkunden. Im Einzelhandel wird nur eine Frequenz von durchschnittlich
140 Kunden am Tag erreicht. Ein sog. zentrenrelevantes Sortiment wird nicht gefuhrt. Das
Unternehmen verkauft auch im Zubehorbereich nur Artikel, die sowohl fir die Holzbearbei-
tung als auch Holzverarbeitung gebraucht werden und verfiigt lediglich Gber ein schmales
Warensortiment.

Ostlich neben dem Handelsbetrieb befindet sich auf gleichem Betriebsgeléande der zum Un-
ternehmen gehdrende Verpackungsbetrieb. Das Betriebsgeldnde wird durch grof3flachige,
hallenartige ein- bis zweigeschossige Gebaude gepragt. Im sidostlichen Bereich des Be-
triebsgeléndes befindet sich zudem ein Wohnhaus (Kronsaalsweg 27, Flurstiick 779). Das
zweigeschossige Gebaude steht jedoch nicht mehr im Kontext betrieblicher Anforderungen
und wird durch nicht zum Betrieb gehdrende Dritte bewohnt.

Im weiteren Verlauf des Kronsaalsweg 29 bis 55 sind eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen
vorhanden, darunter u.a. ein Grof3handelsbetrieb, Handwerksbetriebe, Betriebe des Bauge-
werbes, ein Gerlustbauunternehmen, eine LKW-Werkstatt und untergeordnet auch Bironut-
zungen. Ein Verkauf an Endverbraucher ist dort im Bestand jedoch nicht anzutreffen. Am
Kronsaalsweg (Hausnummer 51) befindet sich innerhalb des Gewerbegebiets ein weiteres
ehemals fur Betriebsangehdrige errichtetes Einfamilienhaus, das ebenfalls bewohnt wird.
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Ansonsten ist die Bebauungsstruktur im gesamten Gewerbegebiet gebietstypisch durch pro-
fane, teilweise flichenméRig groRere Zweckbauten (Geschossflachen um 3.000 m?) gepragt.

Im Eckbereich Kronsaalsweg/Kieler Stral3e (Flurstiick 763) sind vier dreigeschossige Wohn-
gebdude mit insgesamt 48 Wohneinheiten vorhanden, die in den 1960er Jahren als zusam-
menh&ngende Wohnanlage konzipiert wurden. Die Wohnanlage wird durch einen Garagen-
hof erganzt. Auf dem angrenzenden Flurstiick 764 befindet sich ein eingeschossiges Einfa-
milienhaus und auf dem Flurstiick 766 ein vermutlich bereits Anfang des 20. Jahrhunderts
entstandenes zweigeschossiges Wohngebaude. Der Versiegelungsgrad ist in diesem Be-
reich mit etwa 30 % eher gering.

Auf den Flurstiicken 768 und 769 an der Kieler StralRe befindet sich ein Lebensmitteldiscoun-
ter.

Angrenzend an diese Flurstlicke liegt das Gelande des ,Stellinger Hofs®. Konkret befinden
sich dort

— Einzelhandelsbetriebe,

—  Gastronomiebetriebe,

— Handwerksbetriebe (u.a. Glasblaserei),

— eine Spielhalle,

— ein kommerziell betriebener Indoorspielplatz fir Kinder,
— ein Fitnessstudio,

— eine sog. ,Soccerhalle®,

— Dienstleistungsbetriebe und

— untergeordnet auch eine Wohnnutzung.

Auf dem Gelande des ,Stellinger Hofs" hat sich eine vielfaltige Einzelhandelsagglomeration
gebildet. Neben den Handelsbetrieben sind dort als zweite Hauptnutzung grofR¥flachige Sport-
und Trainingsanlagen sowie ein Indoorspielplatz zu finden. Mit zusatzlich umfangreichem
Stellplatzangebot spricht diese Agglomeration Kunden aus den gesamten Stadtteilen
Stellingen und Eidelstedt und auch dartber hinaus an. Somit kommt dem ,Stellinger Hof*
auch eine Nahversorgungsfunktion der umliegenden Gebiete zu. Das Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzept Eimsbiittel legt den Stellinger Hof sowie die umliegenden Gebiete
als Sonderstandort fest. Planungsrechtlich handelt es sich bei dem ,Stellinger Hof“ um ein
Sondergebiet im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO, da hier eine Konzentration von Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetrieben verschiedener Art und GroéRRe gegeben ist, die ein
breites Spektrum an Einzelhandelsangeboten und diese erganzende Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe sowie Freizeitangebote abdeckt und einzelne Betriebe aus der Sicht
des Kunden durch ein gemeinsames Konzept und durch Kooperation aufeinander bezogen
erscheinen. Die Verkaufsflache betragt etwa 6.700 m? Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass frei werdende Flachen unter Berlcksichtigung der ansassigen Betriebe neu ver-
mietet werden, um die Stabilitat des ,Stellinger Hofs“ als Einheit zu starken. Ferner erfolgt
eine gemeinsame Aufllendarstellung der Betriebe als ,Stellinger Hof* mit Hinweisschildern im
Eingangsbereich der Agglomeration. Auch die gemeinschaftliche Stellplatzflachen sowie die
Eigentumsverhaltnisse (die Flachen befinden sich in einheitlichem Eigentum / Erbpacht) un-
terstreichen die Funktion des ,Stellinger Hofs" als Einkaufszentrums im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 BauNVO.

Am nordwestlichen Rand des ,Stellinger Hofs“ befinden sich zur Kleingartenanlage hin eine
Bdschung und ein groRRerer Erdwall aus abgeschobenem Mutterboden. Ein schmaler Grund-
stucksstreifen norddstlich an den ,Stellinger Hof* angrenzend (Bestandteil des Bahn-
Flurstiicks 3995) ist mit einer Gartenlaube bestanden, die Flache wird offenbar gelegentlich
als Grabeland genutzt.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild des ,Stellinger Hofs" ist durch ehemals fur gewerbliche
Zwecke geplante Mehrzweckgeb&aude gepragt und hat in Teilen provisorischen Charakter.
Dieses wird auch deutlich durch entsprechende Umzugsabsichten vorhandener Nutzer auf
angrenzende Grundstiicke bzw. durch die Planung von Ersatzgebauden auf dem Gelande
des ,Stellinger Hofs“ bis hin zu Uberlegungen zu vélliger Neukonzeption. Hervorzuheben ist
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jedoch die sog. ,Stellinger Villa“. Hierbei handelt es sich um ein direkt an der Kieler Stralle
liegendes ehemals dem Wohnen dienendes zweigeschossiges Gebaude, das fir das Ge-
samtgelande und dariber hinaus (Kieler StraRe/Wo6rdemanns Weg) eine pragende Wirkung
entfaltet (siehe Ziffer 5.10).

Dungelau-Griinzug

Nordlich bzw. westlich der Flurstiicke 4459 und 4460 befindet sich der ndrdliche Abschnitt
des Dungelau-Griinzugs. Dieser ist Bestandteil des ,2. Grinen Ringes*®, der nach Siden in
Richtung Volkspark fuihrt und an den dstlich des Plangebiets gelegenen Sola-Bona-Park an-
schlie3t. Der Bachlauf Dungelau ist in einem langeren Abschnitt verrohrt, der offene Ab-
schnitt ist beengt. Innerhalb des Plangebiets wird durch den Bahndamm eine direkte Wege-
fuhrung des Ful3- und Radwegs im Verlauf des Griinzugs unterbunden, da zwischen Kieler
StralR3e und Bollweg eine Querungsmoglichkeit des Dammes nicht besteht. Fur Ful3ganger
entlang des Diingelau-Griinzugs betragt der Umweg Uber die Unterfiihrung des Bollwegs et-
wa 450 m. Als Teil des ,2. Grinen Ringes” liegt nérdlich der Giaterumgehungsbahn der
.Kleingartenpark Teinstiicken® (mit 39 Parzellen des Kleingartenvereins Teinstlicken e.V.)
mit zwei Zugangen vom Bollweg und je einem von der Strafl3e Teinstlicken und der Kieler
Stral3e.

Sudlich der Guterumgehungsbahn sorgt der Dingelau-Griinzug mit der zu einem Rickhalte-
becken (Flurstick 780) aufgeweiteten Dingelau fur eine Gliederung des Gewerbegebiets.
Ein FuBweg flhrt vorbei an dem westlichen Rand des Gewassers zu den im nordwestlichen
Bereich des Plangebiets vorhandenen Dauerkleingarten (Kleingartenverein 335 Morgen-
pracht e.V.) mit 24 Parzellen des Vereins ,Gartenfreunde Morgenpracht von 1912 e.V.%, die
sich im allgemeinen Grundvermoégen der FHH befinden. Der Verlauf der Dungelau wird nur
an dem Regenrickhaltebecken erkennbar. Im weiteren Verlauf des Griinzugs ist die
Dungelau verrohrt. Die Verrohrung verlauft nérdlich des Rickhaltebeckens unterhalb des
westlichen Bereichs des Flurstlicks 773 (entlang der westlichen Grenze des sog. ,Stellinger
Hofs*, siehe unten) und unterquert den Bahndamm.

ErschlieBung
Das Plangebiet wird tber den Bollweg, den Kronsaalsweg und die Kieler Stral3e erschlos-

sen. Der Kronsaalsweg und die Kieler Stral3e weisen beidseitig einen begleitenden Baumbe-
stand auf, der stiddstlich der ,Stellinger Villa“ zu charakteristischen Baumgruppen verdichtet
ist. Eine Anbindung an den OPNV besteht tiber die Buslinien 4, 39, 183, 281 und 283. Die
nachstgelegene S-Bahnhaltestelle ,Eidelstedt* kann je nach Startpunkt im Plangebiet in flnf
bis zehn Minuten FuRweg erreicht werden.

Die Guterumgehungsbahn verlauft in Hochlage auf einem mit dichten Gehdélzen bewachse-
nen Bahndamm, die Kieler Strafl3e und der Bollweg werden mittels Bahnbriicken gequert.

Immissionen

Das Plangebiet ist erheblich mit StraBenverkehrs-, Bahn- und Gewerbelarm belastet. Zudem
wirkt auf das Plangebiet (allerdings in einem zu den anderen Larmquellen untergeordneten
Mal) Fluglarm ein.



Leitungstrassen

Uber das Plangebiet verlauft parallel zum Bahndamm eine Hochspannungsfreileitung (110
kV) mit drei Mast-Standorten im Plangebiet. Hiervon zweigt nordwestlich des Riickhalte-
beckens eine weitere Freileitung nach Stden ab. Entlang der westlichen Grenze des ,Stell-
inger Hofs* verlaufen eine Schmutzwasserleitung und (als Regenwassersiel) die verrohrte
Dungelau. Die parallel verlaufenden Leitungen sind im Bebauungsplan maRstabsbedingt
durch ein gemeinsames Symbol gekennzeichnet.

Ferner befinden sich im Plangebiet die Netzstationen 92 und 4870 auf dem Flurstliick 3993,
eine weitere Netzstation mit der Nummer 570 auf dem Flurstiick 777 sowie die Kundenstati-
on 80764 auf dem Flurstiick 5138. Die Leitungen zu diesen Stationen sind im Bebauungs-
plan jeweils gekennzeichnet, sofern sie sich auf Privatgrund befinden. Die zur Kundenstation
fuhrende Leitung auf dem Flurstiick 5138 wird ebenfalls gekennzeichnet, da die Beschadi-
gung dieser Leitung einen Ausfall der Stromversorgung in der ndheren Nachbarschaft zur
Folge hatte.

Auf dem Grundstiick Kronsaalsweg 45 (Flurstiick 777) ist eine 16 bar Hochdruck-Gasleitung
verlegt worden. Diese Leitung stellt ein Gefahrdungspotential dar und befindet sich in einem
Bereich, in dem Nebenanlagen ausgeschlossen sind und wird daher ebenfalls gekennzeich-
net.

Bestand im engeren Umfeld des Plangebietes:

In stdwestlicher und stdlicher Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich Gewerbege-
bietsflachen. Dabei sind die sudlich angrenzenden Bereiche durch einen grof3flachigen Bau-
und Gartenfachmarkt sowie ein achtgeschossiges Birohochhaus mit Parkhaus gepragt.
Westlich schlieRen beidseitig des Bahndamms Kleingartenanlagen und nordwestlich zweige-
schossige Reihenhauser und viergeschossige Wohngebaude an. Ostlich des Plangebiets,
jenseits der Kieler StralRe, dominiert eine Wohnnutzung, die durch einige gewerbliche Nut-
zungen (eine Tankstelle auf dem Grundstiick Kieler Stral3e 560, ein Gewerbehof auf dem
Grundstick Kieler Straf3e 570 sowie ein gewerbliches Tenniscenter auf dem Grundstick Kie-
ler StralBe 572) erganzt wird. Die Wohnnutzung befindet sich sowohl in bis zu finfgeschossi-
gen Geschosswohnungsbauten und kleineren zwei- bis dreigeschossigen Stadthausern als
auch in Einfamilienhdusern. Auch noérdlich des Plangebiets dominiert eine Wohnnutzung, die
entlang des Dingelau-Griinzugs mit ErschlieBung Uber die Strale Teinstlicken in vierge-
schossigem Geschosswohnungsbau und in zweigeschossigen Reihenhausern untergebracht
ist.
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4 Umweltbericht

4.1.1 Allgemeines

Der Umweltbericht dient der Bindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des
gesamten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und
Untersuchungen. Die Fachuntersuchungen sind in Ziffer 3.2.3 aufgefuhrt, weitere Daten-
grundlagen des Umweltberichts sind bei der jeweiligen Schutzgut-Betrachtung aufgefihrt.

4.1.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

Das Plangebiet hat eine GréRe von etwa 200.000 m?. Eine Darstellung der Ziele des Be-
bauungsplans enthalt Ziffer 2. Die getroffenen Festsetzungen insbesondere auch zur Ver-
meidung, zur Minderung und zum Ausgleich negativer umweltrelevanter Auswirkungen des
Bebauungsplanes bzw. zur Verbesserung der Umweltsituation in Bezug auf den hohen Ver-
siegelungsgrad und die geringe Durchgriinung des Sondergebiets und der Gewerbegebiete
sind in Ziffer 5 begrindet.

Der Bebauungsplan weist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Einkau-
fen“, Gewerbegebiete und ein allgemeines Wohngebiet aus. In dem Sondergebiet und den
Gewerbegebieten dirfen bis zu 80 vom Hundert der Baugebietsflache (dies entspricht etwa
92.000 m?) versiegelt werden. Im allgemeinen Wohngebiet ist die GRZ mit 0,4 festgesetzt.
Unter Bericksichtigung von 8§ 19 Absatz 4 BauNVO dirfen somit 60 vom Hundert der Bau-
gebietsflache (folglich etwa 5.250 m?) versiegelt werden. Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO in
den Baugebieten als Hochstmald festsetzbare Geschossflachenzahl ist mit Ausnahme des
ausgewiesenen Sondergebiets jeweils ausgeschopft worden.

Innerhalb der Baugebiete kommt es weitgehend zu einer bestandskonformen planungsrecht-
lichen Sicherung vorhandener Nutzungen. Die Uberbaubaren Flachen sind Uberwiegend als
Baufelder ausgewiesen. Lediglich im Sondergebiet ist ein erhaltenswertes Gebaude durch
eine Baukorperfestsetzung gesichert worden. Die Gebaudehdhe wird in den Baugebieten mit
Ausnahme des mit ,(C)* bezeichneten Gewerbegebiets, wo innerhalb der Uberbaubaren Fla-
chen Uberwiegend eine Gebaudehdhe von 40 m Uber NN (entspricht bei derzeitiger Gelan-
dehdhe im Mittel etwa 20 m Uber Gelande) zuldssig ist sowie des 6stlichen Bereichs des
Sondergebiets, wo eine Gebaudehdhe bis zu 33,5 m Uber NN (entspricht bei derzeitiger Ge-
landehthe im Mittel etwa 16 m Uber Gelande) zugelassen wird, auf maximal 32 m tber NN
(entspricht bei derzeitiger Gelandehdhe im Mittel etwa 12 m Uber Gelande) begrenzt. Fur das
Sondergebiet und die Gewerbegebiete sind fir den Nachtzeitraum und teilweise auch fir
den Tagzeitraum Emissionskontingente festgesetzt worden. Das Sondergebiet wird zusatz-
lich mit zwei Wegerechten zur Aufwertung der Wegebeziehung entlang des
»2. Grinen Ringes* (Wegerecht in Nord-Suid-Richtung) sowie zur Erhéhung der Durchlassig-
keit des Quartiers fur den Fu3gangerverkehr (Wegerecht in Ost-West-Richtung) belastet.

Zudem setzt das Plangebiet dffentliche und private Grinflachen, sowie eine Flache fir die
Regelung des Wasserabflusses fest. Bei den offentlichen Grunflachen (Flurstiicke 6, 3046,
3045 teilweise, 3987 und 780 teilw.) handelt es sich um zwei dem Bestand in etwa entspre-
chende Parkanlagen der Freien und Hansestadt Hamburg, bei den privaten Grinflachen
(Flurstticke 3045, 1650, 5139, 5943 - 5947) Uberwiegend um zwei bestehende Kleingarten-
flachen. Bei der Flache fur die Regelung des Wasserabflusses handelt es sich um ein vor-
handenes Regenriickhaltebecken einschliel3lich seines Uferbereichs.

Die im Plangebiet vorhandenen StralRenverkehrsflachen sind mit Ausnahme der Kieler Stra-
Be weitgehend bestandskonform planungsrechtlich gesichert worden. Fur die Kieler Strafl3e
ist gegenuber der Bestandssituation sowie der bestehenden planungsrechtlichen Auswei-
sung teilweise eine Verbreiterung festgesetzt. Zulasten des Grundstiicks Kieler StralRe 543
(Flursttick 766) wird im Bebauungsplan lediglich abweichend vom Bestand, nicht jedoch ab-
weichend vom bestehenden Planrecht, zwecks Begradigung der Stral3enbegrenzungslinie
StralRenverkehrsflache zusatzlich ausgewiesen.

Die vorgesehene Flache fir die Renaturierung der Dingelau nordlich der Guterumgehungs-
bahn ist als unverbindliche Vormerkung gekennzeichnet.

11



Darlber hinaus enthalt der Bebauungsplan griinordnerische Festsetzungen. Insbesondere
sind entlang der Kieler Straf3e Gebote zur Anpflanzung von Baumen festgesetzt worden. Die
Verordnung enthalt textliche Festsetzungen fir die Begriinung der Baugrundstuicke.

4.1.3 Allgemeine Beschreibung des Standorts und des Untersuchungsraums
Allgemeine Angaben zum Standort sind in Ziffer 3 dargelegt.

Da umweltrelevante Auswirkungen Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus
nicht ausgeschlossen werden konnen, wurde je nach Bedarf das néahere Umfeld in die ein-
zelnen schutzgutbezogenen Untersuchungen und Fachgutachten einbezogen, insbesondere
zur Prifung mdoglicher umweltrelevanter Auswirkungen des Planungsvorhabens auf umge-
bende Wohnnutzungen durch LArmimmissionen.

Bei den Ausweisungen des Bebauungsplans handelt es sich weitgehend um bestands-
orientierte Festsetzungen, d.h. durch den Bebauungsplan kommt es nicht zu Abweichungen
der planungsrechtlichen Zulassigkeit zum in den Baugebieten vorhandenen Bestand. Viel-
mehr sind im Vergleich zur Bestandssituation in Verbindung mit den getroffenen Festsetzun-
gen insbesondere zur Larm-Kontingentierung, Begrinung der Baugrundstiicke, Renaturie-
rung der Dlngelau und Verbesserung der Freiraumverbundfunktionen eher positive umwelt-
relevante Auswirkungen zu erwarten.

Im Rahmen der Umweltprifung wird der aktuelle Ist-Zustand der Flachen herangezogen.
Beurteilungsgrundlagen der Eingriffsregelung sind fur den Bereich stdlich des Bahndamms
der plan- bzw. baurechtlich zulassige Entwicklungszustand auf Basis des Bebauungsplanes
Stellingen 5 und fir den Bereich nérdlich des Bahndamms die planungsrechtliche Zulassig-
keit auf Grundlage des § 34 BauGB.

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Schutzqut Mensch einschlie3lich menschlicher Gesundheit
und Schutzgqut Luft

Bestandsaufnahme

Luftbelastung

Aufgrund der erheblichen Verkehrsbelastung auf der Kieler StraRe (DTV 26.000 Kfz/24h)
und der nicht unbetrachtlichen Verkehrsbelastung auf dem Kronsaalsweg (DTV 8.440
Kfz/24h) mit hier Uberdurchschnittlich hohem Lkw-Anteil (20 %) muss im Plangebiet von ei-
ner erhéhten Luftschadstoffbelastung ausgegangen werden. Im Rahmen eines Gutachtens
wurde die Gesamtbelastung am hdéchst belasteten Immissionsort an der StraBenseite des
Ostlichen Wohngebdudes im allgemeinen Wohngebiet betrachtet. Der Immissions-
Jahreswert im Ist-Zustand 2010 der Gesamtbelastung fir NO, Uberschreitet hier mit 42
pug/m® den Grenzwert der der Verordnung (ber Luftqualititsstandards und Emissions-
héchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI. | S. 1065) von 40 pg/m®. Legt
man die Emissionsfaktoren fur das Jahr 2025 zu Grunde, kann zukuinftig eine Einhaltung des
Grenzwertes fir NO, erwartet werden. Dies lasst auch im Hinblick auf den Immissions-
Stundenwert von NO, fiir das Jahr 2025 erwarten, dass keine unzulassigen Uberschreitun-
gen auftreten werden. Dies gilt trotz Uberschreitung des Immissionsjahreswerts auch fir den
Ist-Zustand, denn an den Hamburger Verkehrsstationen mit Belastungswerten von bis zu 71
pg/m? treten keine unzulassigen Uberschreitungen des Immissions-Stundenwerts auf. Daher
ist es wahrscheinlich, dass auch im Plangebiet der entsprechende Grenzwert von 210 pg/m?®
eingehalten wird.

Die Immissions-Jahreswerte der Gesamtbelastung fir PM10 und PM2,5 halten die Grenz-
bzw. Zielwerte fir den Ist-Zustand 2010 als auch fur den erwarteten Zustand 2025 ein. Die
Wahrscheinlichkeit, dass es im Ist-Zustand zu mehr als 35 Uberschreitungen des Grenzwer-
tes der 39. BImSchV fur den Immissions-Tageswert kommt, liegt bei 60% und fir den erwar-
teten Zustand 2025 bei lediglich 2,5 %.
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Im Hinblick auf die Schadstoffbelastung kann innerhalb des Plangebiets generell in Folge der
geplanten Uberdeckelung der Bundesautobahn A 7 perspektivisch mit einer Verbesserung
der lufthygienischen Situation gerechnet werden.

Larmbelastung

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken erhebliche Larmimmissionen ein. So wirkt
Verkehrslarm in erheblichem Maf3e sowohl von der im dstlichen Bereich des Plangebiets ver-
laufenden Kieler Stral3e, vom Kronsaalsweg, als auch von der durch das Plangebiet verlau-
fenden Guterumgehungsbahn ein.

Im allgemeinen Wohngebiet mit seiner gegentuber Larmbelastungen sensiblen Nutzung er-
geben sich die héchsten Beurteilungspegel durch StraRenverkehrslarm an der Kieler Stral3e
nahe der Einmindung Kronsaalsweg in Hohe des 2. Obergeschosses. Sie betragen dort bis
zu 71/64 dB(A) tags/nachts. Die niedrigsten Beurteilungspegel ergeben sich im allgemeinen
Wohngebiet am Gebdude Kronsaalsweg 59 mit 58/51 dB(A) tags/nachts. Mal3gebliche
Larmquelle ist insbesondere die Kieler Stral3e, im Stidwesten aber auch der Kronsaalsweg.
Dagegen spielt die BAB A 7 nur eine sehr untergeordnete Rolle.

Das Plangebiet ist zudem durch Gewerbeldarm vorbelastet. Diese Vorbelastung ergibt sich
nicht nur durch die Gewerbeflachen innerhalb des Plangebiets, sondern auch durch benach-
barte gewerblich genutzte Flachen.

Ferner besteht eine Fluglarmbelastung durch die Lage im An- und Abflugsektor des Flugha-
fens Hamburg. Weite Bereiche des Plangebiets befinden sich im &uf’eren Randbereich des
Fluglarmschutzbereichs 2 des Flughafens Hamburg-Fuhlsbiittel. Die &uf3ere Abgrenzung
dieses Larmschutzbereichs erfolgt durch die Linie des Leqs) 60 dB(A) in Verbindung mit dem
Spitzenpegel 76 dB(A).

Einer Belastung durch Bahnlarm sind insbesondere die im Plangebiet befindlichen Kleingar-
tenflachen ausgesetzt. Relevant ist fir diese Nutzung lediglich die tagsiber bestehende
Larmbelastung. Diese liegt im Nahbereich der Bahntrasse bei maximal 64 dB(A) und nimmt
mit zunehmenden Abstand von der Trasse auf etwa 57 dB(A) ab und liegt folglich insgesamt
unterhalb der Schwelle, ab der eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ausgeschlossen
werden kann.

Licht

Das Umfeld des Plangebiets ist in der Bestandssituation durch die Stra3enbeleuchtung und
die Scheinwerfer der Kraftfahrzeuge von einer Aufhellung betroffen, die jedoch der Ublichen
Lichtbelastung in dicht besiedelten Bereichen entspricht. Eine zusatzliche Aufhellung erfolgt
jedoch durch einige Werbeanlagen des ,Stellinger Hofs* und die auch nachtlich ausgeleuch-
tete Tankstelle an der Kieler StraRe dstlich des Plangebiets (Kieler Stral3e 560).

Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen:

Entlang der Kieler StraRe besteht in Folge der Verkehrsbelastung eine nur geringe Wohn-
gualitat. Fir FuBganger und Radfahrer stellt der breite, mit nur wenigen Querungsmaoglich-
keiten versehene Stralienraum eine erhebliche Barriere dar. Eine ful3gangerfreundliche
kleinteilige Gliederung der Baugebiete durch 6ffentliche FuR- und Radwege besteht nicht.
Das Plangebiet wird jedoch entlang des Dingelau-Griinzugs von einer Uberdrtlichen Geh-
und Radwegeverbindung gequert. Der Dingelau-Grinzug gilt als benutzerfreundliche Grin-
verbindung und ist Bestandteil des ,2. Griinen Ringes*. Die Wegefiihrung kann allerdings im
Bereich des Bahndamms nur unter Inkaufnahme eines Umwegs durch die Kleingartenanla-
gen und Uber die Bollweg erfolgen. Daher wird die Bahntrasse als Barriere empfunden.

Weitere Defizite im Wegeverlauf bestehen im Querungsbereich Kronsaalsweg (Wege-
Versatz, ungesicherte Stral3enquerung bei erh6htem Lkw-Verkehr), im Querungsbereich Kie-
ler Stral3e / Sola-Bona-Park (ungesicherte Stral3enquerung bei sehr hohem Verkehrsauf-
kommen) sowie im nordlichen Wegeabschnitt bis zur Kieler StralRe (durch Wohnungsneubau
und Gewerbehallen sehr eingeengter Erlebnisraum, Diingelau verrohrt, Wegeflache zeitwei-
se staunass). Die Gerdusche eines Sagestaub-Geblases im Auf3enraum des Holzfachmark-
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tes konnen am unmittelbar nordlich angrenzenden Spazierweg entlang der Kleingartenanla-
ge zeitweise als stérend empfunden werden.

Im &stlichen Abschnitt des Kronsaalswegs endet sudlich des Allgemeinen Wohngebietes ei-
ne Grinverbindung, die Richtung Sitden an den Diingelau-Grinzug anbindet und gemaf
Darstellung des Landschaftsprogramms als Griine Wegeverbindung am Kronsaalsweg Rich-
tung Nordosten tber die Kieler StraRe (Ampel-gesicherter Ubergang) zum Rahlsweg fihrt.

Erholungsfunktionen bieten im Plangebiet der Diingelau-Griinzug (Spaziergang, stral3enun-
abhangige Ful3- und Radwegestrecke) sowie die Kleingartenanlagen mit etwa 65 Parzellen.

Erschitterung
Durch die Guterumgehungsbahn ist entlang der Bahntrasse von Erschitterungen auszuge-
hen.

Elektromagnetische Strahlung
Im Bereich der Kleingarten sowie der gewerblich genutzten Flachen verlaufen 110kV Hoch-
spannungsleitungen, von denen elektromagnetische Strahlungen ausgehen.

Versorgungssituation:
Fur das Quatrtier ist aufgrund des Einzelhandelsbesatzes des Plangebiets und der Nahe zum
Eidelstedter Zentrum eine tUberdurchschnittlich gute Nahversorgungssituation gegeben.

Umweltauswirkungen der Planung

Luftbelastung

Durch die Planung werden die vorhandenen baulichen Nutzungen weitgehend planungs-
rechtlich gesichert. Einzelhandelsbetriebe, die im Uberdurchschnittlichen MaRRe einen zusatz-
lichen Verkehr und damit einhergehend eine Zunahme der verkehrsbedingten Schadstoffbe-
lastung erwarten lassen, werden in den Gewerbegebieten teilweise ausgeschlossen oder nur
als Ausnahme zugelassen. Im Sondergebiet kann jedoch gegeniiber der Bestandssituation
eine Ausweitung der Einzelhandelsnutzung erfolgen, so dass diesbezlglich in der Summe
weder mit positiven noch mit negativen Folgen fur die Luftbelastung zu rechnen ist. Durch
den Bebauungsplan kommt es daher unmittelbar zu keiner Zunahme der Luftbelastung durch
zusatzliche Emittenten. Mittelbar kann es jedoch zu einer Erhéhung der Schadstoffkonzent-
ration entlang der StraRenverkehrsflachen kommen, wenn die straRenbegleitende Bebauung
geschlossen ausgefihrt wird, wie in den Gewerbegebieten zuldssig und aus Grinden des
Larmschutzes im allgemeinen Wohngebiet zwingend vorgeschrieben. Bezogen auf den Ist-
Zustand ware eine Verschlechterung der Immissionssituation durch beispielsweise einen LU-
ckenschluss der Wohngebaude am Kronsaalsweg vor dem Hintergrund der Immissionswerte
problematisch. Fir den im Jahr 2025 zu erwartenden Zustand kann jedoch die Einhaltung
der Immissions-Jahreswerte der 39. BImSchV auch bei einer fur die Immissionssituation un-
glnstigen geschlossenen Bebauung im Kronsaalsweg unter Zugrundelegung der fir diesen
Zeitpunkt anzusetzenden Emissionsfaktoren erwartet werden.

Larmbelastung

Verkehrslarm

Mit einer Zunahme des Verkehrslarms ist in Folge der Planung nicht zu rechnen (siehe
oben).

Gewerbeldrm

Aufgrund der Gemengelagensituation unterlagen die im Plangebiet und dessen Umfeld be-
findlichen Nutzungen bereits in der Vergangenheit dem Gebot der gegenseitigen Riicksicht-
nahme, d.h. die im Quartier ansassigen Gewerbebetriebe konnten nicht in dem Mafl} emittie-
ren, wie sie dies an anderer Stelle angesichts ihrer Lage in einem ausgewiesenen Gewerbe-
oder sogar Industriegebiet hatten tun dirfen. Die Gewerbebetriebe waren bereits in der Ver-
gangenheit durch die in der TA Larm definierten Immissionsrichtwerte betrieblich einge-
schrankt. Zu immissionsschutzrechtlichen Auflagen mit dem Ziel der Einhaltung dieser Im-
missionsrichtwerte kommt es jedoch erst im konkreten Konfliktfall. Es ist davon auszugehen,
dass den Gewerbetreibenden teilweise nicht bewusst war, dass sie trotz ihrer Lage im Ge-
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werbe- oder Industriegebiet nicht in dem der Baugebietskategorie entsprechenden Mal3e
Larm emittieren dirfen. Insbesondere bei Betrieben, deren Flachen im bislang bestehenden
Bebauungsplan Stellingen 5 noch als Industriegebiet ausgewiesen waren, kann nicht davon
ausgegangen werden, dass dort ein Bewusstsein dafiir vorhanden war, dass L&rm nur im
begrenzten Umfang emittiert werden darf und eine Industriegebietsnutzung aufgrund der
Immissionsrichtwerte der TA Larm faktisch auch bislang nicht zulassig war.

Vor diesem Hintergrund kann festgehalten werden, dass es unmittelbar durch die Planung
weder zu einer Zunahme noch zu einer Minderung der Gewerbelarmbelastung kommt, da
unter Bertcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen die Nut-
zungsmaglichkeiten gewerblich nutzbarer Grundstiicke weder eingeschrankt noch ausgewei-
tet werden. Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten werden jedoch die bereits
vorhandenen Restriktionen in der Nutzbarkeit der Gewerbeflachen erstmalig transparent
gemacht und abschlieRBend bereits auf Grundlage des Bebauungsplans definiert, was der
Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm férderlich sein durfte. Potentiell werden die
Emissionskontingente sogar leicht erhdht, da in den Gewerbegebieten nach Osten bzw. Si-
den potentiell mehr emittiert werden darf, da dort nunmehr ein allgemeines anstatt reines
Wohngebiet ausgewiesen wird.

Licht

Da keine wesentliche Verkehrszunahme in Folge der Planung zu erwarten ist und die Kieler
Strale bereits im Bestand durch gewerbliche Nutzungen mit entsprechenden Werbeanlagen
gepragt wird, ist in Folge der Aufstellung des Bebauungsplans keine relevante Zunahme der
Lichtbelastung zu erwarten.

Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen:

In Folge der Planung werden die Voraussetzungen fur eine umwegfreie Wegefuhrung im Be-
reich des Dungelau-Griinzugs mit unterirdischer Querung des Bahndamms sowie eine Ost-
West-Wegeverbindung fir FuRganger zwischen Kieler Strae und Dingelau-Griinzug sud-
lich des Bahndamms Uber das Gelande des ,Stellinger Hofs" geschaffen. Ferner ist in Folge
der geplanten Offnung und Aufweitung der Diingelau sowie durch den Ausschluss von Ne-
benanlagen (Flurstiicke 4459 und 4460) auf Privatgrundstiicken im Anschluss an den Grin-
zug nordlich der Guterumgehungsbahn sowie der Festsetzung der Begrinung von Fassa-
den, die weniger als 10 m von einer 6ffentlichen oder privaten Grunflache entfernt liegen, mit
einer Aufwertung des Diungelau-Griinzugs und damit verbunden mit einer Verbesserung der
Erholungswirkung fur Ful3ganger und Radfahrer zu rechnen.

Der Handlungsschwerpunkt im Verlauf der Wegeverbindung ,gesicherte Querung Kieler
StralRe” sowie der unzulangliche Querungsbereich Kronsaalsweg sind nicht Regelungsinhal-
te des Bebauungsplanes, sondern Gegenstand einer Ma3Bhahmenkonzeption zur Qualifizie-
rung des ,2. Griinen Ringes” im Grenzbereich Stellingen - Eidelstedt, die allerdings durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ausgeldst wurde. Die Kleingartennutzungen bleiben unbe-
rahrt, lediglich nérdlich der Glterumgehungsbahn werden geringe randliche Flachen zu 6f-
fentlicher Parkanlage umgewidmet, um die Offnung bzw. Aufweitung der Diingelau mit dem
begleitenden Spazier- und Radweg realisieren zu kénnen.

Erschitterung
Durch die Planung kommt es zu keiner Zunahme des Bahnverkehrs und somit auch zu kei-
ner Zunahme von Erschitterungen.

Elektromagnetische Strahlung

In Folge der Planung muss mit keiner Zunahme der elektromagnetischen Strahlung gerech-
net werden.

15



Versorgungssituation:

Da die im Bestand vorhandene bzw. bereits genehmigte Einzelhandelsnutzung planungs-
rechtlich gesichert wird, sind hinsichtlich der Versorgungssituation keine negativen Folgen
des Bebauungsplans zu erwarten. Da zugleich eine fur benachbarte Zentren unvertragliche
Ausdehnung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzung unterbun-
den wird, sind auch aufRerhalb des Plangebiets in benachbarten Zentren, insbesondere im
Eidelstedter Zentrum, keine negativen Planfolgen zu beflrchten.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Umweltauswirkungen

Larmbelastung:

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen im allgemeinen Wohngebiet wird im Zu-
sammenspiel mit 8 2 Nummer 6, Satz 1 sicher gestellt, dass im Falle einer bestandserset-
zenden Neubebauung eine Bebauungsstruktur mit [armabgewandten Fassaden geschaffen
wird. Zudem ermoglicht die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen an der Sudwestfassade
des Wohngebaudes Kronsaalsweg 63 a/b auch den Anbau von Wintergéarten bzw. die An-
bringung von Vorhangfassaden.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten wird die Einhaltung bzw. Uberprifbarkeit
der nach TA Larm zulassigen Gewerbeldrmemissionen gesichert.

Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen:

Durch die planrechtliche Sicherung der Kleingartenanlagen sowie des Diingelau-Griinzugs
und somit sdmtlicher Bestandteile des ,2. Grinen Ringes®, werden negative Auswirkungen
auf die Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen vermieden. Die Situation des Diungelau-
Grinzugs wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes, wie das Abriicken der Bau-
grenzen, dem Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen im Nahbereich der
offentlichen Grinflachen, die Festsetzung von Fassadenbegrinung sowie Ausweisung von
Wegerechten verbessert, insbesondere auch durch Aufwertung des Erlebnisraumes im Ab-
schnitt nérdlich des Bahndamms (Offnung der Diingelau, Verbreiterung des Erlebnisraumes)
sowie durch wesentliche Verbesserung des Wegeverbundes (Wegerecht und Ful3-/Radweg-
Tunnel).

Versorgungssituation:

Durch die Begrenzung der Einzelhandelsnutzung bzw. dem Ausschluss von Tankstellen im
Plangebiet wird die weitere bzw. erstmalige Ansiedlung dieser Nutzungen im Plangebiet mit
ihrer haufig stark verkehrsinduzierenden Wirkung verhindert.

Durch die quantitative und qualitative Begrenzung der zulassigen Einzelhandelsnutzung wird
sichergestellt, dass sich die Versorgungssituation in benachbarten Stadtteilen fiir die dortige
Wohnbevdélkerung nicht verschlechtert.

4.2.2 Schutzqgut Tiere und Pflanzen einschliellich der biologischen Vielfalt
Bestandsaufnahme
Biotoptypen- und Gehdlz-Bestand:
Der relevante Biotoptypen- und Gehdlz-Bestand beschrankt sich gemafl Auszug aus dem
Biotopkataster sowie Ergebnis oOrtlicher Kartierungen im Wesentlichen auf die verbliebenen
Freiflachen im Plangebiet: Der Bahndamm ist beidseitig mit einem naturnahen Bdschungs-
gehdlz aus heimischen Baum- und Straucharten bewachsen, im Unterwuchs findet sich eine
halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte; die Aufweitung der Diingelau wird
als naturnahes, nahrstoffreiches Regenrickhaltebecken mit Rohrkolben-Réhricht, Weiden-
gebisch der Auen und Ufer sowie dichtem Ufergehdlzsaum aus heimischen Baum- und
Straucharten beschrieben; an der Kieler Stralle Hohe Wdérdemannsweg befinden sich drei
Flachen mit bislang dicht wachsenden, teilweise jedoch im Zuge von gefdhrdungsbedingten
FallmalRnahmen (Flurstiick 3991) sowie Baumalinahmen (Flurstiick 769) gelichtete Baum-
gruppen aus Laubbaumarten (Eiche, Linde, Kastanie, Buche u.a.). Weitere Baum-Strauch-
Bestande stehen teilweise an der Nordseite des Flurstiicks 1650 (nordlich der Parzelle 1 bis
11 auf einer etwa 2 m hohen Béschung, die vermutlich durch Bodenabtrag beim Bau des
Dammes fir die Gulterumgehungsbahn entstanden ist. Auf einer Bdschung sudlich der
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Grundstuicke Teinstiicken 12a bis 12i, entstanden durch die Bautatigkeit beim Bau der Rei-
henhauser, stehen auf dem Flurstiick 3045 weitere Geholzpflanzungen; die grofRten Flachen
werden von mehr oder minder intensiv genutzten Kleingartenflachen mit wegbegleitenden
Schnitthecken sowie vor allem nordlich des Bahndamms gré3eren Einzelbaumen und
Baumgruppen (Eiche, Linde, Ahorn) eingenommen.

In den Gewerbebereichen finden sich vereinzelt Laub- und Nadelbdume (Altbestand, ndrd-
lich des Bahndamms auch Stellplatzbaum-Neupflanzungen), zwei Halbruderalfluren sowie
geringe gartnerisch angelegte Freiflachen. Die wenigen Wohngebéaude sind von Gérten bzw.
einer groReren Grin-Abstandsflache umgeben. In den StralRenrdumen befindet sich in der
Kieler StralRe fast durchgéngig und im Kronsaalsweg abschnittsweise grofRerer Laubbaum-
bestand aus vorherrschend Platane und Eiche, der Bollweg ist im Abschnitt des Plangebie-
tes ohne eigenen Baumbestand.

Biotopverbundfunktionen:

Es bestehen eingeschrankte Biotop-Verbundfunktionen lediglich im Verlauf der Dingelau
sudlich des Bahndamms sowie entlang des gehdlzbestandenen Bahndamms selbst mit den
im westlichen Bereich beidseitig begleitenden Kleingartenanlagen. Der Gewasser-
Biotopverbund wird durch die langen Verrohrungen der Diingelau im Bereich des Bahn-
damms sowie im nérdlichen Abschnitt einschliellich Querung der Kieler Stral3e unterbro-
chen. Die hochgradig versiegelten Gewerbeflachen und der dortige sehr geringe
Gehdlzbestand bieten keinerlei Ansatzpunkte fir Trittstein- oder Verbindungsbiotop-
Funktionen.

Geschiutzter und besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten-Bestand:

Spezielle Untersuchungen zu Vorkommen geschiitzter oder besonders geschiitzter Tier- und
Pflanzenarten liegen nicht vor. Gemaf Auszug aus dem Biotopkataster ergeben sich folgen-
de Hinweise aus der Strukturanalyse: Das Bahn-Béschungsgehdlz, die Begleitgehdlze am
Ruckhaltebecken und im nérdlichen Abschnitt der Dingelau sowie die Baumgruppen und
weiteren dichten Baum-Strauch-Bestande sind zoologisch bedeutsam fir heckenbritende
Vogel (gemafrd Brutvogelatlas Hamburg Hausrotschwanz, Amsel, Zaunkénig, Zilpzalp u.a.)
und Insekten allgemein, das naturnahe Ruckhaltebecken fir Amphibien, Vogel und wasser-
gebundene Insekten.

Die Vorkommen von in der Roten Liste Hamburg bzw. Niedersachsen und Deutschland auf-
gefuhrten Pflanzenarten beschranken sich auf drei aus Baumschulen angepflanzte Baumar-
ten und eine Strauchart (Winter-Linde, Feld-Ulme, Fahl-Weide und Rote Heckenkirsche),
einzig vorgefundene vermutlich natirlich angesiedelte Pflanzenart ist am Rickhaltebecken
der Gefleckte Aronstab (Status R nach Roter Liste Hamburg).

Fur die Gruppe der Saugetiere ist mit Vorkommen allgemein verbreiteter Arten zu rechnen
(diverse Kleinsauger, Wildkaninchen). Insbesondere das lineare Element des mit dichten
Geholzen bestandenen Bahndamms sowie die wenig entfernte Gewasserflache der
Dungelau-Aufweitung mit dichtem Ufergehdlz legen allerdings die Vermutung nahe, dass
diese Strukturen potenziell als Flugbahnen und Nahrungshabitate fiir Fledermausarten in
dem ansonsten Uberwiegend strukturarmen Siedlungsraum genutzt werden.

Umweltauswirkungen der Planung

Aufgrund der bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes sowohl im Bereich
der Baugebiete als auch der 6ffentlichen und privaten Grinflachen bzw. der Gewasserfla-
chen sind keine negativen Auswirkungen auf den Biotop-, Vegetations- und Tierarten-
Bestand sowie auf Biotopverbundfunktionen oder potenzielle Flugbahnen und Nahrungshabi-
tate von Fledermusen zu erwarten.

In Einzelfallen kann es im Zuge von Geb&udeabbruch und/oder Neubauvorhaben zum Ver-
lust von Baumbestanden und Ruderalfluren kommen. Dies war allerdings auch ohne den
Bebauungsplan im Zuge entsprechender Bau- bzw. Fallantrage jederzeit moglich.
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MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Die getroffenen Festsetzungen zur Renaturierung der Diingelau (Offnung, Aufweitung) bie-
ten gunstige Voraussetzungen zur Aufwertung des Gewasserraumes als Standort fir typi-
sche Tier- und Pflanzenarten der Geestbachlaufe und zur Verbesserung der Gewasser-
Biotopverbundfunktionen. In gleicher Weise wird mit den Festsetzungen zur Erhaltung von
Einzelb&umen und grofRkronigen Baumgruppen, zur Vermeidung von Aufschittungen oder
Abgrabungen im Baum-Wurzelraum, zur Bepflanzung der Baugrundstiicke mit standortge-
rechten Laubbaumen und Hecken bzw. Strauchern einschlie3lich Ersatzpflanzverpflichtung
sowie zur anteiligen extensiven Dachbegriinung im Gewerbe- und Sondergebiet ein wirksa-
mer Beitrag zur Verbesserung der Situation fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlie3-
lich der biologischen Vielfalt geleistet und damit auch der Zielsetzung des Landschaftspro-
gramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen entsprochen (vgl. Ziffer 5.11).

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach 8§ 42 des BNatSchG bzw. des Artikels 12 der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) ist im Zusammenhang mit Baumfall-, Rodungs- und
Gebaude-Abbrucharbeiten bei Verdacht auf eine hierdurch verursachte Beeintrachtigung
oder Zerstérung von Habitaten besonders oder streng geschiitzter Tierarten wie inshesonde-
re Brutvogel und Flederméuse ein entsprechender Fachgutachter einzuschalten bzw. eine
Okologische Baubegleitung zu veranlassen.

4.2.3 Schutzqut Boden

Bestandsaufnahme

Bodenaufbau:

Gemal der geologischen Fachkarten ist der Boden sudlich der Guterumgehungsbahn 6stlich
Uberwiegend aus Geschiebelehm- und -mergel, im Bereich der Dungelau-Aufweitung aus
humosem Sand, jeweils Uber Geschiebesand aufgebaut, westlich anschlieBend steht Ge-
schiebesand oberflachennah an. Im ndérdlichen Plangebiet herrschen humose Sande Uber
Geschiebesand vor.

Relief:

Das Relief wird in der Fachkarte zum Landschaftsprogramm als Hang beschrieben, talartig,
bei mittlerem Reliefierungsgrad und geringer Neigungsstufe. Die Hohen gemaf der Deut-
schen Grundkarte liegen zwischen 21 m ldber NN im Sidosten (Kreuzung Kieler Straf3e /
Kronsaalsweg) und 15,0 m ber NN im Nordosten (Dlngelau-Griinzug Hbhe Kieler Straf3e).
Das Gelande fallt insgesamt leicht nach Norden und Westen; die Dingelau mit Hohen um
16,50 m Uber NN am Kronsaalsweg im Siden und 14,80 m tber NN im Norden bedingt eine
leicht talartige Situation.

Bodenbelastung, Altlasten:

Auf etwa 25 % der Plangebietsflache bestehen zusammenhéngende, nur gering oder unver-
siegelte Boden, die entweder gartnerisch genutzt werden (Kleingartenanlagen, Grin-
Abstandsflachen im Wohngebiet) oder eher keinen bodenverandernden Nutzungen unterlie-
gen (Dungelau-Aufweitung mit umgebendem Flurstiick 3987). Die gewerblichen Bereiche
weisen einen hohen bis sehr hohen Versiegelungsgrad von 70-95 % durch Bebauung,
Beton-, Asphalt-, Platten- oder Pflasterbelag und nur fragmentarisch unversiegelte Flachen
auf.

Im Plangebiet befinden sich 10 Flachen, die im Fachinformationssystem Boden-
schutz/Altlasten gefuhrt werden. Der Kenntnisstand zu diesen Flachen ist Ziffer 5.13 zu ent-
nehmen.

Bodenbewertung:

Naturlich gewachsene oder wenig durch den Menschen beeinflusste oder verdnderte Béden
sind aufgrund der jahrzehntelangen intensiven Entwicklung der Gewerbeflachen im Plange-
biet kaum mehr gegeben. Nach BBodSchG als schutzwiirdig einzustufende Béden sind nicht
vorhanden. Die Funktion des Schutzgutes Boden ist damit insgesamt als gering bis sehr ge-
ring zu bewerten.
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Umweltauswirkungen der Planung

Aufgrund der bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes sowohl im Bereich
der Baugebiete als auch der o6ffentlichen und privaten Griinflachen bzw. der Gewasserfla-
chen sind keine negativen Auswirkungen auf den Boden und das Relief zu erwarten. In Ein-
zelfallen kann es im Zuge von Neubauvorhaben zur Versiegelung bislang noch unversiegel-
ter Boden kommen. Dies war allerdings auch ohne den Bebauungsplan im Zuge entspre-
chender Bauantrage jederzeit moglich.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Umweltauswirkungen

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Sicherung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen
und der Gewasserflachen, zur Begrenzung der GRZ und damit der Versiegelung auf das
nach BauNVO zulassige Mal3 sowie zur anteiligen extensiven Dachbegriinung im Gewerbe-
und Sondergebiet wird ein wirksamer Beitrag zur Vermeidung zusatzlicher Bodenversiege-
lung, zur Minderung der bestehenden negativen Auswirkungen durch Verlust der Bodenfunk-
tionen (Dachbegrinung) und langfristig zur Verbesserung der Situation fur das Schutzgut
Boden geleistet und damit auch der Zielsetzung des Landschaftsprogramms zur Entwicklung
der Naturhaushaltsfunktionen entsprochen (vgl. Ziffer 5.11).

4.2.4 Schutzqut Wasser

Bestandsaufnahme

Oberflachengewasser:

Das Plangebiet wird von Siden am Kronsaalsweg bis Nordosten an der Kieler Strafl3e von
der Dungelau durchflossen. Die Dungelau ist ein im Abschnitt des Plangebietes begradigter,
abschnittsweise verrohrter und nordlich des Kronsaalsweg zu einem naturnahen Retentions-
raum aufgeweiteter Geestbachlauf. Eine Verrohrung DN 900 von etwa 190 m Lange besteht
ab dem Auslauf des Rickhaltebeckens, den Bahndamm querend, bis zum stdéstlichen
Rand der Kleingartenanlage. Im Griinzug bis zur Kieler Straf3e verlauft die Diingelau auf et-
wa 125 m in einem beengten Regelprofil und ist dann auf etwa 100 m Lange unter dem Weg
bis zur Kieler Straf3e verrohrt. Auf dem westlich angrenzenden Wohngrundstiick befindet
sich hier ein naturnah angelegter Retentionsraum mit Anschluss an die Dulngelau-
Verrohrung. Die Dingelau verlauft jenseits der Kieler Strafl3e offen und mindet dann westlich
der BAB A 7 in die Mihlenau, diese in die Kollau.

Gemal Gewassergitebericht 1999 gilt die Diingelau biologisch als insgesamt kritisch belas-
tet (Gewasserglte Il — 111) und hinsichtlich der Schwermetallkonzentrationen in den Sedimen-
ten als noch hoch belastet mit Blei, Kupfer und Zink. Aktuellere Angaben oder Messdaten la-
gen nicht vor. Bei Starkregen-Ereignissen kommt es gelegentlich zu Uberflutungen im Be-
reich des Diingelau-Retentionsraumes (zuletzt Herbst 2008).

Eine offene Grabenmulde am nordwestlichen Bahndammful3, mehrere Gewerbegrundstiicke
sowie u.a. ein Regenrohr DN 600 leiten Uber Verrohrungen in die Dingelau ein; auf dem
Flurstiick 4459 erfolgt eine Abfluss-Drosselung in Form eines baulich gefassten Rickhalte-
schachts im riickwartigen Grundstiicksteil.

Grundwasser:

Fur das Gebiet liegen Angaben zu Grundwasserstanden aus Stichtagmessungen vor. Dem-
nach liegt die Oberflache des ersten Grundwasserleiters im Plangebiet zwischen +13,5 m
Uber NN im Sudwesten und +12,5 m tGber NN im Nordosten. GemaR Fachkarte des Land-
schaftsprogramms schlief3t stidlich an das Plangebiet ein Bereich mit hoher Grundwasser-
empfindlichkeit an. Fir das Plangebiet selbst ist seit langerer Zeit ein Grundwasserschaden
verzeichnet. Es liegen Kenntnis tber vier Grundwasserfahnen vor, deren Urspriinge im wei-
ter stdwestlich gelegenen Teil des Eidelstedter Industriegebietes liegen. Betroffen ist der
erste Grundwasserleiter. Das Grundwasser in den Fahnen ist mit LCKW, BTXE sowie teil-
weise PAK und PBSM belastet. Das Plangebiet ist dennoch schutzbedurftiger Teil des ge-
planten Wasserschutzgebietes Stellingen (Schutzzone Ill), das Verfahren zur Festsetzung
des WSG Stellingen soll allerdings erst begonnen werden, wenn die Grundwasserbelastung
deutlich reduziert wird.
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Bewertung:
Insgesamt ist die Funktion der Oberflachengewasser im Plangebiet als eingeschrénkt wert-
voll und in besonderem Mal3e entwicklungs- bzw. weiterhin sanierungsbedirftig zu bewerten.

Wegen des hohen Versiegelungsgrades im Bereich der Gewerbeflachen sowie der Schad-
stoffbelastung ist die Funktion des Grundwassers derzeit als gering und weiterhin in beson-
derem Mal3e schutz- und sanierungsbediuirftig zu bewerten.

Umweltauswirkungen der Planung

Oberflachengewasser:

Aufgrund der bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes sowohl im Bereich
der Baugebiete als auch der 6ffentlichen und privaten Grinflachen bzw. der Gewasserfla-
chen sind keine negativen Auswirkungen auf die Oberflachengewéasser oder das Grundwas-
ser zu erwarten.

In Einzelfallen kann es im Zuge von Neubauvorhaben zur Versiegelung bislang noch unver-
siegelter und damit sickerfahiger Boden kommen. Dies war allerdings auch ohne den Be-
bauungsplan im Zuge entsprechender Bauantrage jederzeit mdglich.

Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Umweltauswirkungen

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Sicherung der 6ffentlichen und privaten Grinflachen
und der Gewasserflachen sowie zur Begrenzung der GRZ und damit der Versiegelung auf
das nach BauNVO zulassige Mal3 wird ein wirksamer Beitrag zur Vermeidung zusatzlicher
Bodenversiegelung (Sickerwasserentzug) und langfristig zur Verbesserung der Situation fir
das Schutzgut Wasser geleistet und damit auch der Zielsetzung des Landschaftsprogramms
zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen entsprochen.

Die anteilige extensive Dachbegrinung im Gewerbe- und Sondergebiet leistet einen wirksa-
men Beitrag zur Entlastung der Dingelau und der nachfolgenden Vorflut Muhlenau (und
Kollau) bei Starkregenereignissen. Die im Bebauungsplan vorgemerkte Renaturierung der
Dungelau (Offnung, Aufweitung) entspricht den Zielsetzungen der EU-WRRL und tragt zur
guantitativen und qualitativen Verbesserung der Situation der Oberflachengewasser bei (vgl.
Ziffer 5.11). Gleichzeitig werden positive Wechselwirkungen in Bezug auf die Schutzguter
Mensch (Aufwertung “2. Griner Ring”), Tiere und Pflanzen (neue Standorte fir gewasser-
spezifische Flora und Fauna), Klima (lokalklimatische Entlastung) sowie Landschaft (Land-
schafts-/ Ortsbild-Aufwertung) erreicht.

4.2.5 Schutzgut Klima
Aspekte der Lufthygiene sind unter dem Schutzgut Mensch aufgefiihrt (vgl. Ziffer 4.2.1).

Bestandsaufnahme

Gemal Fachkarte des Landschaftsprogramms sind fir den Planungsraum folgende Klimato-
pe verzeichnet: entlang der Kieler StraRe Klimatop Nr. 1 - Industrie- und Gewerbeflachen; im
Dungelau-Griinzug Klimatop Nr. 10 — Parkanlagen, Kleingarten; westlich daran anschlieBend
Klimatop Nr. 1: Industrie- und Gewerbeflachen. Lokalklimatisch von Bedeutung sind neben
den Kleingarten mit teilweise groRerem Baumbestand insbesondere die dichten
Gehodlzbestande entlang des Bahndamms sowie im Bereich der Diingelaufweitung und die
Gewasserflache selbst.

Das Plangebiet zahlt in wesentlichen Teilbereichen zu den bioklimatisch-lufthygienischen Be-
lastungsraumen, in denen es zu einer wesentlichen Veranderung aller Klimaelemente ge-
genuber dem Freiland gekommen ist.

Umweltauswirkungen der Planung
Aufgrund der bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes sowohl im Bereich
der Baugebiete als auch der 6ffentlichen und privaten Grinflachen und der Gewasserflachen
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sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten. In Einzelfallen
kann es im Zuge von Bauvorhaben zum Verlust von Baumbestidnden kommen. Dies war al-
lerdings auch ohne den Bebauungsplan im Zuge entsprechender Antrdge nach der Baum-
schutzverordnung - und mit angemessenen Ersatzpflanzauflagen - jederzeit moglich.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Umweltauswirkungen

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Renaturierung der Diingelau (Offnung, Aufweitung),
zur Erhaltung von Einzelbdumen und grof3kronigen Baumgruppen, zur Bepflanzung der
Baugrundstiicke mit standortgerechten Laubb&umen und Hecken bzw. Strauchern ein-
schlieRlich Ersatzpflanzverpflichtung sowie insbesondere zur anteiligen extensiven Dachbe-
grinung im Gewerbe- und Sondergebiet wird ein wirksamer Beitrag zur Verbesserung der
Situation fiir das Schutzgut Klima geleistet und damit auch der Zielsetzung des Landschafts-
programms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunktionen entsprochen (vgl. Ziffer 5.11).

4.2.6 Schutzqut Landschaft und Stadtbild

Bestandsaufnahme

Landschaft und Landschaftsbild:

Die wesentlichen Aspekte Freiraumverbund- und Erholungsfunktionen (“2. Gruner Ring”)
sind unter dem Schutzgut Mensch aufgefuhrt (vgl. Ziffer 4.2.1).

Im Plangebiet selbst sind die natur- und landschaftsraumlichen Zusammenhange im Zuge
der jahrzehntelangen baulichen Entwicklungen und Uberformungen weitgehend verloren ge-
gangen. Lediglich der leicht ausgemuldete Talraum des Geestbachlaufs ist in Form des
Dungelau-Grinzugs erhalten geblieben, wobei die Z&sur des Bahndamms den landschafts-
raumlichen Zusammenhang nérdlich und sidlich deutlich trennt. Sudlich des Bahndamms
lassen im Gewerbegebiet westlich der Kieler StraRe noch einzelne alte Eichen-Uberhalter
und Linden punktuell Rickschlisse auf die friihere (landwirtschaftliche) Flurteilung zu, wobei
hier durch Sturmschéaden, Geholzerkrankungen bzw. —Uberalterung sowie Bauaktivitaten vor
Kurzem gréf3ere Baumverluste eingetreten sind.

Das Landschaftsbild wird im Wesentlichen durch vier unterschiedliche Bereiche gepragt:

- die grof¥flachigen Gewerbeflachen an der Kieler Straf3e und am Kronsaalsweg mit
geringem bis sehr geringem Grinanteil sowie zunehmenden Verlusten der noch ver-
bliebenen Baumbestéande, allerdings nérdlich des Bahndamms auch mit einer wohl-
tuenden Griun-Abstandsflache zum StralBenraum sowie einer gréReren Zahl von
Stellplatzbaum-Neupflanzungen,

- den Dungelau-Griinzug mit parkartigen und naturnahen Elementen, dichten Baum-
Strauch-Bestanden sowie der ausgedehnten Wasserflache der Diingelau-Aufweitung;
Defizite sind hier die abschnittsweise Einengung, Begradigung und Verrohrung des
den Griinzug eigentlich pragenden Geestgewassers sowie die im norddstlichen Ab-
schnitt sehr eng anschlieBende Gewerbe- und Wohnbebauung; ferner wird der
Dungelau-Griinzug auf Hohe des Plangebiets durch den beidseitig mit Gehdlzen
flankierten Bahndamm gepragt,

- die Kleingartenanlagen zwischen den Gewerbeflachen und dem Bollweg, die den Er-
lebnisraum der FuB3- und Radweg-Hauptverbindung sowie der Nebenwege pragen
und insbesondere nordlich des Bahndamms noch groBere Baum- und
Geholzbestande aufweisen,

- die StraBenraume Kieler StraRe mit fast durchgéngiger begleitender Baumreihe so-
wie sudostlich der ,Stellinger Villa“ ein charakteristisches kleines ,Waldchen®, dem
Kronsaalsweg mit abschnittsweise maéchtigen alten Eichen und Platanen, dem
Bollweg mit in den Stral3enraum hineinwirkenden benachbarten Baumen und Klein-
garten.

Der 6stliche Abschnitt Kronsaalsweg bis zur Kreuzung Kieler Strafl3e wird wesentlich durch
sechs méchtige Platanen und eine Eiche sowie den hohen Grunflachenanteil der Zeilen-
Wohnbauten gepréagt; hier verlauft gemaR Landschaftsprogramm die Griine Wegeverbin-
dung aus dem Diingelau-Griinzug kommend Richtung Westen (vgl. Ziffer 3.1.2). Das Bo6-
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schungsgehélz des Bahndamms bildet mit seinem erheblichen Griinvolumen zumindest in
der Vegetationszeit eine dichte Gehdlzkulisse.

Stadtbild:

Das Stadtbild ist durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur mit geringem
Grunanteil gepragt. Dominierend sind gewerblich genutzte, ein- bis dreigeschossige Zweck-
bauten. Hierbei handelt es sich sowohl um grof3flachige hallenartige Bauten, als auch um
Gebaude mit geringer Grundflache. Die fur gewerbliche Zwecke errichteten Bauten sind
Uberwiegend nur von geringer gestalterischer Qualitat.

Entlang der Kieler StralRe sind die Werbeanlagen des ,Stellinger Hofs“ mitpragend fir die
stralRenbegleitende Bebauung. Nach Errichtung eines Lebensmitteldiscounters in dem mit
.(A)* bezeichneten Bereich des Gewerbegebiets sind innerhalb des Plangebiets entlang der
Kieler StralRe die Einzelhandelsnutzungen stadtebaulich noch mehr in den Vordergrund ge-
treten.

Im sddlichen Bereich des Plangebiets befindet sich Geschosswohnungsbau im Stil der
1960er Jahre mit gro3ziigigen Griin-Abstandsflachen, die zwar stadtebaulich mit den 6stlich
der Kieler StralRe befindlichen Wohngebduden harmoniert, innerhalb der sonst ausschliel3lich
gewerblichen Nutzung westlich der Kieler StralRe aber als stadtebaulicher Fremdkdrper wirkt.

Stadtebaulich positiv ist lediglich die ,Stellinger Villa“, die sich als griinderzeitliches Gebaude
mit einer der Bauepoche entsprechenden klassizistischen Fassadengestaltung wohltuend
von den sonst vorherrschenden Zweckbauten bzw. gestalterisch schlicht gehaltenen Gebau-
den abhebt. Das Gebaude nimmt aufgrund seiner Kubatur im Kontext der sonst hallenartigen
Zweckbauten des Gelandes eine Sonderstellung ein und befindet sich zudem unmittelbar in
der Sichtachse der vom Wdérdemannsweg sich zur Kieler StraRe fortbewegenden Verkehrs-
teilnehmer. Der ehemals zugehdrige Villengarten ist jedoch bis auf wenige verbliebene Bau-
me bzw. Baumreihen verloren gegangen.

Der Bahndamm bildet eine ausgepragte stadtebauliche Zasur, da er die Sichtbeziehungen in
Nord-Sudrichtung begrenzt. Zudem bewirkt das Briickenbauwerk eine Einengung des Stra-
Renraums der Kieler Stral3e.

Entlang der Kieler Stral3e und des Kronsaalswegs besteht im Bereich des Plangebiets je-
weils eine offene Bebauung. Wéhrend sich die Gebéaude in der Kieler StraRe annahernd in
einer Bauflucht befinden, da historisch in diesem Abschnitt der Kieler Stral3e mit gro3zigigen
Vorgartenbereichen geplant wurde, ist diesbeziiglich im Kronsaalsweg kein Ordnungsprinzip
erkennbar.

Als storende Elemente flr das Stadt- und Landschaftsbild verlaufen lUber das Plangebiet
Hochspannungsleitungen.

Stadtbild im Umfeld:

Das Umfeld des Plangebiets wird im Norden und Osten durch eine Wohnnutzung und im
Suden und Westen durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Bei den Wohngebieten handelt
es sich um baulich heterogene Quartiere mit sowohl bis zu flinfgeschossigen Geschosswoh-
nungsbau als auch freistehenden Einfamilien- bzw. Reihenhausern aus jeweils unterschiedli-
chen Entstehungszeitraumen. Ostlich der Kieler StraRe sind straRenbegleitend zudem eine
Tankstelle und eine Tennishalle fir das StraRenbild pragend. Gestalterisch heterogen sind
auch die Gewerbegebietsflachen sidlich und dstlich des Plangebiets. Stadtebauliche pra-
gend sind hier insbesondere das achtgeschossige Birohochhaus und der Bau- und Garten-
fachmarkt stdlich des Plangebiets.
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Umweltauswirkungen der Planung
In Folge der Planung kommt es unmittelbar zu keinen positiven oder negativen Auswirkun-
gen auf das Stadtbild.

MafRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Umweltauswirkungen

Um die Fernwirkung der in den Baugebieten zuldssigen Geb&aude zu mindern, ist die als
Hochstmall zuldssige Gebaudehdhe in den von der Kieler Stral3e aus wahrnehmbaren Bau-
gebieten auf maximal 30,5 m (mit ,(1)“ bezeichnetes Gewerbegebiet), 32 m (allgemeines
Wohngebiet) bzw. 33,5 m tUber NN (Sondergebiet) (entspricht bei derzeitiger Gelandehthe
im Mittel etwa 12 m bzw. 16 m Uber Geldnde), in dem abseits der Kieler StralRe liegendem
Baugebiete GE ,,(C)“ auf 40 m Uber NN (entspricht bei derzeitiger Gelandeh6he im Mittel et-
wa 20 m Uber Gelande) beschrankt worden. Damit bleiben die Geb&ude zumindest in den
Ostlich des Dingelaugriinzugs gelegenen Baufeldern hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung in
einem Bereich, der im Gesamtquartier vorherrschend ist und nur durch wenige Ausnahmen
(Burohochhaus stdlich des Plagebiets und Industrieanlage westlich des Plangebiets) deut-
lich wahrnehmbar gestort wird. Zudem entspricht die Gebdudehthe der durchschnittlichen
Hoéhe der umgebenden vorhandenen Gehdlzkulissen, womit die Belange des Landschafts-
bildes und der Erholung im Bereich des Diingelau-Griinzuges bertcksichtigt werden.

Durch die Festsetzung eines Erhaltungsgebots wird die ,Stellinger Villa“ vor einem Abriss
zwecks Schaffung von Stellplatzen oder Ersatz durch einen funktionaleren, wirtschaftlich vor-
teilhafteren Neubau geschiitzt. Die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen im Sondergebiet
stellt zugleich sicher, dass die ,Stellinger Villa“ auch zuklnftig als Solitar freigestellt bleibt.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flache wird sichergestellt, dass Gebaude einen
Mindestabstand zu benachbarten Grinflachen und zum Straf3enraum einhalten missen. Im
mit ,(D)“ bezeichneten Gewerbegebiet wird durch die Ricknahme der nordwestlichen Bau-
grenze die Freilegung der Dingelau erméglicht.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Renaturierung der Diingelau (Offnung, Aufweitung),
zur Erhaltung von Einzelbdumen und grof3kronigen Baumgruppen, zur Bepflanzung der
Baugrundstiicke mit standortgerechten Laubbaumen und Hecken bzw. Stréuchern ein-
schlieBlich Ersatzpflanzverpflichtung sowie zur anteiligen extensiven Dachbegrinung im
Gewerbe- und Sondergebiet wird ein wirksamer Beitrag zur Sicherung und langfristigen Auf-
wertung des Landschaftsbildes geleistet (vgl. Ziffer 5.11).

4.2.7 Schutzgut Kultur- und Sonstige Sachguiter

Bestandsaufnahme

Kulturguter

Im Plangebiet befinden sich keinerlei Denkmale oder denkmalrechtlich geschiitzte Ensem-
bles. Archaologische Fundstellen sind nicht zu erwarten. Die ,Stellinger Villa® ist aufgrund ih-
rer Gestalt und Positionierung im Quartier erhaltenswert (siehe hierzu Ziffer 5.10).

Sachguter

Der im Plangebiet vorhandene Immobilienbestand stellt einen erheblichen Sachwert dar.
Auch die Kleingartenlauben beidseitig des Bahndamms stellen fiir ihre Nutzer in der Regel
ebenfalls wesentliche Sachgiiter dar, die in lhrem Wert wie die Wohnnutzung durch Larmbe-
lastigung und Luftschadstoffe beeintrachtigt werden. Da es sich hier jedoch um Freizeitnut-
zungen handelt, fallen diese Beeintrachtigungen weniger ins Gewicht.
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Umweltauswirkungen der Planung

Durch die weitgehende planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Bebauung werden

nachteilige Auswirkungen durch die Planung auf das Schutzgut Sachguter vermieden. Ledig-

lich in den folgenden Bereichen sind zugunsten erhaltenswerter Gehdlze, zum Bahndamm,

zu StralRenflachen oder zum o6ffentlichen Grinzug Bestandsgebdude nicht vollstéandig pla-

nungsrechtlich gesichert worden:

— im nordlichen und sidlichen Bereich des Sondergebiets sowie

— in den westlichen, ndrdlichen und sudlichen Randbereichen des mit ,,(C)“ bezeichneten
Gewerbegebiets.

Fur die Nutzbarkeit der vorhandenen Gebaude hat dies jedoch keinen Einfluss, da die Ge-
baude Bestandsschutz genief3en. Im Falle der Neubebauung der Baugebiete wird die Aus-
nutzbarkeit der jeweiligen Baugrundstiicke im Hinblick auf die realisierbare Geschossflache
gegeniber der Bestandssituation nicht eingeschrankt. Im Sondergebiet wird das ndrdliche
Bestandsgeb&ude nicht in voller Geb&udetiefe planungsrechtlich gesichert. Die Baugrenze
verlauft unter Berlcksichtigung des Abstandsflachenrechts der Hamburgische Bauordnung
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), geandert am 11. April 2006 (HmbGVBI. S.
157) (HBauO) in einem Abstand von 2,5 m (bauordnungsrechtlicher Mindestabstand) parallel
zur nordlichen Grundstiicksgrenze. Die Regelung des Bebauungsplans schrankt folglich die
Nutzbarkeit des Grundstiicks nicht zusétzlich ein, da eine Neubebauung ohnehin mindestens
2,5 m von der Grundstiicksgrenze abgerickt werden misste.

Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteili-
ger Umweltauswirkungen
Durch die weitgehende planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Bebauung werden
weitere nachteilige Auswirkungen durch die Planung auf das Schutzgut Sachgtiter vermie-
den (vgl. Ziffer 5.2 und 5.3).

Durch die Festsetzung eines Erhaltungsgebots wird die ,Stellinger Villa® vor einem Abriss
und Ersatz durch einen funktionaleren, wirtschaftlich vorteilhafteren Neubau oder durch
Stellplatze geschitzt. Die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen im Sondergebiet stellt zu-
gleich sicher, dass die ,Stellinger Villa“ auch zukinftig als Solitar freigestellt bleibt.

4.2.8 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Null-Variante)

Der Bebauungsplan hat im Wesentlichen eine bestandskonforme planungsrechtliche Absi-

cherung vorhandener Nutzungen und baulicher Strukturen zur Folge. Die Aufstellung des

Bebauungsplans erfolgt in erster Linie, um vorsorgend Fehlentwicklungen im Plangebiet zu

vermeiden. Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans muissten die folgenden

Fehlentwicklungen beflirchtet werden:

— Es ware eine weitere Ausweitung der Einzelhandelsnutzung zu erwarten. Diese hétte
zum einen zur Folge, dass bestehende Gewerbebetriebe durch Einzelhandel verdrangt
wurden. Zum anderen ware zu beflirchten, dass das Zentrensystem der Stadt Hamburg
weiter destabilisiert wiirde mit entsprechend negativen Folgen fiir die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung.

— Es ware ein Abriss der ,Stellinger Villa“ zu erwarten. Die ,Stellinger Villa“ ist im Vergleich
zu modernen, zweckentsprechenden Gewerbebauten weniger funktional und wirde da-
her perspektivisch vermutlich einem wirtschaftlicheren Neubau oder einer Stellplatzanla-
ge (sofern das dahinter befindliche Gebaude freigestellt werden soll) weichen muissen.

— Die im Sondergebiet vorgesehenen offentlichen Wegeverbindungen sowie die geplante
Querung des Bahndamms fur die Verbesserung des Freiraumverbundsystems “2. Gru-
ner Ring” kdnnten langfristig nicht realisiert werden.

—  Die vorgesehene Offnung und Aufweitung der Diingelau fiir die Verbesserung der Situa-
tion der Oberflachengewasser sowie zur Aufwertung des Griinzugs fur die Erholung
konnte langfristig nicht realisiert werden.

— Die Umsetzung der schutzgutbezogenen Ziele des Landschaftsprogramms zur Verbes-
serung des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Klima, Tier- und Pflanzenwelt/ Biotope/ Bio-
topverbund) kénnten langfristig nicht umgesetzt werden.
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Im allgemeinen Wohngebiet wére im Falle einer bestandsersetzenden Neubebauung die

Positionierung der Gebaude mit Schaffung von larmabgewandten Seiten nicht méglich.

4.2.9 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Schutzgut Umweltschutzziele aus einschlagigen

Fachgesetzen und Fachplanungen... ...und deren Berucksichtigung

Mensch, 8§ 1 (6) Nr. 1 BauGB:

Luft e Bericksichtigung der allgemeinen Anfor- | e Festsetzung von Emissionskontingenten fir
derungen an gesunde Wohn- und Ar- die Gewerbegebiete und fur das Sonderge-
beitsverhéltnisse biet.

e Planungsrechtliche Sicherung einer Neube-
bauung mit larmabgewandten Fassaden im
allgemeinen Wohngebiet.

e Ermoglichung des Anbaus von Wintergarten
mit larmschutzender Wirkung

§ 50 BImSchG:

e Bereiche mit emissionstréchtigen Nut- e Dem Leitsatz kann nicht mehr entsprochen
zungen einerseits und solche mit immis- werden, da sich bereits in der Vergangen-
sionsempfindlichen Nutzungen anderer- heit eine GroRRgemengelage herausgebildet
seits sind mdglichst raumlich zu trennen hat.

Tiere und § 1 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG:

Pflanzen e Zur dauerhaften Sicherung der biologi- e Planungsrechtliche Sicherung der bereits
schen Vielfalt sind entsprechend dem je- bestehenden Biotopflachen im Dingelau-
weiligen Gefahrdungsgrad insbesondere Griinzug.
lebensfahige Populationen wild lebender | ¢ Festsetzungen und Kennzeichnung zur Re-
Tiere und Pflanzen einschlief3lich ihrer naturierung der Dungelau im Abschnitt nérd-
Lebensstatten zu erhalten und der Aus- lich des Bahndamms zur Verbesserung des
tausch zwischen den Populationen sowie Gewasser-Biotopverbunds und Schaffung
Wanderungen und Wiederbesiedelungen potenzieller Standorte fiir spezifische Tier-
zu ermdglichen (...). und Pflanzenarten.

e Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflan-

§ 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG: zung vom standortgerechten Laubbaumen

e Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Hecken bzw. Strauchern als Habitate
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus- insbesondere fur Brutvogel und Insekten.
halts sind insbesondere (...) wild lebende | ¢ Festsetzung anteiliger Dachbegriinung im
Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemein- Sonder- und in den Gewerbegebieten als
schaften sowie ihre Biotope und Lebens- Sekundér-Standorte fiir spezifische Pflanzen
statten auch im Hinblick auf ihre jeweili- und Tiere.
gen Funktionen im Naturhaushalt zu er- | o Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und
halten (...). die biologische Vielfalt werden beriicksich-

tigt, es ist mit Aufstellung des Bebauungs-

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB: planes eine Verbesserung zu erwarten.

e Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
u. a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen und die biologische Vielfalt zu be-
rucksichtigen.

Boden § 1 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG:

e Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind insbesondere (...) Béden so zu
erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erfiillen kénnen; nicht mehr ge-
nutzte versiegelte Flachen sind zu
renaturieren, oder, soweit eine Entsiege-
lung nicht moglich oder nicht zumutbar
ist, der natiirlichen Entwicklung zu Uber-
lassen (...).

§ 1a (2) Satz 1 BauGB:
e Mit Grund und Boden ist sparsam und
schonend umzugehen.

Dem Leitsatz kann nicht mehr entsprochen
werden, da die erhebliche Versiegelung von
Bdden bereits erfolgt ist, allerdings mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes teil-
weise kompensiert (Dachbegriinung) und
langfristig reduziert (GRZ 0,6/0,8) werden
soll.

Die Versiegelung wird auf das unvermeidba-
re MaR begrenzt, das giiltige MaR liegt im
Sondergebiet und in den Gewerbegebieten
bereichsweise deutlich unter dem jetzigen
Versiegelungsgrad von 81 bis zu 98 %.

Diesem Leitsatz wird mit der Uberplanung
bereits bestehender Bauflachen ohne Inan-
spruchnahme von Freiflachen fir bauliche
Zwecke in vollem Umfang entsprochen.
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Schutzgut

Umweltschutzziele aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanungen...

...und deren Beriicksichtigung

Wasser

8 l1a Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

e Gewasser sind als Bestandteil des Na-
turhaushaltes und als Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen zu sichern. Vermeid-
bare Beeintrachtigungen der 6kologi-
schen Funktionen sollten unterbleiben.

8 1 Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG:

e Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sind insbesondere (...) Meeres- und
Binnengewasser vor Beeintrachtigungen
zu bewahren und ihre natirliche Selbst-
reinigungsfahigkeit und Dynamik zu er-
halten; dies gilt insbesondere fur natirli-
che und naturnahe Gewasser einschlief3-
lich ihrer Ufer, Auen und sonstigen Rick-
halteflachen; Hochwasserschutz hat auch
durch natlrliche oder naturnahe Mal3-
nahmen zu erfolgen; fir den vorsorgen-
den Grundwasserschutz sowie fiir einen
ausgeglichenen Niederschlags-
Abflusshaushalt ist auch durch MaRRnah-
men des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege Sorge zu tragen (...).

Planungsrechtliche Sicherung der bereits
bestehenden Gewasserflachen Diingelau
einschlielich Dungelau-Aufweitung (natur-
nahes Ruckhaltebecken). Beeintrachtigun-
gen der 6kologischen Gewasserfunktionen
werden planrechtlich nicht erdffnet.

Festsetzungen und Vormerkung zur Siche-
rung von Flachen fir die Freilegung,
Aufweitung und Renaturierung der Diingelau
ndrdlich des Bahndamms.

Klima

§ 1 Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG:

e Zur dauerhaften Sicherung der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts sind insbesondere (...)Luft und
Klima auch durch MaRhahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege
zu schiitzen; dies gilt insbesondere fiir
Flachen mit glnstiger lufthygienischer
oder klimatischer Wirkung wie Frisch-
und Kaltluftentstehungsgebiete oder
Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer
nachhaltigen Energieversorgung inshe-
sondere durch zunehmende Nutzung er-
neuerbarer Energien kommt eine beson-
dere Bedeutung zu (...).

§ 1 Abs. 5 BauGB:

e Bauleitpléne sollen auch in Verantwor-
tung fur den allgemeinen Klimaschutz
dazu beitragen, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln.

Dem Leitsatz wird entsprochen, da durch
planrechtliche Sicherung der bestehenden
Grunflachen und durch klimatisch wirksame
Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote von
Gehdlzen sowie anteilige Dachbegrinung im
Sonder- und in den Gewerbegebieten die
bestehende klimatische Belastungssituation
langfristig verbessert werden soll.

Dem Leitsatz kann nicht mehr entsprochen
werden, da die stadtklimatischen Beeintrach-
tigungen bereits erfolgt sind, allerdings tber
die Festsetzungen des Bebauungsplans
langfristig gemindert und teilweise ausgegli-
chen werden sollen.
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Schutzgut

Umweltschutzziele aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanungen...

...und deren Beriicksichtigung

Landschaft | § 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG:
und Stadt- e Natur und Landschaft sind auf Grund ih- e FUr die von der Kieler Stral3e aus wahr-
bild res eigenen Wertes und als Grundlage nehmbaren Bereiche des Plangebiets erfolgt
fur Leben und Gesundheit des Menschen eine Begrenzung der zuléssigen Geb&ude-
auch in Verantwortung fur die kinftigen hoéhe auf ein Mal3, das etwa 12 m bzw. 16 m
Generationen im besiedelten und unbe- Uber Geléndeoberflache entspricht. Durch
siedelten Bereich nach Maf3gabe der die Begrenzung der zuldssigen Gebaude-
nachfolgenden Absétze so zu schiitzen, héhe von maximal 40 m Uber NN bzw. etwa
dass (...) die Vielfalt, Eigenart und 20 m Uber Geldndeoberflache im Westen
Schdnheit sowie der Erholungswert von des Plangebiets wird eine tUberdimensionale,
Natur und Landschaft auf Dauer gesi- die H6he der Baumkulissen deutlich tber-
chert sind; der Schutz umfasst auch die schreitende Bebauung ausgeschlossen.
Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Na- | e Festsetzung eines Erhaltungsgebots fir die
tur und Landschaft (allgemeiner Grund- Lotellinger Villa“; durch die Ausweisung der
satz). Uberbaubaren Flachen im Sondergebiet wird
zugleich sichergestellt, dass die , Stellinger
8§ 1 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG: Villa“ auch zukinftig als Solitar freigestellt
e FreirAume im besiedelten und siedlungs- bleibt.
nahen Bereich einschlief3lich ihrer Be-
standteile, wie Parkanlagen, grof3flachige | e Durch die Ausweisung der tiberbaubaren
Griuinanlagen und Griinzige, Wélder und Flache wird sichergestellt, dass Gebaude ei-
Waldrénder, Baume und nen angemessenen Abstand zu benachbar-
Geholzstrukturen, Fluss- und Bachlaufe ten Grunflachen und zum Stral3enraum ein-
mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, halten mussen. Zudem ist fur Fassadenab-
stehende Gewasser, Naturerfahrungs- schnitte, die dichter als 10 m zu Grinflachen
réume sowie gartenbau- und landwirt- liegen, eine Begriinung vorgeschrieben.
schatftlich genutzte Flachen, sind zu er-
halten und dort, wo sie nicht in ausrei- e In dem mit (D)" bezeichneten Gewerbege-
chendem Mal3e vorhanden sind, neu zu biet wird durch die Riicknahme der nord-
schaffen. westlichen Baugrenze, durch Ausschluss
von Nebenanlagen, Stellplatzen und Gara-
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: gen sowie durch Festsetzung privater Griin-
¢ Die Erhaltung und Erneuerung, Fortent- flachen die Offnung bzw. Aufweitung und
wicklung, Anpassung und der Umbau Renaturierung des Geestbachlaufs
vorhandener Ortsteile ist in der Bauleit- Diingelau ermdglicht.
planung besonders zu bericksichtigen.

o Mit Offnung bzw. Aufweitung der Diingelau
wird der Erlebnisraum des Diingelau-
Grinzugs als Bestandteil des ,2. Griinen
Ringes® aufgewertet; die Freiraumverbund-
funktionen werden mit Ausweisung der
Gehrechte einschl. Fu3-/Radweg-Tunnel un-
ter der Gluterumgehungsbahn wesentlich
verbessert.

¢ Die bestehenden siedlungsnahen Freifla-
chen werden gesichert, der Griinzug wird
erweitert und qualitativ weiterentwickelt.

e Durch die Ausweisungen von Erhaltungsge-
boten und Anpflanzgeboten (insbesondere
auch der Stellplatzbegriinung) sind die Be-
lange des Orts- und Landschaftsbilds eben-
falls berticksichtigt worden.

Kultur-und | §1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB:
sonstige ¢ Die Belang der Baukultur, des Denkmal- | e Festsetzung eines Erhaltungsgebots fiur die
Sachguter schutzes und der Denkmalpflege, die er- »otellinger Villa®; durch die Ausweisung der

haltenswerten Ortsteile, Stral3en, Platze
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Uberbaubaren Flachen im Sondergebiet wird
zugleich sichergestellt, dass die ,Stellinger
Villa* auch zukinftig als Solitar freigestellt
bleibt.

Weitgehende planungsrechtliche Sicherung
des Gebaudebestands.
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4.2.10 Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Planungs-Alternativen)

Verbreiterung des Diungelau-Griinzugs zu Lasten von Gewerbefldchen im Norden des Plan-
gebiets

Eine weitergehende Verbreiterung des Dingelau-Griinzugs im Norden des Plangebiets auf
z.B. den Mindeststandard Typ 4 fur Grinverbindungen (mind. 15 m Nutzungsraum und mind.
35 m Erlebnisraum, mithin mind. 50 m Breite) hatte eine héhere Aufenthaltsqualitat fir Spa-
ziergadnger und Radfahrer sowie eine Aufwertung des Landschaftbildes und des Gewasser-
laufs zur Folge. Andererseits kénnten jedoch je nach Umfang der Grinzug-Aufweitung ent-
weder nur das Flurstiick 4460 oder zusatzlich rickwartige Teile des Flurstiicks 4459 nicht
mehr baulich genutzt werden. Da sich der Grundeigentimer des Flurstiicks 4460 bereit er-
klart hat, sein Grundstlick so zu bebauen, dass die Grundstiicksflachen, die angesichts der
festgesetzten GRZ unbebaut bleiben missen, entlang des Dingelau-Griinzugs positioniert
werden (fur die entsprechend im Bebauungsplan ein Ausschluss von Nebenanlagen bzw. ei-
ne private Grinflache festgesetzt wurde), die zum Dingelau-Griinzug gewandten Fassaden
zu begriinen und ferner zur Belastung seines Grundstiicks mit einer Baulast bereit war, wel-
che die Fuhrung der freigelegten Dingelau Uber den nordlichen Bereich des Grundstiicks
erm@glicht, konnte auch unter Beibehaltung der baulichen Nutzbarkeit beider Flurstiicke im
Hinblick auf das Landschaftshild sowie der Aufenthaltsqualitat fir Erholungssuchende ein
befriedigendes und abwagungsgerechtes Ergebnis erreicht werden. Dieser Zielsetzung dient
auch der Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen fir den ohnehin unge-
nutzten rickwartigen Grundstiicksteil des Flurstliicks 4459.

Offnung der Diingelau sudlich der Giterumgehungsbahn zu Lasten von Sondergebietsfla-
chen

Eine Offnung der verrohrten Diingelau zwischen Riickhaltebecken und Bahndamm hétte ei-
ne Verbesserung der Gewasser-Biotopverbundfunktionen sowie der biologischen Gewas-
sergute sowie Aufwertung des erholungswirksamen Landschaftsbildes zur Folge. Hierfir hat-
te jedoch inkl. des begleitenden Spazier- und Radweges sowie erforderlicher Hohen-
Abbdschungen ein mindestens 22 m breiter Streifen des riickwartigen Flurstiicks 773 baulich
nicht mehr genutzt werden konnen. In diesem Fall wurde auf die Offnung der Diingelau ver-
zZichtet zugunsten der Sicherung eines Wegerechts auf dem Flurstiick 773 mit Begleitgriin
(Gesamtbreite 13 m) zur Querung der Bahnanlage gemalR Entwicklungskonzept zum ,2.
Grinen Ring*.

Ausschluss von Einzelhandel im gesamten Plangebiet

Durch einen Ausschluss von Einzelhandel im gesamten Plangebiet wirden zahlreiche Ein-
zelhandelsbetriebe auf Bestandsschutz zuriickgesetzt. Dies wirde perspektivisch einen Ero-
sionsprozess des im Plangebiet vorhandenen Einzelhandelsbesatzes zumindest begunsti-
gen. Zudem hatte der Ausschluss einer Einzelhandelsnutzung Planungsschaden nach § 42
BauGB und damit nicht unerhebliche Kosten fiur die Stadt Hamburg zur Folge. Demgegen-
Uber ware der Schutz der benachbarten Zentren umfassend sichergestellt worden, die Nah-
versorgungssituation der Quartiersbewohner wirde sich allerdings perspektivisch Uber-
durchschnittlich verschlechtern.

Aufgabe der Wohnnutzung

Die Uberplanung der im siidlichen Bereich des Plangebiets vorhandenen Wohnnutzung hatte
langfristig eine Aufgabe der Wohnnutzung an diesem Standort zur Folge. Damit kénnte ei-
nerseits die bestehende GroRgemengelage zwar nicht aufgeldst, aber zumindest entscharft
werden. Andererseits kdme es zu einer weiteren funktionalen Entmischung und zu einem
Verlust von vergleichsweise preiswertem Wohnflachenangebot im Geschosswohnungsbau in
verkehrlich gut erschlossener Lage. Bis zur vollstandigen Aufgabe der Wohnnutzungen wiir-
den Verbesserungen am Bestand erschwert oder unmdaglich gemacht.
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4.3 Zusatzliche Angaben

43.1 Kenntnisliicken bei der Umweltprifung

Uber die Sedimentbelastung der Dingelau mit Schwermetallen liegen keine genauen Kennt-
nisse vor. Genauere Angaben zur der aktuellen Sedimentbelastung der Diingelau sowie des
Schadstoff-Belastungsgrades des Grundwassers hétten zu keiner veranderten Planung ge-
fuhrt, da die erforderlichen SanierungsmafRnahmen nicht Regelungsinhalt des Bebauungs-
planes sind.

Ebenso hétte eine genaue Untersuchung des Tier- und Pflanzenarten-Bestandes im Plange-
biet zu keiner abweichenden Planung gefiihrt, da - neben festgesetzten Anpflanzungsgebo-
ten fur Laubbdume und Hecken bzw. Straucher auf den Baugrundstiicken - die bestehenden
Biotopstrukturen planrechtlich gesichert werden und im Bereich der Dingelau nérdlich des
Bahndamms Renaturierungsmalinahmen insbesondere mit zu erwartenden positiven Aus-
wirkungen auf das Tier- und Pflanzenarten-Inventar festgesetzt werden.

4.3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umwelt-
Uberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitéat, Larm), Bun-
desbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf.
weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erheblich nachteilige Umweltauswir-
kungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Besondere Uberwa-
chungs-mafinahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

Im Randbereich der Dungelau unmittelbar nérdlich des Bahndamms besteht eine standige
Grundwasser-Messstelle (FHH UB 7893), die der Uberwachung der Grundwasserbelastung
dient.

4.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan sollen im Wesentlichen die Bestandsnutzungen planungsrechtlich

gesichert und dabei

— die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen in ausgewiesenen Aul3en-, Gewerbe- und
Industriegebieten differenziert neu geregelt und begrenzt und

— eine Qualitatsverbesserung der Erholungs- und Freiraumfunktionen sowie der Natur-
haushaltsfunktionen und des Landschafts- bzw. Stadtbildes erreicht werden.

Das Plangebiet hat eine GréRe von etwa 200.000 m?. Der Bebauungsplan weist

— ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Einkaufen* mit einer GRZ von
0,6 bzw. 0,8 und einer GFZ von 1,2,

— ein im Sondergebiet gelegenes stadtebauliches Erhaltungsgebiet,

— Gewerbegebiete jeweils ebenfalls mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4 und

— ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 sowie

—  offentliche und private Grinflachen aus.

Innerhalb der Baugebiete kommt es weitgehend zu einer bestandskonformen planungsrecht-
lichen Sicherung vorhandener Nutzungen. Das Sondergebiet wird zusatzlich mit zwei Wege-
rechten zur Aufwertung der Wegebeziehung entlang des ,2. Grinen Ringes“ (Wegerecht in
Nord-Sid-Richtung) sowie zur Erh6hung der Durchlassigkeit des Quartiers fir den Ful3gan-
gerverkehr (Wegerecht in Ost-West-Richtung) belastet.

Mit Umsetzung des Planvorhabens sind keine im erheblichen MaRRe nachteiligen umweltrele-
vanten Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter zu erwarten.
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Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch hat der Bebauungsplan positive Planfolgen

— durch die Regelung, dass bei einer Neubebauung zwingend larmabgewandte Fassaden
geschaffen werden missen,

— durch die Larmkontingentierungen im Gewerbegebiet,

— durch die planungsrechtliche Sicherung bestehender offentlicher und privater Freifla-
chen und zusatzlicher Wegeverbindungen und damit die Aufwertung vorhandener Nah-
erholungs- und Freiraumverbundfunktionen.

Fir das Schutzgut Luft sind eher neutrale (weder positive noch negative) Auswirkungen zu
erwarten.

Hinsichtlich der Schutzguter, Boden, Wasser, Klima, Tiere und Pflanzen hat der Bebauungs-
plan langfristig positive Planfolgen, die den Zielsetzungen des Landschaftsprogramms zur
Verbesserung der Naturhaushaltsfunktionen entsprechen, da
- die zulassige Versiegelung anhand der festgesetzten GRZ im Sondergebiet und in
der Gewerbeflache ,(C)* deutlich unter und in den Gewerbeflachen ,(A), ,(B)“ und
»(D)“ nicht Uber dem jetzigen Versiegelungsgrad liegt,
- der nérdliche Abschnitt der Diingelau gedffnet bzw. aufgeweitet wird,
- besonders erhaltenswerte Grol3baumbestande gesichert sowie Neuanpflanzungen
von Baumen und Hecken bzw. Straduchern in den Baugebieten festgesetzt werden,
- eine anteilige Dachbegriinung flr das Sondergebiet und die Gewerbeflachen festge-
setzt wird und
- fir dicht an Grinflachen heranriickende Gebadude eine Fassadenbegriinung vorge-
sehen ist.

Positive Planfolgen sind ebenfalls fir die Schutzgiter Landschaft und Stadtbild sowie Kultur-

glter zu erwarten, da

— die in den Baugebieten die als Hochstmalfd zulassige H6he auf im Mittel etwa 12 m, 16 m
bzw. 20 m Gber Geléande beschrankt wird,

— durch die Festsetzung eines Erhaltungsgebots die ,Stellinger Villa“ als Gebaudesolitar
vor einem Abriss und Ersatz durch einen funktionaleren, wirtschaftlich vorteilhafteren
Neubau oder eine Stellplatzanlage geschutzt wird,

— durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flache sichergestellt wird, dass Gebaude ei-
nen Mindestabstand zu benachbarten Grinflaichen und zum StralRenraum einhalten
mussen und,

— eine starkere Durchgriinung der Bauflachen festgesetzt ist.

Fur Schutzgut Sachgdter sind neutrale Auswirkungen zu erwarten, da Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzungen weitgehend planungsrechtlich gesichert werden.

Bei Verzicht auf die Feststellung des Bebauungsplans missten im Wesentlichen die Auswei-
tung der Einzelhandelsnutzung und der Abriss der ,Stellinger Villa“ befiirchtet werden, die
Zielsetzungen fur die Verbesserung des Geestbachlaufs Diingelau sowie fir die Qualifizie-
rung des ,2. Grinen Ringes® koénnten dauerhaft nicht umgesetzt werden. Abwéagungsrele-
vante Kenntnisllicken bestehen nicht. Ein gesondertes Monitoring zur Erfassung der Planfol-
gen ist nicht erforderlich.

4.5 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Fur das Plangebiet ist formal die Eingriffsregelung nach BauGB § 1a Abs. 3 anzuwenden, da
erst durch Abgleich des Eingriffsumfangs gemaR bislang glltigem Planrecht (siidlich der G-
terumgehungsbahn der Bebauungsplan Stellingen 5, nérdlich der Guterumgehungsbahn der
Baustufenplan Stellingen — Langenfeld bzw. die Einstufung als Gebiet nach § 34 BauGB; vgl.
Ziffer 3.1.6) mit demjenigen des kiinftigen Planrechts nachvollziehbar festgestellt werden
kann, ob die durch den Bebauungsplan Stellingen 63 / Eidelstedt 70 vorbereiteten Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Das Plangebiet umfasst etwa 20,0 ha. Auf etwa 10,2 ha oder rund 50 % der Plangebietsfla-
che sind keine Veradnderungen zu erwarten bzw. es wird keine von dem bestehenden Mal3
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nach unten oder oben wesentlich abweichende Bodenversiegelung planrechtlich erdffnet. Es
handelt sich um folgenden Bestand: die Stral3enverkehrsflachen, die planrechtlich neu defi-
nierten Gewerbegebiete ,(A), ,(B)* und ,(D)“ einschliel3lich der dort festgesetzten privaten
Grunflachen, der Kleingartenflachen, der 6ffentlichen Griinflichen sowie der Wasserflachen.

GroRere Veranderungen sind im planrechtlich neu definierten Sondergebiet ,Freizeit und
Einkaufen®, im Gewerbegebiet ,(C)* und im Allgemeinen Wohngebiet mit zusammen etwa
9,8 ha entsprechend rund 50 % der Plangebietsfliche zu erwarten. Diese Flachen wurden
daher im Rahmen der Eingriffregelung auf mogliche Eingriffspotenziale naher gepruft.

Der Eingriffs-Tatbestand ist nicht gegeben, da

- in den als Sondergebiet und als Gewerbegebiet ,(C)* definierten Bereichen des Plan-
gebiets durch den Bebauungsplan keine Eingriffe vorbereitet werden, die entspre-
chend § 1la Abs. 3 Satz 1 BauGB ausgleichspflichtig wéaren, da das Sondergebiet und
das Gewerbegebiet nicht erstmalig einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden und
gemal’ den Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungsplans Stellingen 5, zu-
mindest bezogen auf die zuldssigen Grundflache, schon bebaubar waren bzw. dem-
entsprechend auch bebaut sind,

- in dem Allgemeinen Wohngebiet (etwa 0,87 ha) die Erheblichkeitsgrenze gemal des
Hamburger Bilanzierungsmodells fur Eingriffe in das Schutzgut Boden bei bestehen-
dem Versiegelungsgrad von etwa 30 % der Grundsticksflache und der kinftig fest-
gesetzten GRZ von 0,4 nicht wesentlich Uberschritten wird; die planrechtlich zulassi-
ge Mehrversiegelung ist bei voller Ausschépfung mit maximal 2.600 m? anzusetzen.

Bei Umsetzung der umweltrelevanten Festsetzungen im Bebauungsplan wird aus den in Zif-
fer 4.2 und 4.4 naher aufgefiihrten Griinden aufgrund der in weiten Teilen des Plangebietes
bestehenden hohen Vorbelastungen bzw. stark eingeschrankten Funktionen langfristig, d. h.
sukzessiv in Abhangigkeit von Bauantragsstellungen, eher eine Verbesserung der Situation
von Natur und Landschaft (Schutzgiiter Boden, Wasser, Luft/Klima, Arten und Biotope,
Landschaftsbild, Erholungsfunktion) gegentiber dem Bestand erwartet. Hervorzuheben sind
hierbei:
- die Festsetzung zur extensiven Begrinung von mindestens 60 % der flachen und bis
20 Grad flach geneigten Dachflachen im Gewerbe- und Sondergebiet. Mit dieser
Festsetzung wird vor allem ein Beitrag zur Teil-Kompensation der hohen Bodenver-
siegelung mit ihren negativen Wechselwirkungen zu den Schutzgitern Wasserhaus-
halt und Klima geleistet und es werden Sekundar-Standorte fir eine spezifische Flora
und Fauna geschaffen. Die im Gewerbe- und Sondergebiet insgesamt zu erwartende
Dachbegriinungsflache ist schwer einschatzbar: bei einem angenommenen Anteil
von flr die Begrinung geeigneten flachen und bis 20 Grad flachgeneigten Dachfla-
chen auf etwa 40 % der Gewerbe- und Sondergebiets-Grundstticksflachen (dies ent-
spricht dem heutigen Bestand) waren etwa 40.000 m? Dachgriin zu erwarten.
- Die Festsetzung der GRZ von 0,6 bzw. 0,8 im Gewerbe- und Sondergebiet, womit die
nach § 19 Abs. 4 BauNVO gliltige Kappungsgrenze von 0,8 bereits erreicht ist. Der
im Gewerbe- und Sondergebiet insgesamt zu erwartende Umfang der ricklaufigen
Versiegelung auf das zulassige MalR lasst sich anhand des heutigen Versiegelungs-
grades (81 — 98 %, siehe Ziffer 3.) im Abgleich mit dem planrechtlich zulassigen Mafl3
(80 %) mit etwa -12.500 m? ansetzen. Dass diese Erwartungen durchaus realistisch
sind, zeigt die jungste Entwicklung auf den Flurstiicken 768 und 769, da hier im Zuge
der Neubebauung der vormals geringe Griinanteil quantitativ und qualitativ erhoht
und damit der Versiegelungsgrad auf unter 80 % reduziert wurde.

5 Planinhalt und Abwagung

5.1 Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan weist die im Osten des Plangebiets liegende und unmittelbar nérdlich an
den Kronsaalsweg anschlieliende Flache als allgemeines Wohngebiet aus. Die Flachen sind
bereits baulich genutzt und dienen derzeit ausschliel3lich dem Wohnen.
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Die Wohnnutzung soll trotz der bestehenden Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen
(Verkehrs- und Gewerbelarm) planungsrechtlich gesichert werden. Die Masse und Substanz
der vorhandenen Wohngeb&ude schlieRen unter wirtschaftlichen Erwagungen die Option ei-
ner Flachenumwandlung auch bei langerfristiger Planungsperspektive aus. Das Wohngebiet
tragt zur Befriedigung der Nachfrage nach vergleichsweise preiswerten, verkehrlich gut an-
gebundenem Wohnraum im Geschosswohnungsbau bei. Dieses Potenzial soll erhalten blei-
ben. Trotz der Beeintrachtigungen ist eine ausreichende Wohnqualitat gegeben, zumal mit
dem Sola-Bona-Park und dem Diingelau-Grinzug in fu3laufiger Umgebung Naherholungs-
gebiete und Spielplatze vorhanden sind.

Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet verbleiben zudem Spielraume fir eine
stadtteiltypische Form der Funktionsmischung, indem die Wohnnutzung z.B. durch nicht sto-
rende handwerkliche oder gewerbliche Nutzungen erganzt werden kann.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt. Damit
wird die gemaf} § 17 Absatz 1 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten zulassige bauliche
Dichte ausgeschopft. Die Grundflachenzahl sichert einerseits quantitativ die vorhandene
Bausubstanz planungsrechtlich ab, ermdglicht auch zukiinftig angemessene Spielraume fur
die Unterbringung von Nebenanlagen und Stellplatzen und gewahrleistet andererseits, dass
ein angemessener Grunanteil verbleibt und der Charakter als Wohnquartier mit eher aufge-
lockerter Bebauung gewahrt bleibt. Die Hohe der Gebaude wird auf 32 m Uber NN (ent-
spricht bei derzeitiger Gelandehthe im Mittel etwa 12 m tber Geldnde) begrenzt. Somit kann
problemlos eine viergeschossige Bebauung und bei Absenkung des Erdgeschosses und
Geschosshdhen entsprechend des bauordnungsrechtlichen Mindeststandards sogar eine
maximal fuinfgeschossige Bebauung verwirklicht werden. Gebdude mit der festgesetzten
Gebaudehohe fugen sich harmonisch in die bauliche Umgebung ein.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die tGberbaubare Flache nach folgenden Pramissen ausge-
wiesen: Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flache soll zum einen eine zusammen-
hangende, stralRenparallele Bebauung erméglicht werden, durch die ein vor Verkehrslarm
abgeschirmter Innenhofbereich ausgebildet werden kann. Zum anderen soll der bauliche
vorhandene Bestand vollstandig planungsrechtlich gesichert und nicht etwa auf Bestands-
schutz zurtickgesetzt werden. Daher wird die Uberbaubare Flache im Bereich des Wohnge-
baudes Kronsaalsweg 65b um die Umrisse dieses Bestandsgebaudes nach Nordwesten er-
weitert. Ferner wird auch das Einfamilienhaus Kronsaalsweg 59 durch eine am Bestand ori-
entierte Ausweisung der Uberbaubaren Flachen planungsrechtlich gesichert. Dadurch ist ge-
wabhrleistet, dass bauliche Veranderungen an den Bestandsgebauden Uber die bloRe In-
standsetzung hinaus zulassig bleiben, wenn es zum Beispiel vorgesehen ist, die Wohnungen
durch Vorhangfassaden oder Wintergarten vor Verkehrslarm zu schitzen, um somit die
Wohnqualitat erheblich zu verbessern. Dementsprechend wird durch die Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen auch eine im Vergleich zur Bestandsbebauung etwas gréliere Ge-
baudetiefe ermdglicht. Insgesamt tragt die Ausgestaltung der Uberbaubaren Flache den ver-
schiedenen Szenarien bei der zukinftigen Entwicklung des allgemeinen Wohngebiets Rech-
nung. Im Falle einer Neubebauung kann eine stadtebaulich stringente Bebauung sowohl bei
Fortbestand als auch bei Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse erwartet werden. Bei
langfristigem Fortbestand der Bestandsbebauung erlaubt die ausgewiesene lberbaubare
Flache sinnvolle Malinahmen zur Verbesserung des Larmschutzes.
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Ferner soll die Ausweisung der Uberbaubaren Flache sicherstellen, dass zuktinftige Neubau-
ten einen ausreichenden Abstand sowohl zum StralRenraum als auch zu den nordlich an-
grenzenden Flachen des Gewerbegebiets einhalten:

— Zum Kronsaalsweg ist eine Bebauung aufgrund der Ausweisung der Uberbaubaren Fla-
che rund 4 m von der Stral3enbegrenzungslinie abzurticken, um dem ortsbildpragenden
stral3enbegleitenden Baumbestand ausreichende Entwicklungsmaoglichkeiten zu gewah-
ren, eine erdriickende Wirkung von Baukdrpern auf Fuf3génger zu vermeiden und all-
gemein die Aufenthaltsqualitat im Stral3enraum zu férdern.

—  Zur Kieler StralRe ist die Baugrenze so festgelegt worden, dass zum einen der vorhan-
dene bauliche Bestand planungsrechtlich gesichert werden kann und zum anderen ge-
nug Raum fir die Anlage ortstypischer Vorgarten verbleibt.

—  Zum nordwestlich angrenzenden Gewerbegebiet miussen Geb&aude einen Abstand von
mindestens 5 m einhalten, um auch zukinftig die baulich-raumliche Ablesbarkeit des
Nutzungsiibergangs zwischen Wohn- und Gewerbegebiet zu erhalten.

Im Ubrigen ist die Uberbaubare Flache in Richtung Sudwesten deutlich von der Grundstiicks-

grenze abgeriickt. Diese Einschrankung der Uberbaubarkeit des Wohngebiets erfolgt im

Hinblick auf die hier einwirkenden Gewerbelarmimmissionen. Eine sich weiter nach Stdwes-

ten ausdehnende Uberbaubare Flache hétte eine unvertretbar weitgehende Emissionskon-

tingentierung des mit ,(A)“ bezeichneten Gewerbegebiets zur Folge. Angesichts der gro3zii-
gigen Baufeldausweisung kann den Grundeigentimern des allgemeinen Wohngebiets diese

Einschrankung zugemutet werden, zumal hier z.B. die Stellplatze oder ein Garagenhof un-

tergebracht werden kdnnten.

Zur Wahrung planerischer Spielrdume ist im Bebauungsplan zuséatzlich folgende Regelung
aufgenommen worden:

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Terrassen auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig (vgl. 8§ 2 Nummer 5).

Hinsichtlich der Lage der AulRenterrassen besteht kein Regelungserfordernis, da sie anders
als Gebaudekdrper stadtebaulich keine wesentlichen Auswirkungen haben. GroR3ziigige Ter-
rassenbereiche stellen jedoch ein geeignetes Mittel dar, die Qualitat des Aulzenwohnbe-
reichs erheblich zu erhéhen und damit die Wohnnutzung insgesamt aufzuwerten.

Im Hinblick auf den Immissionsschutz wird flr das allgemeine Wohngebiet zudem eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt, damit im Falle einer bestandsersetzenden Neubebauung
mdglichst eine geschlossene Gebaudekante mit einer vor Larm schitzenden Wirkung fir
den Blockinnenbereich ausgebildet werden kann.

5.2 Sondergebiet

Das im Bebauungsplan als Sondergebiet ausgewiesene Areal umfasst vollstandig und aus-
schliellich das Gelande des sog. ,Stellinger Hofs*“. Bei dieser Flache handelt es sich um eine
vielfaltige Einzelhandelsagglomeration, die sich im Laufe der Jahre zu einem Sondergebiet
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO entwickelt hat. Die Einzelhandelsnutzung wird durch um-
fangreiche Sport— und Trainingsanlagen sowie einen Indoorspielplatz erganzt. Ferner befin-
den sich auf dem Areal kleinere Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe sowie untergeord-
net eine Wohnnutzung.

Die bauliche Nutzung, wie sie derzeit auf dem Gelande des Stellinger Hofs stattfindet, ent-
spricht nicht der Intention der mit Aufstellung des Bebauungsplans Stellingen 5 erfolgten
Gewerbe- bzw. Industriegebietsausweisung. Der bestehende Bebauungsplan Stellingen 5
setzt fur den Bereich des sog. Stellinger Hofs Gewerbe- und Industriegebietsflachen fest.
Durch eine 1987 erfolgte Textplandnderung wurde geregelt, dass Einzelhandelsbetriebe mit
einer Geschossflache von nicht mehr als 1.500 m? unzulassig sind, soweit sie nicht mit Kraft-
fahrzeugen, Booten, Mobeln, Teppichen und sonstigen flachenbeanspruchenden Artikeln
einschliel3lich Zubehor oder Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten und sonstigen Bau-,
Einrichtungs- und Gartenbedarf handeln. In der Begriindung zur 1987 erfolgten Textplanan-
derung ist ausgefuhrt, dass im Westen Hamburgs und somit auch im Raum Stellingen Fla-
chen fur produzierendes Gewerbe bereit gehalten und von unerwiinschten Einzelhandels-
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nutzungen frei gehalten werden sollen. Auch sollten mit der Textplandnderung explizit nicht
erwiinschte Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen
werden. Diese Zielsetzungen sind jedoch bezogen auf den Stellinger Hof nicht erreicht wor-
den. Die Planungsziele wurden deswegen verfehlt, da in der dem Bebauungsplan Stellingen
5 zu Grunde liegenden Baunutzungsverordnung von 1962 im Gewerbegebiet Einkaufszen-
tren zuldssig sind, sofern — unter Beriicksichtigung der Textplanédnderung von 1987 - jeder
einzelne Einzelhandelsbetrieb nicht mehr als 1.500 m* Geschossflache aufweist.

Ein typisches Gewerbe- und Industriegebiet, in dem (untergeordnet) auch Einzelhandel statt-
finden kann, hat sich hier nicht entwickelt. Mit dem Stellinger Hof hat sich bezogen auf das
Angebot eine vielfaltige Einzelhandelsagglomeration — ein von den Plangebern nicht geplan-
tes und nicht gewolltes Zentrum — gebildet. Aul3erdem sind dort groR3flachige Sport — und
Trainingsanlagen sowie ein Kinder-Indoorspielplatz vorhanden.

Der Stellinger Hof kann als Einkaufszentrum im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert
am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479), eingestuft werden. Hierflr sprechen folgende Griin-
de:

— Es handelt sich um eine Konzentration von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
verschiedener Art und Grole.

— Die Zusammensetzung der einzelnen Betriebe deckt ein breites Spektrum an Einzel-
handelsangeboten und diese ergdnzende Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe
sowie Freizeitangebote ab. Die einzelnen Betriebe erscheinen aus der Sicht des Kunden
als durch ein gemeinsames Konzept und durch Kooperation aufeinander bezogen.

— Es kann davon ausgegangen werden, dass frei werdende Flachen unter Bertcksichti-
gung der ansassigen Betriebe neu vermietet werden, um die Stabilitdt des Stellinger
Hofs als Einheit zu starken.

— Es erfolgt eine gemeinsame AufR3endarstellung der Betriebe als Stellinger Hof mit Hin-
weisschildern im Eingangsbereich der Agglomeration.

— Es gibt gemeinschaftliche Stellplatzflachen.

—  Die Flachen befinden sich in einheitlichem Besitz.

—  Der Stellinger Hof fuhrt nachweislich zu nennenswerten Kaufkraftabfliissen aus benach-
barten Zentren.

—  Der Stellinger Hof verfiigt iber Verkaufsflachen von etwa 6.500 m?. Dariiber hinaus gibt
es den Einzelhandel erganzende Freizeit- und Dienstleistungsangebote, welche die At-
traktivitat und Agglomerationswirkung des Stellinger Hofs vergroRern. Insgesamt steht
dem Kunden ein Flachenangebot von iiber 10.000 m? zur Verfiilgung, was die Einstufung
als Einkaufszentrum rechtfertigt.

Die nordlich und sudlich angrenzenden, bestehenden Einzelhandelsnutzungen werden nicht
in das Sondergebiet mit einbezogen, da sie sich zwar in direkter Nachbarschaft befinden,
aber nicht mit dem Sondergebiet verbunden sind. Vielmehr stellen sie ein Nebeneinander
dar und sind funktional sowie in der Wahrnehmung vom Stellinger Hof abgegrenzt und nicht
als Einheit zu bewerten.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist den Belangen der Grundstiickseigentiimer im
Rahmen der Abwagung ein gro3es Gewicht beigemessen worden. Ziel des Bebauungsplans
ist es daher, die Nutzungsbausteine des ,Stellinger Hofs“ (mit Ausnahme der Wohnnutzung)
erstmalig vollstdndig planungsrechtlich zu sichern, gleichzeitig aber Spielrdume fiir flexible
Anpassungsmdoglichkeiten an sich @ndernde Nachfragesituationen zu belassen, ohne dass
dabei die Stabilitdt des hamburgischen Zentrensystems beeintrachtigt wird.. Eine planungs-
rechtliche Sicherung des ,Stellinger Hofs" kann — da es sich um ein Einkaufszentrum handelt
— jedoch nur durch die Ausweisung eines Kerngebiets oder die Ausweisung eines Sonder-
gebiets nach § 11 (3) BauNVO erfolgen. Bei einer Ausweisung eines Gewerbe- oder Indust-
riegebiets hingegen (ohne dass Einzelhandel ausgeschlossen wird) wéare die planungsrecht-
liche Sicherung des vorhandenen Einkaufszentrums nicht méglich.

Eine Kerngebietsausweisung scheidet an dem Standort aus. Zum einen, weil es sich bei
dem Stellinger Hof aufgrund seiner Standort- bzw. Lagequalitaten zwar um einen Ort han-

34



delt, der eine hohe Attraktivitéat fur Einzelhandelsnutzungen, die auf die Pkw-gestitzte Ver-
sorgung abstellen, aufweist. Ansonsten stellt er jedoch keinen Standort dar, der der Unter-
bringung der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen
kann, schon allein deshalb, weil es sich innerhalb der Freien und Hansestadt Hamburg um
eine Randlage handelt und der Stadtteil eine nur mafige Bebauungs- bzw. Nutzungsdichte
aufweist. Das Areal des Stellinger Hofs kann nicht im Sinne eines Kerngebiets als Kristallisa-
tionspunkt fiir das stadtische Leben bezeichnet werden. Es ist nicht durch zentrale Einrich-
tungen mit entsprechend groRem Einzugsbereich gepragt. Die Attraktivitat des Standorts fir
den Einzelhandel ergibt sich auch nicht aufgrund groRerer angrenzender Wohngebiete, son-
dern primar aufgrund der Lage an einer der Haupteinfall-/ausfallstral3en der Metropole.

Zum anderen wirde die vorgesehene Einschrankung der Einzelhandelsnutzung (siehe un-
ten) bei einer Kerngebietsausweisung den Gebietscharakter unterlaufen. Die Einschrankung
der Einzelhandelsnutzung ist zum Schutz des hamburgischen Zentrengefliges jedoch unbe-
dingt erforderlich. Diese Gebietsausweisung stellt folglich angesichts der mit der Planung
verfolgten Zielsetzung keine Handlungsalternative dar.

Bei einer Ausweisung als Sondergebiet konnen hingegen die zuldssige Verkaufsflache des
Stellinger Hofs und die zuldassigen Warensortimente soweit gesteuert werden, dass die Pla-
nungsziele gesichert werden koénnen. Die Ausweisung als Sondergebiet beinhaltet zugleich
ein eindeutiges Bekenntnis zu der erfolgten Gebietsentwicklung. Die Sondergebietsauswei-
sung soll die Bestandssituation sichern und eine moderate, aber zentrenvertragliche Erweite-
rung des Einzelhandelsbesatzes ermdglichen.

Insgesamt kann folglich auch festgehalten werden, dass angesichts des bestehenden Pla-
nungserfordernisses die Ausweisung eines Sondergebiets fur den Stellinger Hof keine pla-
nungsrechtliche Herabzonung darstellt, sondern sich vielmehr vor dem Hintergrund der Be-
standssituation und der verfolgten Planungsziele als einzig sinnvolle Planungsalternative
darstellt. Ferner ist zu berlcksichtigen, dass im konkreten Planungsfall hier teilweise den Ei-
gentumsbelangen zum Wohl der Allgemeinheit Ubergeordnete Ziele entgegengehalten wer-
den missen. Die Planung kann sich insofern auf die Sozialpflichtigkeit des Eigentums (Arti-
kel 14 Absatz 2 Grundgesetz) berufen. Es besteht kein Anspruch eines Grundeigentiimers
auf den Erhalt einmal erteilten Planungsrechts.

Insgesamt folgt die planerische Zielsetzung des Bebauungsplans den im BauGB verankerten
Planungsleitsatzen 8 1 (6) Nr. 4 und 8a, wonach der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung ein beson-
deres Gewicht beizumessen ist. Ohne Aufstellung des Bebauungsplan Stellingen 63/ Eidels-
tedt 70 konnte das hamburgische Zentrensystem in seiner Stabilitat gefahrdet werden, da
der Stellinger Hof in seiner Funktion als Einkaufszentrum in einem unvertraglichen Ausmalf3
weiter ausgebaut werden kénnte.

Die Steuerung der zulassigen Verkaufsflache des Stellinger Hofs und der zulassigen Waren-
sortimente erfolgt insbesondere mit Blick auf das benachbarte Eidelstedter Zentrum. Der
.otellinger Hof* mit den jeweils benachbarten Lebensmitteldiscounter fihrt laut dem ,Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept Eimsbuttel* nachweislich zu nennenswerten Kauf-
kraftabflissen aus benachbarten Zentren und konkurriert insbesondere mit dem Eidelstedter
Zentrum, das nur etwa 1 km entfernt liegt. Anders als das Eidelstedter Zentrum handelt es
sich bei dem Stellinger Hof um keinen gewachsenen Standort: Es handelt sich um eine in
Besitz eines Eigentimers befindliche Flache, die vom Eigentiimer planvoll zu einem Einzel-
handelsstandort entwickelt wurde und somit auch als Einkaufszentrum einzustufen ist (siehe
oben). Die Einzelhandelsagglomeration ist hier nicht zufallig und vom Eigentiimer ungeplant
entstanden. Die logische Weiterfihrung dieser ungewollten Entwicklung hin zu einem weite-
ren Anwachsen der Einzelhandelsagglomeration soll jedoch durch entsprechende Regelun-
gen im Bebauungsplan unterbunden werden, um weitergehende Fehlentwicklungen im stad-
tischen Ordnungsgefiige zu verhindern. Dies ist Kern der gemeindlichen Planungshoheit.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Hamburg ist das Eidelstedter Zentrum als ,Gemischte
Bauflache, deren Charakter als Dienstleistungszentren fir die Wohnbevdlkerung und die
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Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll“, der Stellinger Hof jedoch
als ,Gewerbliche Bauflachen® dargestellt. Demnach ist auf Ebene der Gbergeordneten Bau-
leitplanung eine klare Rangordnung der beiden Einzelhandelsstandorte zueinander festge-
legt. Der Stellinger Hof war zu keinem Zeitpunkt als zentraler Standort im Flachennutzungs-
plan dargestellt. Da der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flache-
nnutzungsplan zu entwickeln ist, wiirde es folglich gegen das Entwicklungsgebot verstofRen,
wenn durch die Aufstellung von Bebauungsplanen der Stellinger Hof zu einem Zentrum mit
groRRerer Bedeutung als das Eidelstedter Zentrum entwickelt wirde.

Der Stellinger Hof soll sich nicht zu einem Stadtteilzentrum oder Bezirksentlastungszentrum
weiterentwickeln kénnen, schon allein deswegen, weil sich in dessen ful3laufigem Umfeld nur
eine vergleichsweise geringe Anzahl an Bewohnern befindet. Entsprechend der gutachterli-
chen Empfehlungen im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept Eimsbittel 2010 soll der
Stellinger Hof vielmehr entsprechend seiner autoorientierten Lage als Fachmarktstandort
weiterentwickelt werden.

Im Vergleich zum Stellinger Hof ist die Bedeutung des Eidelstedter Zentrums im Rahmen
des hamburgischen Zentrengeflges im Vergleich als groRer einzustufen. Im Eidelstedter
Zentrum hat der Wochenmarkt seinen Standort. Hier befinden sich hier zudem das Birger-
haus und die Bucherhalle sowie einige weitere zentrenerganzende Funktionen. Es handelt
sich zudem um ein historisch gewachsenes Zentrum, das zudem eine hoéhere Einwohner-
dichte im fuBlaufigen Umfeld aufweist. Ferner liegt dieses Zentrum unmittelbar an einer S-
Bahnstation und OPNV-Knotenpunkt. Daher hat das Eidelstedter Zentrum auch eine groRere
Bedeutung fur die fuBBlaufige Nahversorgung. Der Stellinger Hof ist hingegen starker auf au-
toorientierten Einkauf ausgerichtet.

Angesichts des Zustands des Eidelstedter Zentrums kann eine wesentliche Ausweitung des
Stellinger Hofs nicht mehr zugelassen werden. Der bestehende Konkurrenzdruck zwischen
den beiden Einzelhandelsstandorten hat bereits heute =zu Vitalitdtsverlusten beim
Eidelstedter Zentrum gefiihrt und kann faktisch unmittelbar abgelesen werden. Das Zentrum
Eidelstedt ist heute in seiner Vitalitdt und Funktionsfahigkeit gefahrdet. Dies zeigt sich u.a. in
einer steigenden Anzahl an Leerstédnden, einen unausgewogenen Branchenmix mit sichtba-
ren Trading-Down-Prozessen bzw. einem fehlendem Kundenmagneten sowie einem qualita-
tiv eingeschrankten Gastronomieangebot. Die Gestaltung des Eidelstedt Centers und der
zugehorigen AulRenanlagen ist nicht mehr zeitgemaf. Ferner leidet das Zentrum an man-
gelnder Sichtbarkeit weiter Teile des Ladenbesatzes. Funktionale Schwéachen bestehen zu-
dem in einer ineffektiven internen ErschlieBung, einer unibersichtlichen Tiefgarage und den
Unterbrechungen im Ladenbesatz. Durch vorgesehene Aufwertungsmaflnahmen kann je-
doch erwartet werden, dass die Funktionsfahigkeit des Eidelstedter Zentrums trotz des der-
zeitigen Einzelhandelsbestandes und der zugelassenen moderaten Einzelhandelserweite-
rungen auf dem Gelande des Stellinger Hofes gesichert werden kann. Eine weitergehende
Expansion des Stellinger Hofs wirde das Eidelstedter Zentrum in seiner Funktionsfahigkeit
jedoch nachhaltig gefahrden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der dargelegten Planungsziele trifft der Bebauungsplan
die folgenden Festsetzungen:

Im Sondergebiet "Freizeit und Einkaufen" sind Freizeiteinrichtungen, Anlagen fir sportliche
Zwecke sowie Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig. Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke, Handwerksbetriebe, Geschafts-, Blro- und Verwal-
tungsgebaude sowie Raume fur freie Berufe kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.
Fur Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Glter auch an Endverbrau-
cher verkaufen, gelten zudem folgende Einschrankungen:

a. Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giter auch an Endver-
braucher verkaufen, sind nur im Erdgeschoss zulassig.

b. Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Guter auch an Endver-
braucher verkaufen mit nachfolgend aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimenten sind
nur innerhalb der mit ,(2)“ bezeichneten Flache zulassig:
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— Textilien, Bekleidung

— Bettwaren

— Einrichtungszubehor

— Haus-/ Bett-/ Tischwésche

— Schuhe/Lederwaren

— Unterhaltungselektronikartikel, Haushaltselektroartikel, Bild- und Tontrager,
Kommunikationselektronik

— Uhren, Schmuck

— Foto, Optik

— Spielwaren, Sportartikel

— Bicher

— Papier- und Schreibwaren, Kunstgewerbe, Geschenkartikel
— Haushaltswaren, Glas, Porzellan

— Fahrrader

c. Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giter auch an Endver-

braucher verkaufen mit nachfolgend aufgefiihrten nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten sind nur innerhalb der mit ,(3)" bezeichneten Flachen zulassig:

— Nahrungs- und Genussmittel
— Drogerie- und Parfumeriewaren

d. Grof¥flachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Absatz 3 Bau-

nutzungsverordnung (BauNVO) sind unzulassig. Ausnahmsweise kénnen Betriebe im
Sinne des Satz 1 fir folgende, nicht zentrenrelevante Sortimente zugelassen werden:

— Baustoffe

— Anstrichmittel

— Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
— Brennstoffe

— Boote

— Wohnwagen

— Tapeten

— Bodenbelage

— Mobel

Randsortimente durfen auf einer Flache von héchstens 10 vom Hundert (v.H.) der je-
weiligen Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als héchstens 800 m?, gehandelt werden.

(vgl. 8 2 Nummer 1)

Der textlichen Festsetzung 8§ 2 Nummer 1 liegen fir das Sondergebiet konkret die folgenden
planerischen Zielsetzungen zu Grunde:

Der Stellinger Hof soll in seiner Vielfalt als multifunktionaler Standort, der neben Einzel-
handel insbesondere auch Freizeiteinrichtungen beherbergt, erhalten bleiben.

Der Stellinger Hof soll sich mit seinem Einzelhandelsbesatz in das Hamburger
Zentrengeflige einpassen. Insbesondere soll im Hinblick auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevodlkerung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB sowie die Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) das benach-
barte Stadtteilzentrum in Eidelstedt vor zu grofer, existenzgefahrdender Konkurrenz ge-
schitzt werden.

Bei dem Stellinger Hof handelt es sich um einen gut erschlossenen Standort, der durch
seine Lage an der Kieler StrafRe eine starke Autokundenorientierung aufweist. Aus die-
sem Grund soll eine Entwicklung des Standorts hin zum - auch groR3flachigen - nicht-
zentrenrelevanten Facheinzelhandel geférdert werden.

Der Einzelhandel soll insgesamt auf ein vertretbares Mal? begrenzt werden, so dass der
dadurch induzierte Verkehr noch bewaltigt werden kann.

Die Erkenntnisse und Empfehlungen des beschlossenen Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzepts Eimsbiittel sollen in verbindliches Planrecht umgesetzt werden.
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Um diese Zielsetzungen planungsrechtlich zu fordern, sind folgende Regelungen erforder-

lich:

1. Begrenzung der fur den Einzelhandel zulassigen Flache insgesamt (8 2 Nr. 1a)

2. Stadtebaulich wirksame Konzentration der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sorti-
mente an der Kieler StralRe (8 2 Nr. 1b)

3. Stadtebaulich wirksame Konzentration der Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante
Sortimente (8 2 Nr. 1c)

4. Begrenzung der maximalen Grof3e eines jeweiligen Einzelhandelsbetriebs mit Ausnah-
me von Fachmarkten mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (8 2 Nr. 1d)

5. Regelung der grundsatzlichen Zweckbestimmung des Sondergebiets und Einschrén-
kung der hier allgemein bzw. nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (8 2 Nr. 1, Satz
1 und 2)

zu 1.) Begrenzung der fiir den Einzelhandel zuldssigen Flache insgesamt (8 2 Nr. 1a)

Angesichts der im Sondergebiet realisierbaren Geschossflache soll zum Schutz des ham-
burgischen Zentrengefliges und insbesondere zum Schutz des nahe gelegenen Eidelstedter
Zentrums eine unvertrgliche Ausweitung der Einzelhandelsnutzung verhindert werden.
Hierzu reicht es aus, die Einzelhandelsnutzung auf die Erdgeschosszone zu beschranken.
Diese Beschrankung ist stadtebaulich sinnvoll, da Einzelhandel in der Regel lediglich im
Erdgeschoss wirtschaftlich erfolgreich betrieben werden kann. Hier liegen die Geschafte im
Blickfeld der Kunden und sie kdnnen ihr Warenangebot in Schaufenstern den Passanten
prasentieren oder zumindest effektiv auf Ihr Warenangebot aufmerksam machen. Zudem ist
es fur die Kunden unbeschwerlicher, wenn sie die Waren ebenerdig ohne Uberwindung von
Hoéhenunterschieden zu ihrem Auto transportieren kénnen. Auch anhand des Bestandes ist
zu erkennen, dass sich Einzelhandel bevorzugt im Erdgeschoss ansiedelt. Ferner kann
durch die Beschrankung des Einzelhandels auf die Erdgeschosszone erreicht werden, dass
sich Uber das Gelande des Stellinger Hofs eine gleichraumige Verteilung des Einzelhandels
Uber die Flache ergibt. Dies sorgt zugleich fir eine gleichmafRig hohe Kundenfrequenz, so
dass sich die wirtschaftliche Perspektive fir die in den Obergeschossen befindlichen Frei-
zeitnutzungen und Dienstleistungsbetriebe und insgesamt die Chancen flir eine attraktive
und stabile Nutzungsmischung auf dem Gelande des Stellinger Hofs verbessern. Vor dem
Hintergrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 steht im Sondergebiet maximal eine
Geschossflache von 19.000 m? fiir Einzelhandel zur Verfiilgung, was eine Verkaufsflache von
etwa 13.000 m? erwarten lasst. Zum Vergleich: Im Bestand sind im Sondergebiet Einzelhan-
delsflachen auf einer Verkaufsflache von etwa 6.500 m? vorhanden. Der Bebauungsplan er-
mdglicht dem Grundeigentiimer folglich eine Verdopplung des Einzelhandelsbesatzes.

zu 2.) Stadtebaulich wirksame Konzentration der Verkaufsflédche fir zentrenrelevante Sorti-
mente an der Kieler StraRe (8 2 Nr. 1b)

Bei Einzelhandelsnutzungen ist zwischen solchen Geschéaften, die eine ansprechende
Schaufenstergestaltung aufweisen und solchen Betrieben, die auf eine Préasentation ihres
Angebots in Schaufenstern nicht angewiesen sind, da die Kunden ohnehin eine sehr genaue
Vorstellung davon haben, welche Waren sie im Geschéft vorfinden werden, zu unterschei-
den. Zur ersten Gruppe gehoren in der Regel Laden mit sogenannten zentrenrelevanten Sor-
timenten, sofern man von den Ublichen Waren des téaglichen Bedarfs (Lebensmittel,
Drogerieartikel etc.) einmal absieht. Zur zweiten Gruppe gehoéren insbesondere Lebensmit-
telmarkte, Discounter, Getrankemarkte etc., die primar der Nahversorgung dienen. Ladenge-
schéfte mit Schaufenstern haben jedoch eine vorteilhafte stadtebauliche Wirkung. Sie tragen
wesentlich zu einer Auflockerung und Lebendigkeit eines StralRenraums bei. Da in der Regel
solche Ladengeschafte eine Schaufenstergestaltung aufweisen, die zentrenrelevante Sorti-
mente aufweisen, ist in § 2 Nr. 1 geregelt, dass sich diese Einzelhandelskategorie nur in ei-
ner Zone entlang der Kieler Stral3e ansiedeln soll. Somit kommt es zu einer Zonierung des
Sondergebiets. Die Geschafte, die auf eine positive Aul3endarstellung auch tber Schaufens-
ter angewiesen sind, sollen entlang der Magistrale und solche Betriebe, die weniger auf eine
AulRendarstellung angewiesen sind und somit in der Regel auch weniger hochwertig gestal-
tet werden, sollen in den rickwartigen Grundsticksbereichen angeordnet werden. Durch ei-
ne solche Zonierung wird auch die Wahrnehmbarkeit des Stellinger Hofs als Einzelhandels-
zentrum gefdrdert. Zugleich wird mit der Regelung auch flachenmafig die Zuléssigkeit von
zentrenrelevantem Einzelhandel begrenzt. Diese Begrenzung erfolgt vor dem Hintergrund
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der im Rahmen eines bezirklichen Einzelhandelskonzepts gewonnenen Erkenntnisse zum
Schutz des in Hamburg gewachsenen Zentrensystems, das mit einer zu grof3en Ausweitung
von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten im Stellinger Hof geféahrdet wére. Zu einer
fur den Grundeigentiimer unzumutbaren Einschrankung der Entwicklungsspielraume fir den
Stellinger Hof kommt es dadurch nicht.

Die Zonierung ist dabei auf die derzeitige und auch zukuinftig zu erwartende Schauseite des
Stellinger Hofs im Norden des Sondergebietes begrenzt. In diesem Bereich hat sich der
Durchgang zu den im hinteren Bereich liegenden Nutzungen etabliert und soll auch zukiinftig
— auch durch das festgesetzte Gehrecht — an dieser Stelle verbleiben.

Trotz der getroffenen Festsetzung kann zentrenrelevanter Einzelhandel auf rund 2.900 m?
Geschossflache (entspricht voraussichtlich etwa 1.900 m? Verkaufsflache) entwickelt wer-
den. Im Bestand sind solche Einzelhandelsnutzungen mit etwa 1.750 m* Verkaufsflache vor-
handen.

In der Bestandssituation hingegen ist bei der Positionierung der verschiedenen Einzelhan-
delstypologien derzeit kein Ordnungssystem zu erkennen. Dies mag auch daran liegen, dass
es sich bei der Bestandsbebauung um die Umnutzung von Bestandsimmobilien, die ur-
springlich fur einen anderen Zweck erbaut wurden, handelt. Es liegt in der Natur der Sache,
dass angesichts der unstrukturierten Anordnung der Betriebe auf dem Gelande die Be-
standssituation nicht vollstandig planungsrechtlich gesichert werden kann. Dies ist aber auch
nicht Aufgabe einer vorausschauenden Planung. Eine vorausschauende Planung besteht
nicht darin, eine ungtinstige Bestandssituation planerisch zu verfestigen, sondern eine positi-
ve Weiterentwicklung eines Gebiets zu ermdglichen.

Die Ausgangslage ist dabei fur die Umsetzung der flr das Sondergebiet entwickelten plane-
rischen Vorgaben vergleichsweise glnstig, denn der Stellinger Hof befindet sich in einer
Hand. Die Umverteilungen der Nutzungen kénnte im Rahmen eines effizienten Gebaudema-
nagements betrieben werden. Zudem sind aufgrund der mafRigen Bausubstanz einiger Ge-
baude in naher Zukunft ohnehin bauliche Veranderungen am Standort wahrscheinlich und
wurden auch bereits durch Vertreter des Grundeigentiimers angekiindigt. Im Rahmen erfor-
derlicher Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten ist es durchaus mdglich, die Laden-
einheiten neu zu organisieren. Folglich kann die Umsetzung des Bebauungsplans durchaus
innerhalb eines absehbaren Zeitraums erwartet werden. Bis dahin genief3en die baulichen
Nutzungen mit ihrer derzeitigen Anordnung auf dem Betriebsgelande Bestandsschutz.

Die Einschrankungen bei der raumlichen Anordnung der Einzelhandelsbetriebe sind auch
aus folgendem Grund vertretbar: In den letzten rund 20 Jahren haben im Sondergebiet keine
wesentlichen baulichen Veranderungen stattgefunden. Eine Erweiterung eines Ladenge-
schéaftes — die nicht vom Bestandsschutz gedeckt wére - ware nur dann mdoglich, wenn zu-
gleich das benachbarte Ladengeschaft leer steht. Diese Fallkonstellation tritt eher selten und
zufallig auf, so dass die Ladeneinteilung bei gegebenem Gebaudebestand eine hohe Konti-
nuitat aufweist. Auch im Stellinger Hof hat es zwar einen Wechsel an Nutzern innerhalb ei-
nes Ladenlokals gegeben, nicht jedoch eine neue Ladeneinteilung, die einem Geschaft eine
VergroBerung zu Lasten einer benachbarten Ladeneinheit gebracht hatte. Die Neustrukturie-
rung von Ladeneinheiten ist in der Regel eine Folge einer weitgehenden Neustrukturierung
des Einkaufszentrums. Ggf. kann auch Uber einen stufenweisen Neubau den Erweiterungs-
absichten der Betriebe entsprochen werden. Sollte es zu einer Neustrukturierung des Stell-
inger Hofs kommen, wiirde es auch keine unvertretbare Harte darstellen, wenn diese im Ein-
klang mit den stadtebaulich begrindeten Regelungen des Bebauungsplans erfolgen wirde.

Das Erfordernis einer Neustrukturierung wird sich dabei eher aus dem Interesse einer effek-
tiven immobilienwirtschaftlichen Verwertung des Grundeigentimers und der zum Teil nur
mafigen Bausubstanz, weniger jedoch aus den Expansionsinteresse der ortsansassigen
Einzelhandelsbetriebe ergeben. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung haben die ansassi-
gen Einzelhandelsbetriebe — trotz direktem Hinweis auf die Offentliche Auslegung - keine
Anhaltspunkte auf eine anstehende Unternehmensexpansion gegeben, die durch den Be-

39



bauungsplan verhindert wirde. Zudem wurde eine bereits vorliegende Baugenehmigung fur
einen groReren Supermarkt vom Eigentimer nicht umgesetzt.

zu 3.) Stadtebaulich wirksame Konzentration der Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevan-
te Sortimente (8 2 Nr. 1¢)

Innerhalb des Plangebiets soll der nahversorgungsrelevante Einzelhandel méglichst auf den
Standort des Stellinger Hofs konzentriert werden, denn die benachbarten Gewerbegebiete
sollen vornehmlich dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben.

Innerhalb des Stellinger Hofs soll der nahversorgungsrelevante Einzelhandel méglichst an
den weniger einsehbaren rickwartigen Flachen sowie entlang des festgesetzten Gehrechts
ausgewiesen werden. Einzelhandel mit Nahversorgungssortimenten verzichtet in der Regel
auf eine Schaufenstergestaltung und ist auch sonst nicht auf eine hochwertige AuRendarstel-
lung angewiesen. Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist daher nur in den mit ,(3)“ ge-
kennzeichneten Bereichen des Sondergebiets zuldssig. Es handelt sich dabei um solche
rickwartig gelegenen Bereiche, die zumindest teilweise bereits in der Bestandssituation
durch diese Einzelhandelskategorie gepragt sind. Die Abgrenzung der Flachen, innerhalb
derer nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zulassig ist, erfolgt folglich zusatzlich zu den
genannten stadtebaulichen Kriterien auch anhand der Bestandsituation.

Mit der flachenmé&Rigen Begrenzung des Einzelhandels mit Nahversorgungssortimenten wird
zugleich eine Ubermalige Erweiterung der Verkaufsflache verhindert. Solcher Einzelhandel
kann in Folge der Planung auf einer Geschossflache von etwa 4.400 m? realisiert werden,
was etwa einer Verkaufsflache von 3.100 m? (entspricht etwa 70% der Geschossflache) ent-
sprechen durfte. Diese Begrenzung ist gerechtfertigt, da im Bereich des fur die Nahversor-
gung relevanten Umfeldes von 700 m lediglich etwa 3.000 Menschen wohnen, fir die das im
Sondergebiet zulassige nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot mehr als ausrei-
chend ist. Gegeniber der Bestandssituation wird die Zulassigkeit des Einzelhandels mit Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie Drogerie- und Parfimeriewaren nicht eingeschrankt. Es
verbleiben vielmehr moderate Erweiterungsmaglichkeiten.

zu 4.) Begrenzung der maximalen GroRe eines jeweiligen Einzelhandelsbetriebs mit Aus-
nahme von Fachméarkten mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (8 2 Nr. 1d)

Im Sondergebiet sind groRRflachige Handels- und Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11
Absatz 3 BauNVO unzulassig. Diese Regel orientiert sich an dem auch derzeit bestehenden
Planungsrecht. Nach altem Planrecht waren Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossflache
von mehr als 1.500 m2 unzulassig, soweit sie nicht mit Kraftfahrzeugen, Booten, Mdbeln,
Teppichen und sonstigen flachenbeanspruchenden Artikeln einschlieBlich Zubehér oder
Baustoffen, Werkzeugen, Gartengeraten und sonstigem Bau-, Einrichtungs- und Gartenbe-
darf handeln, diese Artikel ausstellen oder lagern. Nach der neuen Regelung wird die Grenze
der regelhaft zulassigen BetriebsgroRe in Anlehnung an 8§ 11 Abs. 3 BauNVO etwas redu-
Ziert. Es bleibt jedoch die Moéglichkeit bestehen, gréRere Ladeneinheiten zu schaffen. Diese
Ausnahme soll jedoch nur fur solche Einzelhandelsbetriebe gelten, die keine Schwéachung
der hamburgischen Zentrenstruktur beflirchten lassen und das Eidelstedter Zentrum nicht
gefahrden. Die Ausnahme ist daher auf Betriebe mit den genannten nicht zentrenrelevanten
Sortimenten beschrankt.
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Da bestimmter groR3flachiger Einzelhandel nur als Ausnahme zuléssig ist, liegt die Erteilung
einer Genehmigung im Ermessen der Genehmigungsbehodrde. Der Antragsteller hat jedoch
einen Anspruch auf eine fehlerfreie Ermessensaustibung. Bei der Ermessensausiibung darf
die Baugenehmigungsbehoérde nur stéadtebauliche Griinde berticksichtigen. Daher kann bei
der Ermessenentscheidung der Baugenehmigungsbehérde bei der Zulassung von Ausnah-
men das Ermessen zu Gunsten des Antragstellers ,auf Null“ reduziert sein, wenn offensicht-
lich keine stadtebaulichen Griinde gegen eine Genehmigung sprechen. Dies ware der Fall,
wenn sich im Sondergebiet ein Kiichenstudio neu ansiedeln und einen entsprechenden Bau-
antrag stellen wirde, da von einer solchen Einzelhandelsnutzung in der Regel keine negati-
ven Folgewirkungen zu erwarten waren.

Durch diese Privilegierung von nichtzentrenrelevanten Sortimenten soll eine Transformation
des Stellinger Hofs zu einem Fachmarktstandort begiinstigt werden, ohne jedoch dem
Grundeigentimer die Option zu nehmen, den derzeitigen Branchenmix zu halten bzw.
zentrenvertraglich weiterzuentwickeln. Die getroffene Festsetzung bericksichtigt, dass grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment jedoch regelmafig
auch zentrenrelevante Randsortimente fihren missen, um wirtschaftlich erfolgreich zu sein.
In der textlichen Festsetzung wird daher geregelt, dass Randsortimente auf einer Verkaufs-
flache von héchstens 800 m? und héchstens 10 % der verwirklichten Verkaufsflache gehan-
delt werden durfen. Damit ist sichergestellt, dass die Verkaufsflaiche fir Randsortimente
auch im Falle sehr groRer Einzelhandelsgeschéfte in einer GroRenordnung unterhalb der in 8§
11 Abs. 3 BauNVO genannten Grenze der Grol¥flachigkeit bleibt bzw. sichergestellt ist, dass
das Randsortiment nur eine untergeordnete Erganzung des Hauptsortimentes darstellt und
nicht bereits selbst die Anziehungskraft eines gro3flachigen Einzelhandelsgeschéfts mit den
entsprechend nachteiligen Auswirkungen im Hinblick auf das Zentrengeflige austiben kann.

Im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfahren kann den Erkenntnissen und Ergeb-
nissen der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3
BauNVO Rechnung getragen werden. Demnach kommt dem Lebensmitteleinzelhandel eine
besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung zu, so dass auch von grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben in gro-
Reren Gemeinden und Ortsteilen auch oberhalb der Regelvermutungsgrenze von 1.200m?
aufgrund einer Einzelfallprifung dann keine negativen Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevolkerung und dem Verkehr ausgehen kdénnen, wenn:

- der Non-Food Anteil weniger als 10 v.H. der Verkaufsflache betragt, und

- der Standort verbrauchernah und

- hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens ,vertraglich®

- sowie stadtebaulich integriert ist.

Der im westlichen Bereich des Sondergebiets bereits genehmigte, aber noch nicht realisierte
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb erfiillt die genannten Kriterien. In der geplanten Form sind
keine relevanten Auswirkungen gemaf § 11 Abs 3 Satz 2 zu erwarten.

zu 5.) Regelung der grundsétzlichen Zweckbestimmung des Sondergebiets und Einschrén-
kung der hier allgemein bzw. nur ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen (8 2 Nr. 1, Satz 1
und 2)

Planerische Zielsetzung fiir das Sondergebiet ist es, den besonderen Gebietscharakter des
Stellinger Hofs zu sichern. Der Gebietscharakter wird priméar durch Einzelhandel sowie
Sport- und Freizeitnutzungen gepragt. Daher werden auch nur diese Nutzungsbausteine all-
gemein zugelassen. Die anderen zulassigen Nutzungen, wie Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke, Handwerksbetriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwal-
tungsgebaude und Raume fir freie Berufe kbnnen nur ausnahmsweise und somit auch nur
untergeordnet zugelassen werden, da sonst der besondere Gebietscharakter des Stellinger
Hofs verwéssert wirde. Andererseits zeichnen sich alle ausnahmsweise zulédssigen Nutzun-
gen dadurch aus, dass sie eine sinnvolle Erganzung der Hauptnutzung darstellen kdénnen.
So sind Schank- und Speisewirtschaften ebenso wie Anlagen fur kulturelle Zwecke Einrich-
tungen, die in der Regel in der Freizeit bzw. zum Zwecke der Freizeitbeschéftigung aufge-
sucht werden und daher geeignet, die Zweckbestimmung des Sondergebiets zu stitzen und
inhaltlich auszufiillen. Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke stehen haufig in en-
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gem funktionalem Kontext mit Einzelhandelsagglomerationen bzw. Freizeitnutzungen. So
ware es beispielsweise sinnvoll, ein Jugendzentrum neben Anlagen fur sportliche Zwecke
einzurichten. Gleiches gilt fir ein Rehazentrum. Damit derartige Synergieeffekte ausge-
schopft werden kénnen, sollen diese Anlagen ebenfalls zumindest ausnahmsweise (wenn
auch nur raumlich untergeordnet) zuldssig sein. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
und Raume fir freie Berufe sind im Einzelfall als funktionale Erganzung der vorgesehenen
Hauptnutzungen ,Freizeit* und ,Einkaufen® sinnvoll. So kann eine Versicherungsagentur als
Dienstleistungsbetrieb von den Kundenstromen des anséssigen Einzelhandels profitieren
und seinerseits eine Bereicherung des Angebots fir die Besucher des ,Stellinger Hofs" dar-
stellen. Vergleichbare Synergieeffekte sind auch bei Blronutzungen (Buro fir Buchhaltung
als Dienstleistungsangebot flir ansassige Betriebe) und im Falle der Ansiedlung von freien
Berufen (Arztpraxis, Anwaltskanzlei etc.) vorstellbar. Hier kommt es aber auf den Einzelfall
an. Keinesfalls sollen diese Nutzungen Uberhand gewinnen und die Zweckbestimmung des
Sondergebiets in Frage stellen kbnnen.

Die auf dem Gelande vorhandene Wohnnutzung (Kieler StraRe 561) soll hingegen planungs-
rechtlich nicht gesichert werden. Sie genoss auch bislang lediglich Bestandsschutz. Im Hin-
blick auf die Zulassigkeit des Wohngeb&udes kommt es in Folge des Bebauungsplans folg-
lich zu keiner Anderung. Die Wohnnutzung kann folglich dauerhaft aufrecht erhalten, darf je-
doch nicht substantiell aufgewertet werden. Da sie sich isoliert inmitten gewerblicher Nut-
zungen befindet, ist sie in erheblichem MalRe Gewerbe- und Verkehrslarm ausgesetzt. Eine
gute Wohnqualitat besteht hier nicht. Durch Auflésung der Wohnnutzung kénnte die im ge-
samten Plangebiet bestehende Gemengelagensituation entscharft werden. Durch die MAg-
lichkeiten der baulichen Nutzung, die in Folge des Bebauungsplans innerhalb des Sonder-
gebiets gegeben sind, ergeben sich in immobilienwirtschaftlicher Hinsicht fir den Grundei-
gentimer gegenlber einer alternativ denkbaren planungsrechtlichen Sicherung der Wohn-
nutzung keine Nachteile. Aufgrund der méaRigen Bausubstanz des Wohngebaudes ist per-
spektivisch ohnehin mit einer Auflésung der Wohnnutzung und einer gewerblichen Nutzung
der dann frei werdenden Flachen zu rechnen. Im Rahmen der Abwégung tritt daher das
mdgliche Interesse des Grundeigentiimers an der planungsrechtlichen Sicherung der Wohn-
nutzung gegenuber der mit der Planung verfolgten Ziele zurtick.

Verbunden ist mit der Festsetzung in 8 2 Nr. 1 ein planerischer Eingriff in die Bestandssitua-
tion, da grof3flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur dann zuléssig ist,
wenn bestimmte, nicht zentrenrelevante Sortimente das Hauptsortiment bilden. Damit sind
einige Geschafte des Stellinger Hofs (z.B. ein Lebensmittelfrischemarkt und ein Einrich-
tungsgeschaft) planungsrechtlich nicht mehr gedeckt, genieRen jedoch Bestandsschutz.
Umbauten innerhalb eines Ladengeschaftes sind vom Bestandsschutz gedeckt. Nicht jedoch
Erweiterungen. Durch die gegeniiber dem Bestand gleichzeitige Anhebung der méglichen
Verkaufsflache fiur Einzelhandel insgesamt wird allerdings diese Einschrankung kompensiert.

Weiterhin sind sie raumlich an anderer Stelle mdglich und zulassig. Bei der planerisch mogli-
chen Neuausrichtung und Umstrukturierung des Stellinger Hofs besteht insofern die Mog-
lichkeit, die betreffenden Betriebe in einer stadtebaulich besseren Lagegunst zu positionie-
ren.

Ein stadtebauliches Erfordernis zur Reglementierung der Flachengrdof3en der im Sonderge-
biet zuldssigen Nutzungsbausteine wird lediglich hinsichtlich der Einschrankung der Einzel-
handelsnutzung, nicht jedoch hinsichtlich der Einschrankung der anderen im Sondergebiet
allgemein zulassigen Nutzungen gesehen, da durch die Ausweitung dieser Nutzungen keine
stadtebaulichen Fehlentwicklungen zu erwarten waren. Die nur aushahmsweise zulassigen
Nutzungen dirfen ohnehin nur flachenmafig untergeordnet realisiert werden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von 0,6, einer Geschossflachenzahl von 1,2 und einer als Hochstmal3 zulassigen
Gebaudehohe von 29,5 m bzw. 33,5 m Uber NN (entspricht bei derzeitiger Gelandehthe im
Mittel etwa 12 m bzw. 16 m Uber Gelande) geregelt. In der Bestandssituation wird die Grund-
flachenzahl von 0,6 bereits Uberschritten und eine nahezu vollstandige Grundstiicksversiege-
lung erreicht. Perspektivisch soll auf der Flache des Stellinger Hofs jedoch eine angemesse-
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ne Grundstuckbegrinung mit entsprechend vorteilhaften Auswirkungen fir das Orts- und
Landschaftsbild durchgesetzt werden. Um im Vergleich zur Bestandssituation jedoch keine
UberméaRige Reduzierung des Nutzungsmafles zu bewirken, enthalt die Verordnung zum
Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

Die im Sondergebiet zulassige Grundflachenzahl von 0,6 darf ausnahmsweise bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden, wenn sichergestellt ist, dass die Uber die
festgesetzte Grundflachenzahl hinausgehende Grundflache nicht durch Flachen von Einzel-
handelsbetrieben sowie sonstigen Handelsbetrieben, die Giter auch an Endverbraucher
verkaufen, genutzt wird.

(vgl. 8 2 Nummer 2).

Somit kann, abhéngig von der Nutzungsart, eine 80%ige Grundstiicksversiegelung zugelas-
sen bzw. es kann die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fur Sondergebiet zulassige maximale
Grundflachenzahl erreicht werden, womit auch der verkehrlich gut erschlossenen Lage des
Sondergebiets entsprochen wird. Das Privileg der Uberschreitung der festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,6 gilt jedoch nicht fir Flachen von Einzelhandelsbetrieben, da sonst die
oben bereits erlauterte Zielsetzung, den Umfang der Verkaufsflachen auf dem Gelande des
Stellinger Hofs auf ein vertragliches Mal3 zu begrenzen, konterkariert wirde.

Nicht ausgeschopft wird die nach § 17 Absatz 1 BauNVO zulassige bauliche Dichte jedoch
im Hinblick auf die Geschossflachenzahl. Die Zweckbestimmung des Sondergebiets ermog-
licht ein Nutzungsspektrum, das stark verkehrserzeugend wirken kann. Um eine Uberlastung
der Kieler Stral3e zu vermeiden, darf die Geschossflachenzahl im Sondergebiet nur halb so
grof3 sein, wie in den benachbarten Gewerbegebieten. Das Sondergebiet unterscheidet sich
in seinem Zuschnitt und insbesondere seiner Tiefe deutlich von den beiden angrenzenden
Gewerbegebieten. Es ist planerisch gewtlinscht, dass die Dichte zum Innenbereich abnimmt.
Eine differenziertere Festsetzung ist nicht erforderlich, da die bestehenden Festsetzungen es
erwarten lassen, dass sich die groR3te Dichte im Bereich an der Kieler Stral3e entwickelt. Be-
reits im Bestand ist keine Aushutzung der méglichen GFZ erfolgt. Die GFZ wird gemal} dem
bestehenden Planungsrecht festgesetzt, sie ermoglicht aber die Weiterentwicklung des Stell-
inger Hofs. Zudem tragt sie dem Umstand Rechnung, dass insbesondere die bereits be-
standsgemal vorhandenen Sportnutzungen aufgrund ihrer hallenartigen Strukturen keiner
hoheren GFZ bedurfen. Weiterhin ist bei der Art der méglichen Nutzung zu erwarten, dass
das Gebiet Uiber eine Vielzahl von — in der Regel Uberirdischen — Stellplatzen verfligt. Ferner
soll mit Hinblick auf die Verkehrserzeugung und die benachbarten Zentren die GFZ begrenzt
werden.

Die Gebaudehothe darf im Sondergebiet fur die westlichen Teilflachen und die sog. Stellinger
Villa als Hochstmafd 29,5 m tber NN (entspricht bei derzeitiger Gelandehdhe im Mittel etwa
12 m Gber Gelande) und fur die 6stlichen Teilflachen mit Bezug zur Kieler Straf3e 33,5 m
Uber NN (entspricht bei derzeitiger Gelandehdhe im Mittel etwa 16 m Uber Gelande) betra-
gen. Durch die als Hochstmald festgesetzten Gebaudehthen werden die Bestandsbauten
weitgehend planungsrechtlich gesichert. Es ist eine photogrammetrische Auswertung des
Bestandes vorgenommen worden. Die gewonnenen Daten sind bei der Planaufstellung aus-
gewertet und beruicksichtigt worden. Uberwiegend wird eine hohere Gebaudehohe als der
Bestand festgesetzt. So ist entlang der Kieler StraRe eine Gebdudehdhe 10 m lGber dem Be-
stand ausgewiesen. Lediglich eine altere Halle wird in ihrer H6he nicht vollstandig planungs-
rechtlich gesichert.

Gegeniiber dem Bebauungsplan Stellingen 5 kommt es jedoch zu einer Einschréankung der
zulassigen Gebaudehohen. Die Einschrankung ist im Hinblick auf die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes geboten. Die Begrenzung der Gebaudehthen stellt sicher, dass die
Gebéaude nicht hoher als die Hohe der Baumkulisse errichtet werden kdnnen. Das festge-
setzte MalR korrespondiert zudem weitgehend mit dem in der Nachbarschaft vorhandenen
baulichen Bestand.

Durch diese differenzierte Regelung zur als Hochstmal} zuldssigen Gebaudehohe soll dem
Grundeigentiimer vor dem Hintergrund des im Sondergebiet zuldssigen Nutzungsspektrums
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ein Anreiz gegeben werden, seine Bebauung entlang der Kieler Stra3e zu konzentrieren,
damit an dieser Magistrale eine stadtebauliche Kante ausgebildet wird. Dieser Anreiz ist ins-
besondere deshalb sinnvoll, da im Sondergebiet im umfangreichen MalRe Einzelhandel und
Freizeitnutzungen zuléssig sind, weshalb (im starkeren MalRe als in den benachbarten Ge-
werbegebieten) mit der Schaffung eines grofRReren Stellplatzangebots gerechnet werden
kann. Durch die Zonierung des Sondergebiets hinsichtlich der zulassigen Gebaudehohe er-
hoht sich die Chance, dass der Bauherr die Stellplatze nicht ausschlief3lich im vorderen
Grundstucksbereich mit unmittelbaren Bezug zur Kieler Stral3e, sondern ggf. vollstéandig oder
zumindest anteilig im rackwartigen, stadtebaulich weniger prasenten Bereich ansiedelt. Auf
den ubrigen Teilflachen des Sondergebiets wird die Gebaudehthe als Hochstmald auf 29,5
m Uber NN (entspricht bei derzeitiger Gelandehdhe im Mittel etwa 12 m Uber Gelande) be-
grenzt. Dieses Mal3 kann, wenn nicht andere vorrangige stadtebauliche Grinde die Festset-
zung einer abweichenden Gebaudehdhe rechtfertigen, als Regelmald hinsichtlich der zulas-
sigen Gebaudehohe gelten, denn Gebaude mit dieser Gebaudehdhe flgen sich zum einen
noch hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die stadtebauliche Umgebung ein. Zum anderen
wird durch diese als Hochstmald zuldassige Gebaudehthe im Zusammenspiel mit der ausge-
wiesenen Uberbaubaren Flache sichergestellt, dass sowohl in Nachbarschaft als auch inner-
halb des Sondergebiets eine erdriickende Wirkung von Geb&auden auf Ful’ganger vermieden
wird.

Vorsorglich ist darauf hinzuweisen, dass angesichts der tUber das Plangebiet verlaufenden
Hochspannungsleitung 110 kV zwecks Vermeidung von Uberschlagspannungen sicherzu-
stellen ist, dass ein ausreichender Abstand zwischen Stromleitung und der Dachhaut eines
Gebaudes verbleibt und somit ggf. nicht Gberall im Sondergebiet die zuldssige Gebaudehéhe
ausgeschopft werden kann.

Im Sondergebiet ist eine offene Bauweise ausgewiesen. Die offene Bauweise stellt sicher,
dass zur Kieler StralRe auch zukiinftig dem Bestand entsprechend eine perforierte Gebaude-
kante bestehen bleibt, da lediglich Gebaude mit einer Fassadenlange von maximal 50 m er-
richtet werden durfen. Auf Hohe des Plangebiets ist die Kieler StraRe bereits nicht durch
groBvolumige Gebaudekoérper, sondern durch eine eher kleinteiligere, vorstadtische Be-
bauungsstruktur gepragt. Die Bebauung durch groR3e, hallenartige Gebaude endet etwa auf
Hohe der Autobahnanschlussstelle Stellingen mit dem in jingerer Vergangenheit entstande-
nen Gebaudekomplex eines Bau- und Gartenfachmarktes. Auf Héhe des Plangebiets soll die
stadtebauliche Kante zur Kieler StralRe Offnungen aufweisen, um der Offentlichkeit und den
Kunden die Tiefe des Raumes aufzuzeigen. Es ist zudem gewiinscht, dass die Offnung sich
Uber die gesamte Gebaudehdhe erstreckt und nicht bei einer geschlossenen Bauweise Uber
mdglicherweise nur eingeschossige Durchgénge zum hinteren Bereich erfolgt, die oftmals
Angstraume darstellen. Bei dem Verzicht auf eine Ausweisung der Bauweise wére dieses
ebenso moglich.

Die Ausweisung der offenen Bauweise stellt keinen unzumutbaren Eingriff in das Eigentum
des Grundeigentiimers dar. Der bauliche Bestand ist vergleichsweise alt und in absehbarer
Zeit abgéngig. Zudem ist nicht zu erwarten, dass eine moégliche Neubebauung nach gleichen
stadtebaulichen Mal3staben erfolgt wie die derzeitige Bestandsbebauung, die urspringlich
fur eine andere Nutzung errichtet wurde.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen erfolgt unter Berlcksichtigung sowohl des bauli-
chen Bestands als auch stadtebaulicher Erfordernisse. So wird die sog. ,Stellinger Villa“
(Gebaude Kieler StralRe 565) durch eine Baukoérperfestsetzung ihrem Bestand entsprechend
planungsrechtlich gesichert. Bei der ,Stellinger Villa“ handelt es sich um ein grinderzeitliches
Wohngebaude fiir den damaligen Betriebsleiter. Dieses Wohngebaude soll aufgrund seiner
stadtebaulichen Bedeutung fir das Quartier erhalten bleiben. Es ist daher zusétzlich durch
ein Erhaltungsgebot belegt worden (vgl. Ziffer 5.10). Durch die baukorperbezogene Auswei-
sung der Uberbaubaren Flache werden Anreize zum Abriss des Gebaudes und Ersatz durch
einen Neubau oder einer Stellplatzanlage genommen. Durch die Ausweisung der
Uberbaubaren Flachen wird zudem sichergestellt, dass nicht an dieses Geb&ude angebaut
werden kann, sondern es vielmehr als freigestellter Solitar erhalten bleibt.
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Nur bei einem untergeordneten Teil eines Gebaudes im Bereich der Kieler Stral3e und einen
Teil eines Wohnhauses im Stiden des Sondergebiets wird die Gberbaubare Flache nicht be-
standsgemald ausgewiesen. Bei letzterem ist zu beriicksichtigen, dass die Wohnnutzung
planungsrechtlich nicht zugelassen sein soll und auch vorher schon im Gewerbegebiet nur
bedingt zugelassen war. Dementsprechend kann auch eine planungsrechtliche Sicherung
des Gebaudes an diesem Standort gegeniber anderen Belangen (hier der Baumschutz) zu-
rickgestellt werden.

Im Grundsatz folgt die Ausweisung der Gberbaubaren Flache folgenden Regeln:

Zur Kieler StraRe halt die Baugrenze einen Abstand von mindestens etwa 12,5 m ein,
um entlang der Kieler Straf3e eine Doppel-Baumreihe (StraRenbaumreihe im offentlichen
StralRenraum und erganzende Baumreihe auf Privatgrund) zwecks Schaffung einer gru-
nen Raumkante anlegen zu kdnnen bzw. vorhandenen Baumbestand erhalten zu kdn-
nen und auf diese Weise ausreichend Platz fir die Baumkronen zu sichern. Ferner stellt
der Verlauf der dstlichen Baugrenze sicher, dass sich die Bebauung des ,Stellinger
Hofs“ auch zukunftig in etwa in einer Bauflucht mit der ,Stellinger Villa® befindet oder
weiter zuriickgesetzt wird. Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen wird si-
chergestellt, dass eine Neubebauung nicht dichter als die ,Stellinger Villa“ an die Kieler
Stral3e heranriicken kann, wodurch die stadtebauliche Wirkung des historischen Be-
standsgebaude gemindert werden konnte. Ferner wird durch den Verlauf der dstlichen
Baugrenze der bauliche Bestand weitgehend planungsrechtlich gesichert.

Zum Bahndamm wird die Gberbaubare Flache um 2,5 m zurlckgesetzt, so dass hier
zumindest der bauordnungsrechtliche Mindestabstand einzuhalten ist. Ein Erfordernis
fur eine weitere Einschrankung der Uberbaubaren Flachen besteht hier nicht, allerdings
muss im nordlichen Bereich der Bau- bzw. Grundstiicksgrenze ein bestehender Mast-
standort der Hochspannungsleitung 110 kV bertcksichtigt werden.

Zum sidostlich angrenzenden Gewerbegebiet miissen Gebaude einen Abstand von
mindestens 5 m einhalten, um auch zukiinftig die baulich-raumliche Ablesbarkeit des
Nutzungsitibergangs zwischen Sonder- und Gewerbegebiet zu erhalten. Von dieser Re-
gel wird lediglich im Bereich erhaltenswerter Baume (siehe Ziffer 5.11.1) abgewichen,
wo zu deren Schutz die Uberbaubare Flache zuriickgenommen wird. Ferner wird von
dieser Regel im westlichen Bereich des Sondergebiets abgewichen, da hier in jungerer
Vergangenheit eine Baugenehmigung fir einen Lebensmittelmarkt erteilt wurde, dessen
Fortbestand langfristig planungsrechtlich gesichert werden soll und der zur sudlichen
Sondergebietsgrenze an der engsten Stelle lediglich einen Abstand von etwa 2,5 m ein-
halt.

Im Westen betragt der Abstand der Uberbaubaren Flache zur Sondergebietsgrenze
13 m, um einerseits ausreichend Freiflache fur die Anlage einer Wegeverbindung mit
Begleitgriin im Verlauf des ,2. Griinen Ringes” zu schaffen (siehe Ziffern 3.2.2 und 5.5)
und andererseits zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen und (berméaRiger
Verschattung einen ausreichend bemessenen Abstand von Gebaudekdrpern zu den
westlich angrenzenden Grinflachen (Dauer-Kleingartenanlage) sicherzustellen. Zudem
wird durch den im Westen vorgesehenen Abstand der lUberbaubaren Flache zur Son-
dergebietsgrenze eine Uberbauung der hier verlaufenden Schmutzwasserleitungen un-
terbunden. Korrespondierend mit diesen Regelungen ist westlich der Gberbaubaren Fla-
che mit Ausnahme des Bereichs fur die Realisierung der Wegeverbindung, ein Aus-
schluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen vorgesehen. Der festgesetzte
Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen setzt sich zudem ein Stlick
weit entlang des in Ost-West-Richtung verlaufenden Wegerechts fort, um im Zusam-
menspiel mit dem auch im stdlich angrenzendem Gewerbegebiet ausgewiesenen Aus-
schluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen eine trichterformige Fortsetzung
der Grunstrukturen des Diingelau-Grinzuges in die Baugebiete hinein zu bewirken.
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5.3 Gewerbegebiet

Die westlich und 6stlich des Dungelau-Griinzugs sowie nordlich des Bahndamms befindli-
chen gewerblich genutzten Flachen werden bestandskonform als Gewerbegebiete ausge-
wiesen. Die Gebiete stehen im raumlichen Kontext mit einem groRraumig tberwiegend durch
Gewerbe- und Industriebetriebe gepréagten Areal. Durch die Ausweisung als Gewerbegebiete
sollen diese Gebiete langfristig und nachhaltig fir eine gewerbliche Nutzung bzw. vor einer
Verdrangung durch andere Nutzungen gesichert werden. Zudem sind die Gebiete durch die
Lage unmittelbar an einer Hauptverkehrsstraf3e bzw. in Nachbarschaft zu ausgewiesenen
Industriegebieten fiir eine Wohnnutzung bzw. andere Nutzungen, die im Hinblick auf die von
Gewerbebetrieben ausgehenden Belastigungen schutzbediirftig sind, ungeeignet.

Die Flachen sudlich des Bahndamms waren im bislang geltenden Bebauungsplan Stellingen
5 teilweise als Industriegebiet ausgewiesen. Im Bestand liegt jedoch keine industrielle Nut-
zung vor. Wegen der Nahe zur Wohnnutzung kann zukinftig eine industrielle Nutzung nicht
mehr zugelassen werden (vgl. Ziffer 5.9). Daruber hinaus wird das sonst gemaf
§ 8 BauNVO in Gewerbegebieten zuldssige Nutzungsspektrum wie folgt eingeschrankt:

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
unzulassig.

a) Ausnahmsweise konnen in den Gewerbegebieten an Endverbraucher gerichtete
Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben zugelas-
sen werden, wenn diese in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit einem Handwerks- oder anderem Gewerbebetrieb stehen sowie nicht mit
den unter Nr. 1 b) und Nr. 1 ¢) genannten Sortimenten handeln.

b) Ausnahmsweise kénnen in dem mit ,,(D)“ bezeichneten Gewerbegebiet Einzelhan-
delsbetriebe, die der Nahversorgung des Gebietes dienen, zugelassen werden.

c) Ausnahmsweise kénnen in dem mit ,(1)“ bezeichneten Bereich des mit ,(A)“ be-
zeichneten Gewerbegebiets Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung des Ge-
bietes dienen, zugelassen werden. (vgl. 8 2 Nummer 3)

Der Ausschluss von Tankstellen ist erforderlich, da andernfalls die Gefahr bestiinde, dass
eine nahe an der Autobahnanschlussstelle liegende Tankstelle in nennenswertem Umfang
von dem auf der BAB A 7 flieBenden Fernverkehr zwecks Einsparung des bei Autobahn-
tankstellen Ublichen Preisaufschlags aufgesucht wird und dies zusatzlichen Verkehr anzie-
hen und schlie3lich zu einer deutlichen Verkehrsiberlastung der Kieler Stral3e fihren kénn-
te. Zudem ist dem Plangebiet gegenuberliegend bereits eine Tankstelle vorhanden. Ferner
ist es eine Zielsetzung des Bebauungsplans, die Gewerbeflachen fur solche typische Ge-
werbebetriebe zu sichern, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und ihrer Emissionen auch
auf solche Flachen angewiesen sind, wie z.B. Schlossereien, Tischlereien, GroBhandelsbe-
triebe, produzierende Betriebe etc. und damit einer Zweckentfremdung durch andere Betrie-
be vorzubeugen. Aus diesem Grund erfolgt auch ein Ausschluss von Vergnlgungsstatten,
die ebenfalls geeignet sind, aufgrund héherer Flachenrendite andere Unternehmen, wie z.B.
Handwerksbetriebe, zu verdrangen.

Auch Einzelhandel soll zwecks Sicherung der typischen Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet
weitgehend ausgeschlossen werden. Bei der textlichen Festsetzung § 2 Nummer 3 ist jedoch
bericksichtigt worden, dass sich in den Gewerbegebieten bereits Einzelhandel entwickelt
hat. So befindet sich ndrdlich des Bahndamms auf dem Grundstick Kieler StralRe 595a
(Flursttick 4459) ein Lebensmitteldiscounter. Auf dem Grundstick Kieler StralRe 555 (Flur-
sticke 768 und 769) ist ein weiterer Lebensmitteldiscounter Ende 2008 realisiert worden.
Zudem befindet sich auf den Grundstiicken Kronsaalsweg 21 bis 25 (Flurstiicke 5138, 3587,
5140, 5142, 5144, 4160, 5148, 4000, 4001 und 779) ein Holzfachmarkt, der vornehmlich
Grol3- wie auch Einzelhandel betreibt.

Die bereits vorhandenen bzw. genehmigten Betriebe sollen nicht grundsétzlich auf Be-
standsschutz zuriickgesetzt werden. Die Zielsetzung des Bebauungsplans, Gewerbeflachen
vor Zweckentfremdung durch Einzelhandel fir typische Gewerbebetriebe zu sichern, kann
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hier nicht mehr erreicht werden. Daher wéare ein kategorischer Ausschluss von Einzelhandel
auch nicht zielfuhrend, sondern wirde ggf. lediglich Entschadigungsanspruche auf Grundla-
ge von 8 42 BauGB nach sich ziehen. Zudem sind die an der Kieler Stral3e liegenden
Grundstiicke auch wegen ihrer exponierten Lage und ihrer guten Erschliel3ung prinzipiell gut
fur eine Einzelhandelsnutzung geeignet. Ein kategorischer Ausschluss von Einzelhandel
wirde daher ein UbermaR darstellen.

Entlang der Kieler Stral3e, wo sich bereits eine Einzelhandelsnutzung der Nahversorgung
etabliert hat, ist daher eine Einzelhandelsnutzung, die der Nahversorgung des Gebietes
dient, ausnahmsweise zulassig. Es soll jedoch in Zukunft lediglich diese Art von Einzelhandel
weiterhin moglich sein. Der Ausschluss von anderen Arten von Einzelhandel erfolgt einer-
seits um das bestehende hamburgische Zentrenkonzept und insbesondere auch das nahe-
liegende Eidelstedter Zentrum nicht zu gefahrden und anderseits um die Flachen weitestge-
hend flr die typischen Gewerbebetriebe zu sichern.

Allerdings sollen die Standorte angrenzend an den sogenannten ,Stellinger Hof* nur dann fr
Einzelhandel der Nahversorgung zur Verfigung stehen, wenn dieser auch zur Versorgung
des Gebietes benotigt wird. Das beschlossene Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
Eimsbittel kommt fir den Standort zu der Aussage, dass fiir die Nahversorgung des Gebie-
tes maximal zwei Lebensmittelméarkte ausreichend sind. Bereits bei Vorhandensein eines
ausreichend dimensionierten Nahversorgers muss eine Unterversorgung des Quartiers nicht
mehr beflrchtet werden. Der Bebauungsplan stellt mit der in 8 2 Nummern 1 und 3 getroffe-
nen Festsetzungen sicher, dass die Nahversorgung des Gebietes gesichert ist. Vorrangig
sollen sich Betriebe der Nahversorgung im Gebiet des Stellinger Hofs ansiedeln, je nach
Entwicklung soll dieses jedoch auch in einem der beiden Gewerbegebiete mdglich sein. Dort
jedoch nur, sofern diese nicht bereits im Sondergebiet vorhanden ist.

In der Bestandssituation sind in allen drei Gebieten Lebensmittelmérkte, die der Nahversor-
gung dienen, ansassig. Diese Bestandsituation bedeutet eine Uberversorgung des angren-
zenden Gebietes und fuhrt unweigerlich zu Kaufkraftabflissen aus anderen Bereichen. Die-
se Entwicklung soll perspektivisch mit der nur eingeschrankten Zuléssigkeit der Nahversor-
gungsbetriebe in den mit ,(A)“ und ,(D)* bezeichneten Gewerbegebieten zurlickgenommen
werden.

Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten, dass auch bei einer Entwicklung des Stellin-
ger Hofs in Richtung eines Fachmarktzentrums und dadurch bedingt die Aufgabe einer Nah-
versorgungsfunktion eine mogliche Nahversorgung des Gebiets — durch die angrenzenden
Bereiche - sichergestellt ist.

Aus diesem Grund kdénnen ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung
des Gebietes dienen, zugelassen werden, wenn eine Unterversorgung des Gebiets nach-
weislich vorhanden ist. Eine Unterversorgung ist nicht zu erwarten, wenn in dem Gebiet min-
destens ein Nahversorger vorhanden ist.

Dieses nimmt dabei in Kauf, dass nach einer moglichen Genehmigung eines Nahversorgers
in einem der beiden Gewerbegebiete sich weitere Nahversorger im Stellinger Hof ansiedeln
kénnten. Jedoch auch dieser Fall wiirde im Gegensatz zur Bestandssituation das zweite
Gewerbegebiet frei von Einzelhandelsnutzungen bleiben und fir eine sonstige gewerbliche
Nutzung zur Verfligung stehen.

Zum Eintreten dieses Szenarios misste jedoch der Fall eintreten, dass alle drei Baugebiete
zur selben Zeit brach fallen wirden. Dieser Fall ist derzeit nicht zu erwarten.

Dartber hinaus kann in allen Gewerbegebieten bestimmter Einzelhandel ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern es sich um Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben und ande-
ren Gewerbebetrieben handelt und diese in unmittelbarem rdumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit einem Handwerks- oder anderem Gewerbebetrieb stehen sowie nicht mit
den unter § 2 Nr. 1 b) und Nr. 1 ¢) genannten Sortimenten (siehe hierzu Ziffer 5.2) handeln.
Die genannten Bedingungen wirden zum Beispiel von einem Steinmetzbetrieb, der Grab-
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steine auch an Endverbraucher verkauft, von einer Kfz- Werkstatt mit Gebrauchtwagenhan-
del oder dem im mit ,,(C)“ bezeichneten Bereich des Gewerbegebiets ansassigen Holzfach-
markt erfillt. Solche Betriebe sind auf geeignete Standorte in einem Gewerbegebiet ange-
wiesen. Sie weisen in der Regel nicht die Eigenschaften auf, die eine Sondergebietsauswei-
sung erforderlich werden lassen, da sie — auch wenn gréf3ere Verkaufsflache erreicht werden
sollten — aufgrund ihrer Atypik in der Regel nicht die in § 11 (3) BauNVO genannten Folge-
wirkungen aufweisen.

Grundsatzlich sollen die bestehenden Gewerbeflachen fir solche typischen Gewerbebetrie-
be gesichert werden, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und ihrer Emissionen auch auf
derartige Flachen angewiesen sind, wie z.B. Schlossereien, Tischlereien, produzierende Be-
triebe etc., um damit einer Zweckentfremdung durch andere Betriebe vorzubeugen. Der
hochverdichtete Bezirk Eimsbuttel hat nur wenige Gewerbe- und Industriegebiete. Umso
wichtiger ist es, dass diese Gebiete verarbeitenden und produzierenden Betrieben vorbehal-
ten werden.

Mit der getroffenen Regelung sollen lediglich solche Betriebe planungsrechtlich ermdglicht
werden, die vorrangig Gewerbebetriebe sind, aber daneben auch an Endverbraucher gerich-
tete Verkaufsstellen betreiben. Auch bei dem im mit ,,(C )“ bezeichneten Gewerbegebiet vor-
handenen Einzelhandel handelt es sich um eine an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstel-
le, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Gewerbe-
betrieb steht. Der ansassige Holzfachmarkt kann aufgrund des hier angebotenen Warensor-
timents als nicht zentrenschadigend angesehen werden. Ein sog. zentrenrelevantes Sorti-
ment wird nicht gefuihrt. Das Unternehmen verkauft auch im Zubehérbereich nur Artikel, die
fur die Holzbe- und -verarbeitung gebraucht werden und verfiigt somit lediglich Gber ein
schmales Warensortiment. Obwohl der Betrieb hinsichtlich seiner Grof3e bzw. Verkaufsflache
als grofR¥flachig eingestuft werden misste, ist er aufgrund seiner Atypik nicht nur im Sonder-
oder Kerngebiet zulassig, sondern kann auch in einem Gewerbegebiet zugelassen werden.
Mdgliche negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind aus folgen-
den Griunden nicht zu befirchten:

— Es bestehen keine negativen Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, da das
Grundstiick verkehrlich leistungsféahig erschlossen ist und eine Uberlastung vorhandener
Infrastruktur nicht bekannt ist.

— Es bestehen keine negativen Auswirkungen auf den Verkehr, da die Kundenfrequenz
des Betriebs aus dem Einzelhandel vergleichsweise niedrig ist (etwa 140 Kunden pro
Tag).

— Da keine zentrenrelevanten Sortimente, sondern ausschlieRlich Fachartikel verkauft
werden und das Warensortiment ausgesprochen schmal ist, sind auch negative Auswir-
kungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Betriebs nicht zu
erwarten.

— Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbild verursacht der Betrieb ebenfalls
nicht, denn er befindet sich innerhalb eines Gewerbe- und Industriegebiets. Eine ver-
gleichbar groBmalRstabliche Bebauung ist bereits vorhanden und es handelt sich bei
dem Betriebsgelande nicht um einen stadtebaulich exponierten Standort.

Diese Art von Betrieb mit der Ausrichtung auf Produktion als auch angegliedertem Verkauf
kann folglich innerhalb des Gewerbegebiets auch weiterhin als Ausnahme zugelassen wer-
den. Es ist zudem davon auszugehen, dass — bei der Bestandssituation - auch eine modera-
te Betriebserweiterung an dieser Einschatzung nichts andern wird. Negative Auswirkungen
im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO waren zu erwarten, wenn die unter 8 2 Nr. 1 b)
und Nr. 1 c) genannten Sortimenten angeboten werden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet durch die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl, einer Geschossflachenzahl und einer als Hochstmald zuldssigen Geb&udehdhe
geregelt. Dabei wird durch die Ausweisung einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Ge-
schossflachenzahl von 2,4 die gemal § 17 Absatz 1 BauNVO in Gewerbegebieten zuléassige
bauliche Dichte voll ausgeschopft. Damit wird der verkehrlich gut erschlossenen Lage des
Plangebiets mit Nahe zur Autobahnanschlussstelle Hamburg-Stellingen Rechnung getragen.
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Diese Lage rechtfertigt eine vergleichsweise hohe bauliche Dichte, damit die Lagevorteile
optimal ausgeschopft werden kdnnen. In der Bestandssituation wird die Grundflachenzahl
von 0,8 teilweise bereits Uberschritten. Perspektivisch soll jedoch im Gewerbegebiet ein Min-
destmal3 an Begriinung erfolgen.

Wie auch in weiten Teilen des Sondergebiets darf die Gebaudehéhe in den Gewerbegebie-
ten, die 6stlich des Dingelaugriinzugs liegen, als Hochstmaf? 30 bis 31 m Uber NN (ent-
spricht bei derzeitiger Gelandehthe im Mittel etwa 12 m Uber Gelénde) betragen, denn Ge-
baude mit dieser Gebaudehohe fiigen sich gut in die stadtebauliche Umgebung ein. Zudem
ist ein hier befindlicher Gebédudebestand mitpragend fur die von der Kieler Stral3e aus wahr-
nehmbare stadtebauliche Struktur. Die zulassige Gebaudehothe ist fir die meisten Gewerbe-
betriebe ausreichend, da sie zum einen ausreichend bemessen ist, um die Errichtung von
typischen Gewerbehallen zu ermdglichen und zum anderen bei typischen Gewerbebetrieben
in der Regel auch keine ,Stapelung“ von Nutzungen erfolgt. Héhere Gebaude werden in der
Regel nur bei der Schaffung von Biroflachen und Industrieanlagen erforderlich. Das Plange-
biet hat jedoch aufgrund der Entfernung vom Stadtzentrum keine Bedeutung als Birostand-
ort. Industrieanlagen mit ihrer gelegentlich groRen Anlagenhdhe sind aus Griinden des Im-
missionsschutzes ohnehin nicht zuldssig. Daher stellt die Reduzierung der Gebaudehéhe
auch keine UberméaRige Harte dar.

Abweichend davon darf westlich des Dingelaugriinzugs die Gebaudehohe uberwiegend
40 m Uber NN (entspricht bei derzeitiger Gelandehdhe im Mittel etwa 20 m Uber Geldnde)
betragen. Das mit ,(C)“ bezeichneten Gewerbegebiet steht bereits im stadtebaulichen Kon-
text mit dem westlich angrenzenden Industriegebiet, wo auch héhere baulichen Anlagen rea-
lisiert worden sind. Mehr als 40 m Gebaudehohe tber NN sollen jedoch auch hier im Hinblick
auf die an die Gewerbeflachen angrenzenden Griinflachen nicht zugelassen werden. In den
Grunflachen soll eine moglichst hohe Aufenthaltsqualitat gewahrt werden, die durch héhere
Gebaude und eine damit einhergehende erdriickende Wirkung und Verschattung einge-
schrankt werden kdnnte.

Entlang der nérdlichen Baugebietsgrenze wird im GE ,(C)* die zulassige Gebaudehdhe je-
doch auf 32 m Uber NN (entspricht bei derzeitiger Gelandehdhe im Mittel etwa 12 m Uber
Gelande) reduziert. Eine bis zu 20 m Uber Gelande hohe Bebauung ist hier von der nérdli-
chen Baugrenze um mindestens 11 m zuriickzustaffeln um eine Gbermafige Verschattung
der nérdlich angrenzenden Kleingartennutzung zu verhindern. Der Verlauf der Baugrenze,
durch die nach Norden eine bis zu 20 m hohe Bebauung begrenzt wird, ist im Rahmen einer
Verschattungssimulation ermittelt und so gewahlt worden, dass sich im Vergleich zu einer

12 m hohen Bebauung am 21.03. eines Jahres (etwa mit Beginn der Vegetationsperiode
bzw. der Gartensaison) keine wesentliche zusatzliche Verschattung der Kleingartenflachen
ergibt.

In dem mit (D) bezeichneten Gewerbegebiet miissen Gebaude zukiinftig aufgrund der aus-
gewiesenen Uberbaubaren Flachen einen Abstand von etwa 5,5 m zur Kieler Stral3e (Be-
standssituation) einhalten. Damit wird ein ausreichender Abstand zu dem pragenden Stra-
Benbaumbestand an der Kieler Strafl3e geschaffen.

Zum Bahndamm ist die Uberbaubare Flache mit einem Abstand von 5 m weiter als im Son-
dergebiet sudlich des Bahndamms (hier nur 2,5 m) von der Grundstiicksgrenze abgertckt.
Zudem gqilt fir den zwischen sldlicher Baugrenze und Bahndamm liegenden Bereich ein
Ausschluss von Nebenanlagen. Somit wird sichergestellt, dass dieser Bereich des Gewerbe-
gebiets baulich nicht genutzt werden kann und gartnerisch (gem. 8 9 HBauO) anzulegen ist.
Damit wird der Grabeland-Parzelle auf dem Bahngrundstiick 3995 und zusammen mit dem
Grunvolumen, das sich am noérdlichen Bahndammfuld gebildet hat, ein zusammenh&ngender
Grunstreifen gesichert bzw. weiter ausgebildet mit entsprechend auch dkologisch wirksamen
Strukturen.

Nach Nord- bzw. Sudwesten wird die Gberbaubare Flache an den bereits baulich vorhande-
nen Gebauden ausgerichtet. Damit kdnnen diese zum einen planungsrechtlich gesichert
werden. Zum anderen wird aber sichergestellt, dass eine Ausweitung des Geb&udebestan-
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des nach Norden bzw. Westen, also in Richtung des Diingelau-Griinzugs, vermieden wird,
um die Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat des Grunzugs nicht weiter zu beeintrachtigen.

Aus diesem Grund sind im westlichen und nordwestlichen, zwischen Baugebiets- und Bau-
grenze liegenden Bereich des mit (D) bezeichneten Gewerbegebiets Nebenanlagen aus-
geschlossen (Flurstiick 4460 und Flurstiick 4459) worden. Die so in ihrer Nutzbarkeit einge-
schrankten Flachen schlieBen unmittelbar an den Dungelau-Griinzug an und vergrof3ern auf
diese Weise die zusammenhangend begriinten Flachen und somit auch die Erholungswir-
kung fir die Spaziergdnger und Radfahrer auf der benachbarten 6ffentlichen Griinflache. Fur
das Flurstiick 4459 ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Auflage zur Begru-
nung der als private Grinflache ausgewiesenen Flache gemacht worden, zwecks Ausgleichs
der durch die hier realisierte Bebauung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft.
Dementsprechend stellt die planungsrechtliche Sicherung dieses bereits heute mit Ausnah-
me eines Regenrickhalteschachts ungenutzten und begriinten Bereichs keine unzumutbare
Harte fur die Grundeigentimer dar. Entlang der nérdlichen Baugrenze des Flurstiicks 4460
ist (auf Privatgrund) die Offnung bzw. Aufweitung und Renaturierung der Diingelau vorgese-
hen. Fir die private Grundstiicksflache ist eine entsprechende Baulast eingetragen. Somit
wird die Offentliche griine Wegeverbindung in ihrer Wahrnehmbarkeit um die nordwestlichen
Randbereiche des Gewerbegebiets erweitert und néhert sich damit qualitativ dem Standard
von Grunverbindungen. Fir die Grundeigentimer der Flurstiicke 4459 und 4460 entstehen
durch die Ausweisung von Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Ga-
ragen keine wesentliche Einschrdnkung in der Nutzungsmoglichkeit ihrer Grundstiuicke, da
aufgrund der ausgewiesenen Grundflachenzahl ohnehin 20 vom Hundert der Grundstlicks-
flache unversiegelt bleiben mussten. Nunmehr kann auf dem Flurstick 4460 statt einer
Grundflachenzahl von 0,8 lediglich eine etwas geringere Grundflachenzahl von 0,75 erreicht
werden bzw. auf dem Flurstiick 4459 wird lediglich der ohnehin als AusgleichsmalRnahme fir
die realisierte Bebauung festgelegte Grundstiicksteil vor einer baulichen Nutzung gesichert.

In den Gbrigen Bereichen des Gewerbegebiets soll die Ausweisung der tiberbaubaren Flache
sicherstellen, dass zuklnftige Neubauten einen ausreichenden Abstand sowohl zum Stra-
Benraum als auch zu angrenzenden Grunflachen einhalten:

—  Zur Kieler Stral3e sichert die Baugrenze fir den mit ,,(A)“ bezeichneten Bereich des Ge-
werbegebiets einen grof3ziigigen Abstand und ermdglicht eine Bebauung in gleicher
Bauflucht wie die Bestandsgebaude des benachbarten ,Stellinger Hofs“. Eine von der
Kieler Stral3e zuriickgesetzte Bebauung ermdglicht, wie im benachbarten Sondergebiet,
die Ausbildung einer griinen Raumkante mittels doppelter Baumreihe, wobei eine Baum-
reihe im StralBenraum und eine weitere Baumreihe auf Privatgrund anzulegen ist (vgl. §2
Nummer 12) bzw. sichert den Erhalt des bereits vorhandenen Baumbestands.

— Zum Kronsaalsweg ist eine Bebauung aufgrund der Ausweisung der Uberbaubaren Fla-
che mindestens 5 m von der StraRenbegrenzungslinie abzurticken, um dem ortsbildpra-
genden stralRenbegleitenden Baumbestand ausreichende Entwicklungsmaéglichkeiten zu
gewadhren, eine erdriickende Wirkung von Baukdrpern auf Fu3ganger zu vermeiden und
allgemein die Aufenthaltsqualitat im Stra3enraum zu férdern.

—  Zu benachbarten 6ffentlichen oder privaten Grinflachen ist durch Neubauten in den mit
»(B)* und ,(C)* bezeichneten Gewerbegebieten in der Regel ebenfalls ein Abstand von
5 m einzuhalten, um einen ausreichend bemessenen Abstand von Gebaudekdrpern zu
den angrenzenden Grunflachen sicherzustellen und durch die Bebauung des Gewerbe-
gebiets die Aufenthaltsqualitat in den Griinflachen nicht unvertretbar einzuschranken.
Abweichend von dieser Regel wird in dem mit ,(C)* bezeichneten Gewerbegebiet die
nordliche Baugrenze auf die Gebaudekante der Bestandsgebaude zuriickgesetzt, um
unter Beriicksichtigung des baulichen Bestands die Verschattung der nérdlich angren-
zenden Kleingartenflachen zu minimieren. Zudem wird im nérdlichen Abschnitt der 6stli-
chen Baugrenze der vorhandene Gebaudebestand bericksichtigt. Der nach Osten
spitzwinklig zulaufende Zuschnitt des Flurstiicks 5144 |asst Uber die bereits erfolgte Be-
bauung hinaus keine weitere sinnvolle hochbauliche Nutzung mehr zu.

— Zu dem benachbarten Sondergebiet missen Neubauten in den mit ,(A)‘ und ,(B)“ be-
zeichneten Gewerbegebieten einen Abstand von mindestens 5 m einhalten, damit der
Nutzungsiibergang zwischen den Baugebieten auch baulich-raumlich ablesbar bleibt. Im
Nordwesten des mit ,(B)“ bezeichneten Gewerbegebiets werden die Uberbaubaren Fla-
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chen auch deshalb zurtickgesetzt, um im Zusammenspiel mit den benachbarten Son-
dergebietsflachen und angesichts der hier vorgesehenen Wegeverbindung (siehe Ziffer
5.5) eine trichterférmige Fortsetzung der Grinstrukturen des Diingelau-Griinzuges in die
Baugebiete hinein zu bewirken. Um eine bauliche Nutzung dieser Bereiche auszuschlie-
3en und vor dem Hintergrund des § 9 HBauO eine gartnerische Gestaltung dieser Fla-
chen sicherzustellen, gilt fur diesen Bereich des Gewerbegebiets der Ausschluss von
Nebenanlagen. Ergadnzend hierzu setzt sich der Ausschluss von Nebenanlagen, Stell-
platzen und Garagen entlang der Sudwestgrenze des mit ,(B)“ bezeichneten Bereichs
des Gewerbegebiets fort. Damit wird eine visuelle Erweiterung des Grinzugs bewirkt, da
die direkt an die Griunflachen angrenzenden Gewerbegebietsflachen nicht Uberbaut
werden dirfen und somit begrint werden missen.

— Zu dem benachbarten allgemeinen Wohngebiet missen Neubauten in den mit ,,(A)“ be-
zeichneten Gewerbegebieten einen Abstand von mindestens 12 m einhalten. Vor dem
Hintergrund der hier als Hochstmal3 zulassigen Gebaudehohe von etwa 12 m tber Ge-
lande ergibt sich folglich ein Abstandsmalfd von etwa 1 H. Durch diesen Abstand kann si-
cher vermieden werden, dass die mdglichen hallenartigen Gewerbebauten eine er-
drickende Wirkung auf die stdlich liegenden Wohngebaude bzw. der diesen zugeord-
neten Gartenzonen austben. Ein Gewerbebau wird (unter Berlcksichtigung des Ab-
standes, den auch das Wohngebaude im allgemeinen Wohngebiet von der Grund-
sticksgrenze einhalten muss) daher mindestens 17 m von einem Wohngebaude ent-
fernt liegen. Dieser Abstand betrifft zudem nur zwei mdgliche Bauflachen mit ihrer
Schmalseite im Wohngebiet, die anderen sind deutlich weiter von dem Gewerbegebiet
abgesetzt. Der Abstand von etwa 1 H ist auch deshalb ausreichen, da sich das Gewer-
begebiet nordlich bzw. westlich des allgemeinen Wohngebiets befindet und sich daher
keine wesentliche Verschattung der Wohnnutzung bzw. der Wohngarten durch gewerb-
liche Bauten ergeben kann.

Vorsorglich ist darauf hinzuweisen, dass angesichts der Uber das Plangebiet verlaufenden
Hochspannungsleitung 110 kV innerhalb eines Abstandes von 50 m vom &uf3eren Leiter der
Hochspannungsfreileitung keine Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter moglich sind.

5.4 StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist derzeitig ausreichend leistungsfahig erschlossen. Durch die Ausweisun-
gen des Bebauungsplans wird die bestehende Nutzungsintensitat weitgehend beibehalten.
Allerdings wird der KfZ-Verkehr auf der Kieler StralRe in diesem Stra3enabschnitt Uber zwei
Uberbreite Fahrstreifen, die jedoch hauptsachlich vierstreifig vom Pkw-Verkehr genutzt wer-
den, abgewickelt. Nur durch diese vierstreifige Ausnutzung der Fahrbahn ist die beschriebe-
ne Leistungsfahigkeit moglich. Des Weiteren befindet sich vor der privaten Nebenfahrbahn
des ,Stellinger Hof“ eine Bushaltestelle, ausgebildet als Busbucht. Eine Engstelle im Stra-
Renverlauf wird durch die Spannweite der Briicke fiir die Glterumgehungsbahn tber die Kie-
ler StralBe vorgegeben. Sie ist aber eher unproblematisch, da in diesem Bereich auf einen
Parkstreifen, Stral3enbegleitgriin, Abbiegespuren etc. verzichtet werden kann. Die beidseitig
vorhandenen Radwege mit 1 m Breite sind nicht PLAST- gerecht ausgebaut. Die Gehwege
sind ca. 1,5 bis 2 m breit. Der vorhandene StraRenquerschnitt entspricht somit keinesfalls ei-
nem Regelquerschnitt fiir eine vierstreifige Stral3e.

Aufgrund der in diesem StraBenabschnitt vorhandenen, gesamtverkehrlichen Nutzung
(DTVw 2001 von 28.000 Kfz/Tag mit 7% Schwerlastverkehrsanteil) einschliel3lich dem Li-
nienbusverkehr und im Hinblick auf die Verkehrssicherheit ist die Sicherung von zusatzlichen
StraBenverkehrsflachen fir einen regelkonformen Strafl3enquerschnitt erforderlich. Fir einen
standardisierten, vierstreifigen StralRenquerschnitt ist zur Unterbringung aller notwendigen
Nutzungen (vierstreifige Fahrbahn, zusétzlichen Abbiegespuren bzw. Mittelinsel, OPNV-
Haltestellen, Geh- und Radwege, Flachen fir den ruhenden Verkehr und Stral3enbegleit-
grin) eine Trassenbreite von 32 m erforderlich.

Die im Plangebiet befindlichen Stral3enverkehrsflachen sowie die fir den erforderlichen
Stral3enquerschnitt bendtigten Flachen der Flurstiicke 768, 769, 3591, 3893, 4459 und 4460
werden folglich entsprechend der Umsetzung eines regelkonformen Stral3enquerschnitts als
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offentliche Straf3enverkehrsflachen ausgewiesen. Dies bedeutet auch eine Begradigung des
StralB3enverlaufs im Bereich des Grundstiicks Kieler Stral3e 543 (Flurstick 766). Der beste-
hende Vorgarten ist in einer Tiefe von 3,5 m bereits durch den Bebauungsplan Stellingen 5
als Stral3enverkehrsflache Gberplant worden.

Zu einer Begradigung der Stral3enverkehrsflache kommt es auch im Norden des Plange-
biets. Hier trifft der Dingelaugriinzug auf die Kieler StralRe. Faktisch wird man den dstlichen
Abschnitt des Flurstiicks 6, das als Bestandteil des Dingelaugriinzugs tberwiegend als
Parkanlage ausgewiesen wird und im Osten in die Kieler Stral3e hineinragt, als Bestandteil
der StralRenverkehrsflache und nicht der Parkanlage wahrnehmen, so dass hier eine ent-
sprechende Begradigung der StraRenbegrenzungslinie sinnvoll ist.

Obwohl nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplanes, wird auf die an dieser Stelle notwendi-
gen MalRRnahmen zur gesicherten Querung der Kieler StraBe und auch des Kronsaalswegs
im Verlauf der Fu3- und Radwegeverbindung im Dingelau-Griinzug verwiesen, die sich aus
dem Handlungskonzept Hamburgs fir den ,2. Grinen Ring“ ergeben.

5.5 Gehrechte

Der Stellinger Hof beherbergt tiberwiegend Nutzungen mit Publikumsverkehr. Ferner dient er
fur die Quartiersbewohner und —nutzer der Versorgung mit Gltern des taglichen Bedairfs.
Somit liegt die auch ful3laufige Erreichbarkeit des Stellinger Hofs nicht nur im privaten, son-
dern auch im offentlichen Interesse. Daher soll GUber das Gelande des Stellinger Hofs in ost-
westlicher Richtung eine durch die Allgemeinheit nutzbare Wegeverbindung geschaffen wer-
den. Mit diesem Gehrecht wird zudem die Durchlassigkeit des Quartiers erhéht und damit in-
direkt auch der FuRganger- und Radverkehr gefordert. Sie sichert zudem von Westen kom-
mend eine kurze Wegeverbindung zur Bushaltestelle an der Kieler StraRe und fordert somit
indirekt auch den 6ffentlichen Personennahverkehr. Die vorgesehene Wegeverbindung wird
durch ein Gehrecht fur die Allgemeinheit planungsrechtlich gesichert. Fir die Wegeverbin-
dung ist eine Breite von 3 m ausreichend, da sie in erster Linie ein Angebot fir FuRganger
bieten soll. Zudem muss die Wegeverbindung in die Auf3enanlagen des Stellinger Hofs, die
primar an mit dem Pkw anfahrende Kunden ausgerichtet sind, eingepasst werden kénnen.

Mit der Verortung der Wegeverbindungen wird eine optimale Wegefuhrung ermdglicht. Die
Wegefiihrung erfolgt dabei teilweise ohne Bertlicksichtigung der Bestandsbebauung. Betrof-
fen ist das Gebaude eines Lebensmittelmarktes im westlichen Bereich des Sondergebiets.
Nach den bislang vom Grundeigentimer kommunizierten Planungen soll dieses Gebaude
jedoch einem Neubau an anderer Stelle weichen. Der Verlauf der geplanten Wegeverbin-
dungen antizipiert folglich die vorliegende Planung fiir den Neubau eines Lebensmittelmark-
tes an anderer Stelle, die den Bestandsbau im westlichen Bereich des Sondergebiets, Uber
den die Wegeverbindung fuhrt, ersetzen sollte. Fir den Fall, dass diese Planung seitens des
Grundeigentiimers nicht mehr weiterverfolgt werden soll, enthalt die textliche Festsetzung in
8 2 Nr. 4 der Verordnung die Regelung, dass Abweichungen von den festgesetzten Gehr-
echten zugelassen werden kdnnen (siehe unten). Der Verlauf der Wegeverbindungen kann
folglich den Planungen des Grundeigentiimers angepasst werden, ohne dass das Planungs-
ziel, eine in Ost-West-Richtung verlaufende Wegeverbindung zu schaffen, aufgegeben wer-
den muss.

Die Festsetzung des Gehrechts ist auch deshalb gerechtfertigt, da die entsprechenden Fla-
chen bereits jetzt Uberwiegend faktisch o6ffentlich begehbare Flachen sind. Die 6ffentliche
Zuganglichkeit liegt auch im Interesse des Grundeigentiimers bei einer Einzelhandelsnut-
zung des Grundstiicks. Im Ubrigen wird das Gehrecht von der Freien und Hansestadt ange-
kauft und der Grundeigentiimer somit angemessen entschadigt. Im &uf3ersten Fall kann es —
sollte der Einwender nicht zustimmen - auch im Wege der Enteignung durchgesetzt werden.
Insofern ist auch die Umsetzbarkeit der Festsetzung sichergestellt.

Ein weiteres Gehrecht wird im westlichen Bereich des Sondergebiets ausgewiesen. Das
Gehrecht wird mit einer Breite von 5 m festgesetzt. Die Breite ist erforderlich, um angesichts
des hier erwarteten Fuliganger- und Radverkehrs ausreichend Raum auch fiir den Begeg-
nungsfall nebeneinander gehenden Spazierganger bzw. den Begegnungsfall Radfah-
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rer/Spazierganger zu erhalten. Entlang der westlichen Baugebietsgrenze und im weiteren
Verlauf den Bahndamm unterquerend soll perspektivisch eine in nord-studliche Richtung ver-
laufende Wegeverbindung geschaffen werden. Die Wegeverbindung dient der Weiterent-
wicklung des ,2. Grinen Ringes®. Im Bereich der Bahnanlage kann wegen der hier beste-
henden Widmung als Bahnanlage keine Festsetzung eines Gehrechts, sondern lediglich eine
Darstellung im Planbild als unverbindliche Vormerkung erfolgen. Dennoch soll die Querung
des Bahndamms perspektivisch in enger Abstimmung mit der DB AG umgesetzt werden.
Bislang stellt der Bahndamm eine ausgepragte Barriere dar. Spaziergéanger und Radfahrer
kénnen den Bahndamm zwischen Kieler Stral3e und Bollweg nicht queren und missen daher
einen erheblichen Umweg Uber den Bollweg in Kauf nehmen. Im Hinblick auf eine méglichst
direkte Wegefiihrung unter Beriicksichtigung des baulichen Bestandes sowie bestehender
Nutzungen (Kleingartenparzellen) stellt die unverbindlich vorgemerkte Querungsmaoglichkeit
des Bahndamms bzw. das ausgewiesene Gehrecht am westlichen Rand des Sondergebiets
den optimalen Wegeverlauf dar. Gleichzeitig wird mit vorgesehenen Querung des Bahn-
damms mittels Ful3- und Radwegtunnel der zerschnittene Zusammenhang zwischen dem
nordlichen und dem sidlichen Dingelau-Talraum in gewissem Umfang wieder erlebbar ge-
macht.

Die Inanspruchnahme von Sondergebietsflachen ist gegeniiber der alternativ denkbaren
Flhrung des Weges uber im Besitz der FHH befindliche Kleingartenflachen aus folgenden
Grunden vertretbar:

— Der Grundeigentimer kann die entsprechende Flache wegen der hier befindlichen Lei-
tungen und der damit verbundenen Belastungen des Grundstiicks (Grunddienstbarkei-
ten) ohnehin baulich nicht nutzen. Der Ful3weg bringt dem Privateigentimer nahezu kei-
ne Nachteile in der Nutzbarkeit seines Grundstucks. Er kann ihm selbst als Schauweg fiir
die westliche Gebaudefassade dienen. Eine Fuhrung des Wegs uber die Kleingartenfla-
chen wirde hingegen einen vergleichsweise starkeren Eingriff in die private Verfligbar-
keit bzw. Nutzbarkeit von Flachen mit sich bringen.

— Die im Anschluss an diese Wegefiihrung vorgesehene Querung der Bahntrasse ist im
Hinblick auf vorhandene Bahnmasten vergleichsweise giinstig positioniert.

— Die Wegefiihrung bietet im Vergleich zu den anderen Varianten ein Optimum an Zigig-
keit.

In Verbindung mit dem von Osten nach Westen Uber das Sondergebiet verlaufenden Wege-

recht wird eine verbesserte Anbindung des Sondergebiets fir FuRganger und Radfahrer vom

Dungelaugriinzug sowie fur die Wohnsiedlung noérdlich des Plangebiets erreicht.

Die Wegeverbindungen werden durch die folgende Festsetzung planungsrechtlich gesichert:

Die festgesetzten Gehrechte umfassen die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg,
allgemein zugangliche Geh- und Radwege anzulegen und zu unterhalten. Abweichungen
von den festgesetzten Gehrechten kdnnen zu gelassen werden (vgl. § 2 Nummer 4).

Um Spielraume im Zuge der Freiraumplanung hinsichtlich der genauen Trassenfuhrung der

Wegeverbindung zu belassen, ist in 8 2 Nummer 6 festgesetzt, dass Abweichungen von den
festgesetzten Gehrechten hinsichtlich der Lage zulassig sind.
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5.6 Flache fur die Regelung des Wasserabflusses

Ostlich des mit ,(C)“ bezeichneten Gewerbegebiets weitet sich die Diingelau zu einem na-
turnah gestalteten Regenrtickhaltebecken auf, durch welches das im Umfeld des Plangebiet
anfallende Regenwasser gesammelt und verzdgert abgegeben wird. Dieses Regenrickhal-
tebecken ist fur die Regelung des Wasserabflusses fiir die angrenzenden, oberhalb des
Plangebiets liegenden Gebiete unverzichtbar und wird daher bestandskonform mit seinen
angrenzenden Uferbereichen als Flache fur die Regelung des Wasserabflusses ausgewie-
sen.

5.7 Grunflachen
Im Plangebiet werden sowohl private als auch oOffentliche Grunflachen mit unterschiedlichen
Funktionen ausgewiesen.

Die im Plangebiet nérdlich und sudlich des Bahndamms befindlichen Kleingartenflachen
werden durch die Ausweisung als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Dauer-
kleingarten“ planungsrechtlich gesichert. Die als Dauerkleingarten ausgewiesenen Flachen
weisen trotz der bestehenden Larmbelastung durch die Bahntrasse und durch Fluglarm Er-
holungsmoglichkeiten auf, da eine Erholungswirkung nicht nur bei ufl3erer Ruhe, sondern
auch im Falle einer sinnvollen Betéatigung im Freien (z.B. bei der Gartenarbeit) eintreten
kann. Dies zeigen auch die zahlreichen, in l[Armvorbelasteten Bereichen befindlichen und
dennoch rege genutzten Kleingartenflachen. Die Kleingartenflachen dienen - als Ersatz flr
fehlende Hausgarten im Geschosswohnungsbau - als Ausgleich zur Arbeitswelt, der Erho-
lung, der Pflege von Sozialkontakten und der Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fur
den Eigenbedarf. Sie dienen ferner der Gliederung des Stadtgefliges (als Puffer zwischen
Wohn- und Gewerbenutzung) und Strukturierung von Stadtteilen (Ubergang von Stellingen
und Eidelstedt). Fermer haben sie als integraler Bestandteil des ,2. Griinen Ringes® eine
kleinklimatische Bedeutung und sind Nist- und Rickzugsraum fir Vogel und Kleinsauger.
Fur die Offnung der Diingelau-Verrohrung und die damit erforderliche Verschiebung des be-
gleitenden Spazier- und Radweges wird eine randliche Teilflache der Kleingartenanlage 343
nordlich des Bahndamms als o6ffentliche Griunflache ausgewiesen. Hiervon sind jedoch
Uberwiegend offentlich nutzbare Gemeinschaftsflachen sowie lediglich randliche, Uberwie-
gend bereits ausgezaunte Teilflachen von vier Gartenparzellen betroffen.

Die Ubrigen im Plangebiet liegenden Bereiche des ,2. Griinen Ringes* sind als Parkanlage
ausgewiesen und werden somit als 6ffentliche Grunflache planungsrechtlich gesichert. Es ist
beabsichtigt, den derzeit Spazier- und Radweg entlang der ndrdlichen Uferseite des Regen-
rickhaltebeckens zu fiihren, um eine bessere Anbindung an das Gehrecht mit Bahngquerung
zu finden (siehe Ziffer 5.5) und damit die Zlgigkeit des Weges zu verbessern.

5.7 Wasserflache
Der im Plangebiet befindliche unverrohrte Abschnitt der Dingelau wird gemafl § 9 Absatz 6
BauGB nachrichtlich als Wasserflache in den Bebauungsplan tibernommen.

Es ist vorgesehen, die verrohrten Abschnitte der Dlingelau dort, wo dies méglich ist, wieder
offen zu legen und zudem den in einem Regelprofil begradigten Bachlauf aufzuweiten und zu
renaturieren. Hierflr ist ein gesondertes wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Da es sich
bei der Dlngelau um ein Gewasser mit nicht nur ortlicher, sondern Uberértlicher Bedeutung
handelt, kbnnen die zuklnftig vorgesehenen Wasserflachen im Bebauungsplan nicht fe stge-
setzt werden. Die entsprechenden Bereiche sind daher in der Planzeichnung lediglich unver-
bindlich vorgemerkt worden.
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5.8 Entwasserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Trennsielsystems. Die vorhandenen Stral3en sind voll-
standig besielt. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann problemlos tber
die vorhandenen Schmutzwassersiele abgeleitet werden. Im Gegenzug hierzu sind die Re-
genwassersiele bei Regenwetter bereits heute ausgelastet. Wegen der sich verstarkenden
Regenereignisse sowie der Uberlastung der Diingelau, in die einzelne Grundstiicke derzeit
direkt ihre Niederschlagsabflisse einleiten, sollte das Oberflachenwasser mdglichst auf den
Grundstiicken verbleiben. Sollte eine Versickerung des Oberflachenwassers auf den Grund-
stucken oder eine offene Oberflachenentwasserung nicht moglich sein, kann das anfallende
Oberflachenwasser nur durch entsprechende Rickhaltung auf den Grundstiicken und tber
eine verzogerte Ableitung in die Regenwassersiele abgeleitet werden. Die Grol3e der Rick-
haltung auf den Grundsticken und die zuldssige Einleitmenge in die Regenwassersiele
mussen bei der Erteilung der Einleitgenehmigung im Einzelnen abgestimmt und genehmigt
werden.

5.9 Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurde gepruft,

- welche Gerauschimmissionen durch die im Gewerbe- und Sondergebiet zuldssigen Nut-
zungen hervorgerufen werden bzw. in welchem Malf3e eine Kontingentierung der zulds-
sigen Gewerbelarmimmissionen erfolgen muss,

- welche Larmbelastung auf das bestehende Wohngebiet einwirkt.

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken erhebliche Belastungen durch Verkehrs- und
Gewerbelarm sowie untergeordnet durch Fluglarm ein. Da Gewerbe- und Wohnnutzungen
sowie stark belastete Verkehrstrassen (Kieler StraRe und Gulterumgehungsbahn) unvermit-
telt aufeinander treffen, liegt eine Grol3gemengelage vor.

Grundsatzlich gilt, dass im Rahmen der Abwéagung die Abwéagungsdirektive des § 50 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26. September 2002 (BGBI. |
S. 3831), zuletzt gedndert am 8. November 2011 (BGBI. | S. 2179, 2198) zu berticksichtigen
ist. Demnach sind Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzungen einerseits und solche mit
immissionsempfindlichen Nutzungen andererseits mdglichst raumlich zu trennen. Dieses
Planungsziel ist bereits aufgrund der Bestandssituation im Wege der Vorsorge bei Gemen-
gelagen unter vertretbaren Rahmenbedingungen nicht mehr erreichbar.

Passiver Larmschutz fir die Wohnnutzung

Die Wohngebaude an der Kieler Straf3e sind stellenweise (nicht durchgehend) gesundheits-
gefahrdendem Verkehrslarm ausgesetzt (vgl. Ziffer 4.2.1). Die ermittelte Larmbelastung mar-
kiert lediglich fur die unmittelbar an der Kieler StralRe befindlichen Gebaude die Grenze, ab
der ggf. eine Gesundheitsgefdhrdung nicht mehr ausgeschlossen werden kann. Da auch
vom Kronsaalsweg noch erhebliche Verkehrslarmemissionen ausgehen, besteht fir die
Wohnnutzung angesichts der Zeilenbebauung keine larmabgewandte Seite.

Fur die Uberwiegenden Bereiche des allgemeinen Wohngebiets gilt jedoch, dass zwar eine
hohe, aber keine gesundheitsgeféahrdende Larmbelastung vorliegt. Bei Betrachtung aller die
Wohnqualitat bestimmenden Aspekte, wie die gute verkehrliche Anbindung, die Nahe zu
Nahversorgungsmdglichkeiten und zum Dlingelau-Griinzug, kann eine ausreichende Wohn-
gualitat erwartet werden, welche die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen Wohn-
nutzung rechtfertigt. Die Ausweisung der Uberbaubaren Flache lasst MaBhahmen zur Ver-
besserung des passiven Schallschutzes, wie z.B. Wintergarten, zu.

Eine Uberplanung der vorhandenen Wohnnutzung scheidet als planerische Losung der Kon-
fliktbewéltigung auch aus. Die Masse und Substanz der vorhandenen Wohngebaude schlie-
Ren unter wirtschaftlichen Erwagungen die Option einer Flachenumwandlung auch bei lan-
gerfristiger Planungsperspektive aus. Das Wohngebiet tragt zur Befriedigung der Nachfrage
nach vergleichsweise preiswertem, verkehrlich gut angebundenem Wohnraum im Ge-
schosswohnungsbau bei. Dieses Potential soll erhalten bleiben. Ein Ausschluss der Wohn-
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nutzung wirde faktisch das Problem einer erhdhten Larmbelastung nicht losen, da die
Wohnnutzung Bestandsschutz geniel3t und auch langerfristig erhalten bliebe.

Aktive LArmschutzmalinahmen, wie Larmschutzwande, scheiden zur Reduzierung des Ver-
kehrslarms aus stadtgestalterischen Griinden und aus Platzmangel aus. Gegen Stral3enver-
kehrslarm ist jedoch ein effektiver Schallschutz auch durch passive Schallschutzmaf3nahmen
problemlos moglich und wirtschaftlich vertretbar. Die Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
kann daher Uber die Schaffung eines ausreichenden passiven Schallschutzes am Geb&ude
oder durch geeignete bauliche MaBhahmen unmittelbar vor dem Geb&ude, wie z.B. durch
Vorhangfassaden oder Wintergérten, erfolgen.

Da die Gebaude aus dem Fluglarmschutzprogramm bereits in der Vergangenheit mit Larm-
schutzfenstern ausgestattet wurden, kann davon ausgegangen werden, dass bereits ein aus-
reichender passiver Schallschutz umgesetzt wurde. Dementsprechend lassen die eingebau-
ten Fenster bei den vorhandenen Wohngebauden einen gehobenen Standard der Schallab-
schirmung erkennen. Grundsétzlich kann also davon ausgegangen werden, dass bereits in
der Bestandssituation bei geschlossenem Fenster Innenraumwerte erreicht werden, die ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewéhrleisten. Im Hinblick auf den Auf3enwohnraum (Terrasse,
Garten) kann jedoch nicht die Wohnqualitat erreicht werden, die Ublicherweise in einem all-
gemeinen Wohngebiet zu erwarten wére.

Durch die nachfolgende textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass flir eine bestandser-
setzende Neubebauung ein ausreichender Schallschutz mit einer larmabgewandten Gebau-
deseite sichergestellt ist:

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind die Wohn- und Schlafraume zur larmabgewandten
Gebaudeseite zu orientieren. Wohn- und Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kin-
derzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70
dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten, sind vor den Fenstern der zu dieser Gebaudeseite
orientierten Wohnraume bauliche Schallschutzmalinahmen in Form von verglasten Vorbau-
ten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare Malinahmen vorzu-
sehen. Fur AuRRenbereiche von Wohnungen ist entweder durch Orientierung an larmabge-
wandten Gebaudeseiten oder durch bauliche Schallschutzmalinahmen wie zum Beispiel
verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Maflnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
dem der Wohnung zugehdorigen Au3enbereich ein Tagpegel von kleiner 59 dB(A) erreicht
wird (vgl. 8§ 2 Nummer 6).

Durch die Festsetzung wird zunachst einmal sichergestellt, dass Gebaudekorper so anzu-
ordnen sind, dass eine larmabgewandte Seite entsteht und die besonders schutzbediirftigen
Schlafraume auch den jeweils larmabgewandten Seiten zugeordnet werden. Durch die Aus-
weisung der Uberbaubaren Flachen ist im Falle einer Neubebauung sichergestellt, dass eine
larmabgewandte Gebaudeseite entsteht, an der ein nachtlicher AulRenpegel von unter 49
dB(A) erwartet werden kann (siehe auch Ziffer 5.1). Ein solcher Au3enpegel ist in der hilfs-
weise herangezogen die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
(BGBI. I S. 1036), geandert am 19. September 2006 (BGBI. | S. 2146) im Hinblick auf den
Verkehrslarm als fiir ein allgemeines Wohngebiet vertretbar angesehen worden. Bei einem
solchen AuBBenpegel kann auch ein ausreichend niedriger Innenraumpegel fiir den gesunden
Schlaf erwartet werden.

Fur die Bebauung entlang der Kieler StralRe, wo teilweise ein Larmpegel von tags uber
70 dB(A) erreicht wird, sind weitergehende Anforderungen an die planerische Konfliktlosung
zu stellen. Es mussen MalRnahmen ergriffen werden, die sicherstellen, dass vor den Gebau-
defassaden die LArmimmission soweit reduziert wird, dass ein gesundheitsschadlicher Au-
Renlarmpegel gar nicht mehr besteht und ein geschitzter AuRenwohnbereich geschaffen
wird. Dies kann z.B. durch Wintergarten oder verglaste Loggien erreicht werden, um so ei-
nen geschitzten AufRenwohnbereich zu schaffen, der als Ersatz fur die ansonsten
verlarmten Gartenbereiche dienen kann.
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Der in der Festsetzung fixierte Zielwert von 59 dB(A) tags fir den bebauten Aul3enwohnbe-
reich sichert gesunde Wohnverhéltnisse und liegt diesbeziglich auf der sicheren Seite. Die
fur den AulRenwohnbereich festgesetzten Immissionspegel entsprechen den Immissions-
grenzwerten der 16. BImSchV. Diese Larmbelastung ist aus Sicht des Verordnungsgebers
den Bewohnern eines allgemeinen Wohngebiets im Hinblick auf die Verkehrslarmbelastung
tagsiiber im AulRenwohnbereich zuzumuten.

Durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung wird die bauordnungsrechtliche Forde-
rung des § 18 Absatz 2 der HBauO nicht beriihrt. Danach miissen Gebaude einen ihrer Nut-
zung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Auf3enlarm haben. Dies gilt in jedem
Fall und fir alle Gebaudeseiten.

Kontingentierung der Gewerbeldrmemissionen

Aufgrund der Gemengelage aus Wohn- und Gewerbenutzungen und der bestehenden Ge-
werbebetriebe im Umfeld des Plangebiets ist in den Gewerbegebieten nach den Ergebnissen
der larmtechnischen Untersuchung eine Kontingentierung (errechnet nach DIN-Norm 45691)
der zulassigen Larmemissionen erforderlich. Dadurch werden fir die Gewerbegebiete die
Moglichkeiten eines Nachtbetriebs und flr einige Gewerbegebietsflachen auch tagsiber die
im Vergleich zu einem nicht kontingentierten Gewerbe- bzw. Industriegebiet zul&ssigen
Larmemissionen eingeschrankt. Da die im Plangebiet liegenden Gewerbegebiete bereits
dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme unterliegend, kommt es jedoch zu keinen zu-
satzlichen Einschrankungen in der Nutzungsmaglichkeit der Gewerbegebietsflachen.

Fiar die Wohnnutzung am Kronsaalsweg sind dabei unter Anwendung des Gemengelagen-
bonus die fur ein Mischgebiet geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm als hinnehmbar
angesehen worden. Fir die formal als reines Wohngebiet ausgewiesene Wohnnutzung dst-
lich der Kieler Stral3e wird angesichts der bestehenden Gemengelage der fiir ein allgemei-
nes Wohngebiet geltende Richtwert zu Grunde gelegt.

Auf Grundlage der larmtechnischen Untersuchungen sind in 8 2 Nummer 7 die folgenden
Immissionskontingente fur die jeweiligen gewerblich nutzbaren Flachen festgesetzt worden:

Im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten sind nur solche Betriebe und Anlagen zulas-
sig, deren Gerausche die in den folgenden Tabellen angegebenen Emissionskontingente Lgk
nach DIN 45691/4 “Gerduschkontingentierung” (Die DIN 45691, Dezember 2006, Beuth Ver-
lag Berlin, kann im Bezirksamt Eimsbuttel eingesehen werden) weder tags (6 Uhr bis 22 Uhr)
noch nachts (22 Uhr bis 6 Uhr) tberschreiten:

Emissionskontingent Lex in dB(A)/m?
am Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) in der Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr)
GE ,(A)“ 58 dB(A) 40 dB(A)
GE ,(B)“ 60 dB(A) 48 dB(A)
GE ,(C)* 60 dB(A) 48 dB(A)
GE ,(D)* 54 dB(A) 36 dB(A)

Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Ab-
schnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) Lgk,i durch Lgg,i + Lk, zU ersetzen ist.

Die Emissionskontingentierung ist erforderlich, um die sich aus der bestehenden Gemenge-
lage ergebende Konfliktsituation planerisch zu bewaltigen. Sie stellt jedoch keine zusatzliche
Einschréankung der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet dar, da bereits in der Bestandssi-
tuation auf Grundlage der TA Larm im Genehmigungsverfahren Betriebe mit h6heren Larm-
emissionen nicht hatten zugelassen werden kénnen.
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Die Festsetzung eines Emissionskontingents fir das Sondergebiet wird fur nicht erforderlich
erachtet. Aus der Nachbarschaft des Sondergebiets (in dem nur Nutzungen zulassig sind,
die auch in einem Kerngebiet hatten zugelassen werden kdénnen) zu Wohngebieten lasst
sich pauschal keine Konfliktsituation ableiten, die nicht im Rahmen nachfolgender Genehmi-
gungsverfahren aufgeldst werden konnte. Konkret handelt es sich um tberwiegend Einzel-
handel und Freizeiteinrichtungen, die lediglich Parkplatzverkehr als relevante Schallquelle
beinhalten. Die Situation besteht bereits und wird durch den Bebauungsplan nicht ver-
schlechtert. Dadurch, dass die Flache bereits mit Nutzungen belegt ist, kommt auch das
~Vindhundprinzip® nicht zum Tragen. D.h. es kann sich niemand mehr ansiedeln, der die
Richtwerte soweit ausschopft, sodass flr andere Betriebe nur noch wenige Emissionsspiel-
raume verbleiben. Zudem ist bis auf das gegeniber liegende Wohnen an der Kieler StralRe
das Sondergebiet nur von im Wesentlichen unempfindlichen Nutzungen umgeben.

Fluglarm
Das Plangebiet befindet sich stidwestlich vom Flughafen Hamburg im unmittelbaren Emissi-

onsbereich des An- und Abflugsektors. Weite Teile des Plangebiets befinden sich nach dem
Senatsbeschluss vom 23.09.1996 im Larmschutzbereich 2 fur den Verkehrsflughafen Ham-
burg (Fuhisbittel). Dabei handelt es sich um einen fluglarmbelasteten Bereich, fir den hin-
sichtlich der Beurteilung von larmempfindlichen Nutzungen, Einschrankungen gelten. In den
Bebauungsplan ist die Larmschutzzone als nachrichtliche Ubernahme aufgenommen wor-
den. Angesichts der damit verbundenen Vorbelastungen kann die bestandskonforme Uber-
planung der vorhandenen Wohnnutzung als angemessen betrachtet werden.

Nach dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FlugLArmG) vom 31. Oktober 2007 (BGBI. |
S. 2551) werden in der Umgebung von Flugplatzen Larmschutzbereiche eingerichtet (§ 2
Absatz 1)), die sich in zwei Tag-Schutzzonen und eine Nacht-Schutzzone gliedern (8 2 Ab-
satz 2). Der Larmschutzbereich wird durch Rechtsverordnung der Landesregierung festge-
setzt (8 4 Absatz 2). In den Larmschutzbereichen gibt es Bauverbote, die in § 5 prazisiert
werden. Unter anderem gilt, dass in der Tag-Schutzzone 1 und in der Nacht-Schutzzone
Wohnungen nicht errichtet werden durfen (§ 5 Absatz 2). Es gibt Ausnahmen und Uber-
gangsbestimmungen (8 5 Absatz 3). Entschadigungen bei Bauverboten oder zusatzlichen
Aufwendungen sind in 88 8 ff. geregelt.

Eine entsprechende Rechtsverordnung der Landesregierung besteht noch nicht. Dennoch
liegt das allgemeine Wohngebiet nach den ersten abschéatzenden Berechnungen der Larm-
schutzbereiche und der Tag- und Nacht-Schutzzonen sowohl in der Tag-Schutzzone 2 als
auch in der Nachtschutzzone. Die Grenzen werden erst bei der exakten Berechnung fir die
Rechtsverordnung rechtskréftig festgestellt.

Nach § 5 Absatz 2 FlugLarmG wirde fur die Zone ein Bauverbot fir Wohnungen gelten. Al-
lerdings enthalt 8 5 Absatz 3 FlugLArmG diverse Ausnahmetatbestdnde von diesem Bauver-
bot fir Wohnungen.

So gelten die Bauverbote unter anderem gemaf § 5 Absatz 3 Nr. 6 FlugLarmG nicht fir Be-
bauungsplane, die der Erhaltung, der Erneuerung, der Anpassung oder dem Umbau von
vorhandenen Ortsteilen mit Wohnbebauung dienen. Da die Wohnbebauung bereits besteht
und planungsrechtlich bereits durch den Bebauungsplan Stellingen 5 als reines Wohngebiet
gesichert war, erfolgt durch den Bebauungsplan Stellingen 63/Eidelstedt 70 lediglich eine
Anpassung der Bebauungsmdglichkeiten. Daher greift dieser Ausnahmetatbestand.
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5.10 Stadtebauliches Erhaltungsgebot

In dem nach 8 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 7 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungsbereich“
bezeichneten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt der Rickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung
oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmi-
gung zum Rickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, ins-
besondere geschichtlicher oder kunstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errich-
tung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des
Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird (vgl. 8 2 Nummer 8).

Der Erhaltungsbereich betrifft ausschlie3lich die sog. ,Stellinger Villa“ (Gebaude Kieler Stra-
Re 565 auf dem Flurstiick 3991). Die ,Stellinger Villa“ befindet sich im dstlichen Bereich des
sog. ,Stellinger Hofs* mit Orientierung zur Kieler Stralle. Durch die Ausweisung des Erhal-
tungsbereichs und dem damit erwirkten Genehmigungsvorbehalt soll der Erhalt dieses stad-
tebaulich wertvollen Gebaudes auf dem Areal des ,Stellinger Hofs* begunstigt werden. Die
Erhaltungsverordnung tritt neben das geltende Planrecht. Durch die Verordnung wird zu-
nachst lediglich die Erhaltungswirdigkeit des Gebaudes festgestellt. Sie begrindet einen
Genehmigungsvorbehalt fur den Ruckbau, die Anderung, die Nutzungsanderung sowie die
Errichtung baulicher Anlagen. Ob die Voraussetzungen fur die Versagung einer Genehmi-
gung im Hinblick auf ein konkretes Vorhaben gegeben sind, ist erst im Rahmen der Ent-
scheidung Uber einen entsprechenden Antrag zu prifen.

Die Genehmigungsvoraussetzungen ergeben sich aus § 172 Absatz 3 BauGB. Danach ist
die Genehmigung zu erteilen, sofern nicht einer der gesetzlich normierten Versagensgrinde
vorliegt. Wird dem Grundeigentimer die Genehmigung nach § 172 Absatz 3 BauGB versagt,
so kann er nach § 173 Absatz 2 BauGB von der Freien und Hansestadt Hamburg die Uber-
nahme des Grundstiicks verlangen, wenn die Voraussetzungen des 8§ 40 Absatz 2 BauGB
vorliegen. Danach kann der Eigentiimer die Ubernahme des Grundstiicks verlangen, wenn
es ihm aufgrund der Versagung der Genehmigung wirtschaftlich nicht zuzumuten ist, das
Grundstiick zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen zulassigen Art zu nut-
zen. Der Grundeigentimer muss danach zwar Belastungen durch die Einbeziehung in den
Erhaltungsbereich hinnehmen, hat aber einen Ubernahmeanspruch, wenn die Aufwendun-
gen fur eine Erhaltung des Gebaudes langfristig nicht mehr durch Ertrage gedeckt werden.
Dies wird im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens gepruft. Nach § 24 Absatz 1
Nummer 4 BauGB steht der Stadt im Geltungsbereich der Erhaltungsverordnung ein Vor-
kaufsrecht zu.

Die Villa ist ca. um 1885 erbaut und funktional in die wechselnden Nutzungen des ,Stellinger
Hofs“ integriert worden. Da sie vermutlich Reprasentationsaufgaben flir das wahrend der
Bauphase der Villa bestehende Unternehmen Ubernehmen sollte, ist die Fassade zur Kieler
StralRe aufwandig gestaltet und verfugt hier Uber einen mittigen Fassadenvorsprung (Mittelri-
salit). Das zweigeschossige Gebaude weist im Erdgeschoss eine helle Putzfassade mit hori-
zontaler Fachung auf. Im Obergeschoss ist die Fassade hingegen mit einem hellbraunen
Klinker verkleidet, so dass hier die weiRen Fensterumrahmungen einen farblichen Kontrast
zur Fassade bilden. Durch die Zweifarbigkeit der Fassade, aber auch durch Geschossge-
simse weist das Gebaude eine horizontale Fassadengliederung bei stehenden Fensterfor-
maten auf. Die Fenster sind im Erdgeschoss und im Obergeschoss einfach horizontal und
zwei- bzw. dreifach vertikal gegliedert. Im Obergeschoss haben die Fenster Dreieckgiebel
Uber den Fenstern. Die im Geb&udevorsprung angeordneten Fenster weisen zudem Rund-
bogen auf. Die Villa verfugt Uber ein flach geneigtes Dach mit drei Dachgauben und schwar-
zer Schiefereindeckung. Der Dachiberstand ist gering. Insgesamt kann die ,Stellinger Villa“
als typisches Zeugnis griinderzeitlicher Architektur angesehen werden.

Der Haupteingang des Gebaudes war urspringlich an der Nordwestfassade angelegt. Durch
die Aufteilung der Villa in verschiedene Ladeneinheiten ist zur Kieler Stral3e nachtraglich ein
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weiterer Eingang (Farb- und Kopierservice) geschaffen worden. Weitere nachtragliche Ver-
anderungen des Gebaudes sind der zweigeschossige Anbau an der Siidostseite sowie Ver-
anderungen an der Terrassenanlage an der Sudwestseite des Gebadudes. Das Erschei-
nungsbild der Villa wird durch aufféllige Werbeanlagen beeintrachtigt. Doch weder die Wer-
beanlagen noch die nachtraglichen baulichen Veranderungen haben die positive ortsbildpra-
gende Wirkung des Bauwerks zerstort. Eine der Villa zuzuordnende historische Gartenanla-
ge ist nicht mehr vorhanden.

Die Gebietsabgrenzung beschrankt sich auf das einzelne Gebaude, da im Umfeld der ,Stell-
inger Villa“ keine weiteren erhaltenswerten Gebaude vorhanden sind und im Kontext mit be-
nachbarten Bauten auch keine stddtebaulich bedeutsamen Platzsituationen ausgebildet
werden.

Die stadtebauliche Bedeutung der ,Stellinger Villa“ resultiert zum einen aus ihrer geschichtli-
chen Bedeutung. Sie ist eines der letzten noch erhaltenen architektonischen Dokumente der
urspriinglichen Bebauung Stellingens. Aufgrund ihrer Fassadengestaltung ist die Villa auch
von kinstlerischer Bedeutung. Die Bedeutung des Bauwerks ergibt sich neben seiner bauli-
chen Ausgestaltung auch aus der Positionierung auf dem Geldnde. Das Gebaude nimmt
aufgrund seiner Kubatur im Kontext der sonst hallenartigen Zweckbauten des Gelandes eine
Sonderstellung ein. Die Kubatur der Stellinger Villa bildet den historischen Bebauungsmal3-
stab ab, wie er teilweise noch im Wdérdemannsweg abgelesen werden kann. Das Gebaude
befindet sich zudem unmittelbar in der Sichtachse des Diingelkamps bzw. Wérdemannsweg.
Angesichts der Nachkriegsbauten in Stellingen, die — auch und gerade entlang der Kieler
Stral’e — nur in wenigen Fallen als architektonisch gelungen bezeichnet werden kdnnen -
pragt diese Villa auf herausragende, auffallige und positive Weise an dieser Stelle das
Stadtbild Stellingens. Sie weist einen hohen Wiedererkennungswert auf und ist ein optisch
pragnanter auffalliger und stadtbildpragender Blickpunkt. Insgesamt ist daher die mit dem Er-
lass der Erhaltungsverordnung einhergehende Einschrankung in der Nutzbarkeit des Privat-
eigentums gerechtfertigt.

Aufgrund der Nutzungsstruktur des ,Stellinger Hofs® in der die Villa eingebunden ist, sind ein
Abriss, ein weitgehender Umbau, weitere Anbauten an das Gebaude oder zuséatzliche Fas-
sadenumgestaltungen zu beflrchten. Das Gebaude soll vor weiteren substanzgefahrdenden
Eingriffen und verfalschenden baulichen Veranderungen bewahrt werden. Der Grundeigen-
timer soll durch die Erhaltungsverordnung angehalten und aufgefordert werden, die ,Stellin-
ger Villa* zu erhalten, moglichst durch Riicknahme nachtraglicher Anbauten den urspringli-
chen Zustand wieder herzustellen und das Gebaude als imagebildenden, identitatsstiftenden
Solitar in das Gesamtkonzept des ,Stellinger Hofs* einzubinden.

5.11 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur Minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes sowie fir die gestalterische Einbindung und Durchgriinung der Baugebie-
te werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen.

5.11.1 Baum- und Landschaftsschutz

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Baume. Fir
sie gilt die Baumschutzverordnung. vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369).

Uber die Bestimmungen der Baumschutzverordnung hinaus werden auf Grundlage der de-
taillierten Erfassung und Bewertung des Baumbestandes im Plangebiet sieben Einzelbdume
in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Diese befinden sich im Bereich
der Dauerkleingartenanlage nordlich der Bahn (vier Eichen), im stddstlichen Teil des Son-
dergebietes (zwei Eichen) und am Sudwestrand des allgemeinen Wohngebietes (eine Ei-
che). Die Baume werden aufgrund ihrer machtigen Ausmalfe, ihrer 6kologischen und lokal-
klimatischen Funktionen sowie - in den Baugebieten - auch aufgrund ihrer mal3stabsbilden-
den Wirkung und damit der Wirksamkeit fur das Ortshild festgesetzt.
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Aus gleichen Grinden werden entlang der Kieler Straf3e drei flachenhafte Umgrenzungen fur
die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen auf privatem Grund getroffen sowie in § 2
Nummer 13 naher ausgefuhrt:

Auf den Flachen fir die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen an der Kieler Stral3e ist der
Baumbestand so zu ergénzen, dass sich geschlossene grof3kronige Baumgruppen ent-
wickeln.

Die im Osten des Sonder- und Gewerbegebiets entlang der Kieler Stral3e vorhandenen
Geholzgruppen setzen sich im Bereich der offentlichen Stralenverkehrsflache als ,Strallen-
begleitgrin® fort. Es handelt sich folglich um eine gréRere Gehoélzgruppe, die nach fachplane-
rischer Einschéatzung sich durchaus zu einer geschlossenen grof3kronigen Baumgruppe ent-
wickeln kann bzw. diese bereits heute darstellt.

Die Baumgruppe soll aufgrund ihrer machtigen Ausmalie, ihrer 6kologischen und lokalklima-
tischen Funktionen sowie auch aufgrund ihrer maf3stabsbildenden Wirkung und damit der
Wirksamkeit fur das Ortsbild erhalten und weiterentwickelt bzw. der markante und den Stra-
Renraum Kieler StralRe auflockernde Baumbestand aus verschiedenen Laubbaumarten mit
dem Charakter grofRkroniger Baumgruppen gesichert werden. Aufgrund unvermeidbarer
Baumfallungen in Folge von Baumal3hahmen bzw. Geholzerkrankungen sowie in Folge von
Baumausfall durch Sturmschaden sind die Bestande teilweise llickig geworden und muissen
erganzt werden. Entsprechende Ersatzanpflanzungen bzw. Erganzungen sind auf dem Flur-
stuck 769 teilweise bereits erfolgt.

In 8 2 Nummer 9 wird dartber hinaus folgende Festsetzung getroffen:

Fur die zu erhaltenden Einzelbdume und flachenhaften Baumbestande sind bei Abgang Er-
satzpflanzungen mit groR3kronigen Baumen vorzunehmen. Geldndeaufh6hungen oder Ab-
grabungen unter dem Kronenbereich festgesetzter Baume sind unzulassig.

Mit dieser Festsetzung wird - Uber die generelle Verpflichtung nach der Baumschutzverord-
nung hinaus - sichergestellt, dass fir die zu erhaltenden Einzelbdume sowie die
grofl3kronigen Baumgruppen entlang der Kieler Straf3e bei Abgang ein neuer Baum die ge-
stalterische, 6kologische und bioklimatische Funktion an etwa gleicher Stelle Ubernimmt.
Weitergehende Vorgaben fur die Art und Qualitat der Ersatzpflanzungen (standortgerechte
Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm) werden in Ziffer 5.11.2 naher
erlautert. Des Weiteren wird dem Schutz des Wurzelraumes festgesetzter bzw. erhaltens-
werter Baume gegen Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtung sowie Verletzungen oder
Verlust der Wurzeln durch Abgrabungen und damit der Sicherung zu erhaltender Baume in
den Baugebieten und Grinflachen entsprochen.

5.11.2 BegriinungsmalRnahmen
Gehdlzartenwahl, Baum-PflanzgréRen:
In 8 2 Nummer 10 wird festgesetzt:

Fur festgesetzte Gehélzanpflanzungen sowie fur Ersatzpflanzungen sind standortgerechte
Laubgeholze zu verwenden und zu erhalten. Baume missen einen Stammumfang von
mindestens 16 cm, im Bereich der Anpflanzungsgebote Kieler Stralle von mindestens
25 cm, jeweils in 1 m Ho6he Uber dem Erdboden, aufweisen. Unter dem Kronenbereich je-
des Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen.

Die Verwendung von standortgerechten Gehdlzen (Baume, Straucher, Heckenpflanzen)
wird vorgeschrieben, damit sich die Neupflanzungen und Ersatzpflanzungen in den Be-
stand einfiigen und optimal entwickeln kdnnen. Auf die Festsetzung zur ausschliel3lichen
Verwendung heimischer Gehdlzarten wird verzichtet, um die unter den gegebenen Standort-
und Wuchsbedingungen (klimatisch belasteter verdichteter Stadtraum) ohnehin begrenzte
Geholzartenauswahl nicht noch weiter einzuschrdnken. Es sollten aber nach Mdglichkeit
auch heimische Baum-, Strauch- und Heckenarten in fir den Standort geeigneten Sorten
bzw. speziellen Ziichtungen verwendet werden, damit die Gehélze auch als Nahrungsgrund-

61



lage und Lebensraum fir die heimische Tierwelt dienen kénnen. Die allgemein vorgegebe-
ne MindestpflanzgroRe fiur Baume (16/18 cm) stellt sicher, dass visuell wirksame
Gehdlzstrukturen mit Lebensraumfunktionen schon in absehbarer Zeit entstehen. Fir die
an der Kieler Strale nach der Planzeichnung und 8§ 2 Nummer 12 anzupflanzende
groR3kronige Baumreihe auf privatem Grund wird eine hdhere Qualitat (25/30 cm) festge-
legt, damit die den StralRenbaumbestand zu einer Allee ergdnzende Baumreihe in abseh-
barer Zeit wirksam wird, damit ein verbesserter Schutz der Neuanpflanzungen vor Be-
schéadigung durch Vandalismus erreicht wird und damit in Vorbereitung der naheren Re-
gelungen nach der Baumschutzverordnung ein angemessener Ersatz fir teilweise bereits
erfolgte und weiter absehbare unvermeidbare Baumféllungen in diesem Gebiet bereit ge-
stellt wird. Diese PflanzgroRe gilt auch fir die nach der Planzeichnung und 8 2 Nummer
13 festgesetzten Erganzungspflanzungen in den drei Baumgruppen an der Kieler Stral3e.
Die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden zu begriinenden Flache im Kro-
nenbereich anzupflanzender Baume dient der Sicherung der Standortbedingungen, der
Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Baume.

Anpflanzungen in den Baugebieten:
In 8 2 Nummer 11 wird folgende Festsetzung getroffen:

In den Baugebieten sind auf den nicht iiberbaubaren Flachen je angefangene 150 m? nicht
Uberbaubarer Flache mindestens ein kleinkroniger Baum oder fiir je 300 m? nicht iiberbauba-
rer Flache mindestens ein grol3kroniger Baum anzupflanzen.

Diese textliche Festsetzung erhoht in Verbindung mit den in der Planzeichnung festgesetzten
Erhaltungs- und Anpflanzungsgeboten im Plangebiet den Anteil gestalterisch und kleinklima-
tisch wirksamer Bepflanzungen, die Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsrdume insbesondere
fur Insekten und Vogel auch im dichtbesiedelten Stadtraum bieten. Die Festsetzung dient
insbesondere der auch fur das Ortsbild wirksamen Durchgriinung des Sondergebietes und
der Gewerbeflachen, die in weiten Teilen nur geringen oder gar keinen Baumbestand auf-
weisen. Um eine Ubermafige Verschattung oder Nutzungseinschrankungen der Grundsti-
cke zu minimieren, wird hierbei die Wabhl kleinkroniger oder gro3kroniger Baume freigestellt.

Fur das in der Planzeichnung standortkonkret festgesetzte Anpflanzungsgebot an der Kie-
ler Straf3e wird in 8 2 Nummer 12 festgesetzt:

Die Flache des Anpflanzungsgebotes an der Kieler StraRe im Sondergebiet ist mit mindes-
tens 8 grof3kronigen Baumen in Reihe mit gleichmaRigem Abstand zur Stral3enverkehrsfla-
che zu bepflanzen.

Die Festsetzung dient der Erganzung der StraBenbaumreihe Kieler Straf3e durch eine paral-
lele Baumreihe auf privatem Grund, so dass der Charakter einer Allee entsteht. Aus den be-
reits weiter oben genannten Griinden sind groRkronige Baume mit einer héheren Pflanzqua-
litat zu verwenden. Bei der Auswahl sind auch Aspekte des erforderlichen Lichtraumprofils
zu beachten (2,5 m Uber Geh-/Radwegen und 4,5 m Uber Zufahrten), d. h. es sind Hoch-
stamm-Baume mit einem entsprechenden Kronenansatz zu verwenden. Der erhdhte Kro-
nenansatz ermoglicht gleichzeitig, dass der Blick auf die dahinter liegenden Gebaude-
Erdgeschosszonen sowie ggf. Werbeanlagen maoglich ist. Allerdings ist das Anpflanzgebot
raumlich so begrenzt, dass die Blickbeziehung Woérdemannsweg — Stellinger Villa nicht
beeintrachtigt wird. Die festgelegte Anzahl der anzupflanzenden Baume berlicksichtigt
den notwendigen Abstand in der Reihe zwischen groBwachsenden Baumen (etwa 15 bis
18 m), den StralRenbaumbestand Kieler Strale sowie eine ungehinderte Querung der
Baumreihe fur die Grundsttickserschliel3ung.

Fur die Grundstiicksgrenzen besteht folgendes Anpflanzungsgebot in § 2 Nummer 14:
In den Baugebieten sind die Grundstiicke zu 6ffentlichen und privaten Griunflachen durch

Straucher oder Hecken einzufrieden. Zaune sind nur in Verbindung mit Strducher oder
Hecken zulassig.
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Mit diesen Anpflanzungen soll eine visuelle Abschirmung der Gewerbeflachen gegeniiber
den unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Griinflichen des Diingelau-Griinzugs sowie der
privaten Kleingartenflachen erreicht werden. Das Erfordernis wird dadurch verstarkt, dass
offentlich nutzbare Spazier- und Radwege auf langeren Abschnitten unmittelbar an den
Grenzen von Gewerbegrundsticken entlang fuhren. Die Anpflanzungen kénnen als frei-
wachsende Strauchpflanzungen oder als freiwachsende oder geschnittene Hecken ange-
legt werden und sollten die oftmals aus sicherheitstechnischen Griinden erforderlichen
hohen Z&aune weitmaoglich verdecken. Bei der Auswahl der Strauch- bzw. Heckenarten
sollten heimische, blihende und fruchtende Arten bevorzugt werden, um eine Wirksam-
keit als Nahrungshabitat insbesondere fur Insekten und Vogel zu erreichen. Die Anpflan-
zungen tragen dariber hinaus zur Erhéhung des Griinvolumens und damit zur Minderung
der stadtklimatisch ungiinstigen Bedingungen bei.

In 8 2 Nummer 15 wird folgende Festsetzung getroffen:

In den Baugebieten sind Hohenabfangungen mit Béschungen oder Stlitzwanden gegentiber
den o6ffentlichen und privaten Grunflachen einzugriinen.

Diese Festsetzung begriindet sich sinngemald wie diejenige zur Begriinung der Grund-
stiicksgrenzen in erster Linie aus ortsgestalterischen Griinden sowie zur Verbesserung des
Erscheinungsbildes der Gewerbegrundstiicke gegeniiber dem Naherholungsraum “2. Griiner
Ring”. Relevante Hohenunterschiede ergeben sich aufgrund der gegeniber dem leicht
ausgemuldeten Talraum der Diingelau teilweise erheblich aufgehdhten rickwartigen Grund-
stucksflachen, insbesondere am nérdlichen und nordéstlichen Rand der Gewerbeflache ,(C)*
sowie am Westrand des Sondergebietes und teilweise der Gewerbeflache ,(A)*. Fir Bo-
schungsbegrinungen sollten in jedem Fall robuste, heimische Straucharten sowie anteilig
auch Laubbaume verwendet werden. Die Stellplatzanlagen sind nach § 2 Nummer 16 wie
folgt zu begrinen:

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fur je sechs Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen.

Diese Festsetzung wird aus gestalterischen, &kologischen und kleinklimatisch-
lufthygienischen Grinden getroffen. Die Baumpflanzungen dienen der Gliederung und opti-
schen Einbindung von Anlagen des ruhenden Verkehrs. Geholze wirken inshesondere bei
hohem Versiegelungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegel-
ter Flachen und filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft. Fir das Sondergebiet ergeben
sich bei Beriicksichtigung des bauordnungsrechtlich iiblichen Stellplatzschliissels (je 40 m?
Verkaufsflache ein Stellplatz, zzgl. Personal-Stellplatze) sehr beengte Verhdltnisse flir den
ruhenden Verkehr. Der reguldare Schlissel von 1 Baum je 4 Stellplatze kann bei gegebener
Flache nicht erreicht werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass nur mindestens je 6
Stellplatze ein Laubbaum anzupflanzen ist, da so der Flachenbedarf der Stellplatzanlage ver-
ringert werden kann. Um innerhalb des Plangeltungsbereichs den Gleichbehandlungsgrund-
satz zu wahren, gilt diese Festsetzung auch fir die Gewerbeflachen und fir das allgemeine
Wohngebiet.
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Begrinungsmaflnahmen an Gebduden:
In 8 2 Nummer 17 wird folgende Begriinung am Geb&ude festgesetzt:

Im Sondergebiet und in den Gewerbegebieten sind mindestens 60 v. H. der flachen und bis
20 Grad flach geneigten Dachflachen mit einem mindestens 5 cm starken durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen.

Die Begrinung von Dachern entspricht dem allgemeinen Stand der Technik. Insbesondere
Gewerbe- und Industriegebaude bieten sich zur Begriinung an, da sie haufig flache oder ge-
ring geneigte Dachflachen (bis 15 Grad) besitzen. Auf derartigen Dachern ist es bei einer nur
5 cm starken Substratschicht fast immer mit vergleichsweise geringem baulichen bzw. stati-
schen Aufwand moglich, eine vielgestaltige dauerhafte Begriinung von Dachflachen mit Gra-
sern oder Polsterstauden zu schaffen. Eine Dachbegriinung wird aus verschiedenen Grin-
den festgesetzt: Zum einen wird eine Dachbegrinung zur Schaffung von Sekundérlebens-
raum fir die Pflanzen- und Tierwelt (Trockenvegetation, Insekten, Vogel) getroffen. Ferner
lassen sich durch begrinte Dacher stadtklimatische Defizite in Bezug auf den Feuchtigkeits-
haushalt und das thermische Milieu mindern. Dachbegriinungen bieten auch bauphysikali-
sche Vorteile. Begriinte Dacher kénnen im Gegensatz zu monotonen Kies-, Bitumen- oder
Blechflachen das Klima verbessern, Schadstoffe ausfiltern und Energie bei der Heizung ein-
sparen. Wahrend Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe sich auf etwa 50° C bis Uber
80° C aufheizen, betragen die maximalen Temperaturen bei bepflanzten Dachern etwa 20°C
bis 25° C. In klaren Winternachten sinkt die Temperatur unbepflanzter Dacher auf bis zu -20°
C. Die jahrliche Temperaturschwankung betragt somit ungefahr 100 Grad. Begriinte Dacher
kiihlen sich im Winter nur auf wenig unter 0° C ab, so dass hier die Jahresschwankung nur
etwa 30 Grad betragt. Im Sommer sind Dachbegrinungen folglich fur darunter liegende
Réaume insgesamt eine wirksame Malihahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter
kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warme-
durchganges und somit zu einer erhéhten Warmedammung. Zudem sind begriinte Décher in
der Lage, Oberflachenwasser zu speichern. Je nach Art wird das Niederschlagswasser un-
terschiedlich lange in den oberen Schichten gehalten und fliel3t dann abzlglich der Verduns-
tungs- und Transpirationsrate ab. Bei Dachern werden etwa 80 % bis 100 % des Nieder-
schlags in die Kanalisation geleitet, bei begrinten Dachern jedoch nur ca. 30 %. Der Rest
wird durch Verdampfung wieder an die Stadtluft abgegeben und tragt somit entscheidend zur
Reduzierung des Feuchtemangels der oberflachenversiegelten Stadt bei. Ein weiterer Vorteil
von Dachbegriinungen ist darin begrindet, dass sie die Niederschlage zeitverzdgert abge-
ben. Die Stadtentwasserung wird erheblich entlastet und die Hochwassergefahr wird gemin-
dert.

Dachbegriinungen beleben zudem das Erscheinungsbild der von héheren Gebauden im Um-
feld aus einsehbaren Dachflachen. Die MalRnahme tragt zur Teilkompensation der erhebli-
chen Belastungen des Bodens, Wasserhaushalts und Kleinklimas in Folge des bestehenden
hohen Versiegelungs- und sehr geringen Griinanteils bei.

Die festgelegte Dachneigung von bis zu 20 Grad ermdglicht eine extensive Begriinung ohne
aufwandige bautechnische Malihahmen wie Schubsicherungen und Verankerungen. Die
Realisierung einer extensiven Dachbegriinung ist auch bei gleichzeitiger Nutzung von Dach-
flachen fur fotovoltaische Anlagen mdéglich und sogar empfehlenswert, da inzwischen bau-
technisch bewahrte aufgestanderte Systeme auf dem Markt sind und dadurch die Luftabkiih-
lung oberhalb der Dachbegriinung der Wirkungsgrad der Solarzellen gesteigert wird. Gemaf
aktueller Untersuchungen wird die Mehrleistung mit etwa 5 % je 10 Grad Abkuhlung gegen-
Uber der Umgebungstemperatur angegeben.

Zur Begrinung bestimmter Geb&udefassaden wird in 8 2 Nummer 18 folgende Festset-
zung getroffen:

In den Baugebieten sind Fassaden, die weniger als 10 m von o6ffentlichen oder privaten
Grunflachen entfernt liegen, zu begriinen. Je 2 m Wandflache ist mindestens eine Pflanze zu
verwenden.
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Mit diesen Anpflanzungen soll in erster Linie eine visuelle Aufwertung oftmals groR3flachiger
und wenig attraktiv gestalteter Gewerbefassaden gegenuber den angrenzenden offentlichen
Griunflachen des Diingelau-Griinzugs sowie der privaten Kleingartenflachen erreicht werden.
Das Erfordernis wird dadurch verstéarkt, dass offentlich nutzbare Spazier- und Radwege
auf langeren Abschnitten unmittelbar an den Grenzen von Gewerbegrundstiicken entlang
fuhren bzw. kinftig entlang fuhren werden. Die Begriinung - unter Bertcksichtigung von
Fenstertffnungen - schafft damit gestalterisch wirkungsvolles Grinvolumen und leistet einen
Beitrag zur Einbindung der Geb&ude in das von dem angrenzenden ,2. Grinen Ring“ ge-
pragte Umfeld. Die Fassadenbegriinung tragt auf3erdem zur Ergdnzung und Anreicherung
der Biotopstrukturen bei und besitzt im Zusammenhang mit den Erhaltungs- und Pflanzgebo-
ten fir Baume, Hecken und Straucher Funktionen fir Insekten und Vogel. Zudem tragt sie
zur Verbesserung des ortlichen Klimas bei. Es sollten vorrangig heimische Arten verwendet
werden. Da die heimische Flora jedoch eine nur geringe Auswahl geeigneter Schling- und
Kletterpflanzen bietet, ist auch die Verwendung von Zuchtformen bzw. nichtheimischen Arten
zulassig, da diese hinsichtlich ihrer Habitatfunktionen fur Singvogel und Insekten als gleich-
wertig anzusehen sind.

Die festgesetzten Anpflanzgebote korrespondieren auch mit der im Sondergebiet und den
Gewerbegebieten festgesetzten Grundflachenzahl. Es kann hier jeweils eine GRZ bis 0,8
verwirklicht werden. Gem. § 9 HBauO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren bau-
lichen Anlagen Uberbauten Flachen durch Begrinung und Bepflanzung gartnerisch zu ge-
stalten. Von § 9 HBauO werden folglich bei einer GRZ von 0,8 mindestens 20% der Sonder-
gebietsflachen erfasst. Somit kann zumindest der Umfang der festgesetzten Anpflanzgebote
nicht als besondere Aufwendung eingestuft werden, die Uber das bei ordnungsgemalier Be-
wirtschaftung erforderliche Maf} hinausgehen und eine wesentliche Wertminderung des
Grundstiicks erwarten lassen wirde. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanz-
gebote wird somit lediglich die Art der Begriindung, die auf 20% der Sondergebietsflache
ohnehin erfolgen muss, unter Beriicksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes
und naturschutzfachlicher Anforderungen naher spezifiziert. Die festgesetzten Anpflanzgebo-
te stellen also keineswegs eine unangemessene Harte bzw. eine unverhaltnismafig in das
Eigentum eingreifende Regelung dar. Sie bringen hiéchstens in vergleichsweise geringfugi-
gem Ausmalf zusatzliche Kosten (durch Anpflanzungs- und PflegemalRihahmen) gegeniber
einer Planfassung ohne zusatzliche Begriinungsfestsetzungen fur den Eigentimer mit sich.
Diese zusatzlichen Aufwendungen kénnen dem Grundeigentiimer auf Grundlage von § 41
(2) BauGB erstattet werden. Weitergehende Entschadigungsanspriiche werden nicht gese-
hen, denn durch die festgesetzten Anpflanzgebote sind weder wirtschaftlich nachteiligen
Auswirkungen auf die Nutzung des Grundstiicks, noch wesentliche Wertminderungen zu er-
warten.

Ein direktes Umsetzungserfordernis der Entsiegelung ergibt sich aus den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht. Vielmehr sind diese Regelungen bei einer ggf. notwendigen Neu-
oder Umbauplanung zu beachten. Diese stellen auch grundsatzliche keine auf3erordentliche
Harte da, sind sie doch vielmehr Ausdruck eines klimagerechten und nachhaltigen Stadtge-
fuges.

5.11.3 Gewasser- und Bodenschutz

In der Planzeichnung wird die Offnung der verrohrten bzw. die Aufweitung der beengten
Dungelau nordlich des Bahndamms bis zur Verrohrung unter der Kieler Stral3e als Flachen-
Vormerkung im Zusammenspiel mit weiteren Festsetzungen (Ausschluss von Nebenanla-
gen, Stellplatzen und Garagen, private Grinflachen, Erweiterung der 6ffentliche Grunflache)
ausgewiesen. Die Wirksamkeit fir den Wasserhaushalt ist oben bereits erlautert worden. Die
MalRnahme begrindet sich dartiber hinaus aus den Zielsetzungen der PrAambel bzw. Artikel
1 und 4 der EU-Wasserrahmen-Richtlinie (WRRL) zur Verbesserung der ¢kologischen Was-
serqualitat von Oberflachengewéassern sowie zur Pflege und Entwicklung aquatischer Oko-
systeme einschliel3lich der direkt von ihnen abhangigen Landtkosysteme und Feuchtgebiete
(Zustandsverbesserung).
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Die getroffenen Festsetzungen zur Sicherung der bestehenden Freiflachen und Gewasser-
flachen, zur Festlegung der GRZ auf 0,8 bzw. 0,4 und damit Sicherung eines Mindest-Anteils
zu begrinender Grundstiicksflachen sowie zur anteiligen extensiven Dachbegriinung tragen
zum Gewasser- und Bodenschutz vor dem Hintergrund der bestehenden hohen Vorbelas-
tungen bei.

Bei der Errichtung von Tiefgeschossen (z.B. Keller, Tiefgaragen, Lagerrdume, Technikrau-
me) ist der Grundwasserhaushalt zu beriicksichtigen, so dass es zu keinen Stromungsbe-
hinderungen oder Absenkungen des fir die Vegetation und die Oberflachengewasser ver-
fugbaren Grund- bzw. Schichtenwasserspiegels kommt.

5.12 Bahnanlagen

Das Plangebiet wird durch die Trasse der Guterumgehungsbahn durchquert. Die Flachen
bzw. Anlagen werden weiterhin bendtigt und sind entsprechend dem Bestand auf Grundlage
von 8 9 Absatz 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Im Zusammenhang mit den Bahnanlagen sind Schall- und Erschitterungseinwirkungen auf
die Gebaude und Nutzer des Plangebiets in Folge des Bahnverkehrs zu beachten. Die von
dem Bahnverkehr ausgehenden Erschitterungen pflanzen sich Gber Boden, Grindung,
Wande und Stitzen auf den Fu3boden der Stockwerksdecken fort, wo sie in Folge von Re-
sonanziiberh6hung von Menschen als stérend empfunden werden kdnnen. Bei der Planung
der Gebéaude kann es deshalb notwendig werden, entsprechende Vorkehrungen zum Schutz
von Menschen und empfindlichen, technischen Einrichtungen einzuplanen.

Der Bebauungsplan stellt ein die Bahnanlage zwischen Bollweg und Kieler Stral3e etwa mit-
tig des Plangebietes querende Wegeverbindung in Form einer Untertunnelung des Bahn-
damms dar (siehe auch Ziffer 5.5). Der Realisierung des Tunnels steht seitens der DB-Netz
AG gemal Ergebnis der vorlaufigen Machbarkeitsstudie 2008 im Grundsatz nichts entgegen.
Die bauliche Realisierung ist im Rahmen einer technischen Machbarkeitsstudie zu konkreti-
sieren und mit den zustandigen Dienststellen der DB-Netz AG frithzeitig abzustimmen. In
Bezug auf die Verkehrssicherung und Unterhaltung der Tunnelanlage ist zwischen der Frei-
en und Hansestadt Hamburg und der DB-Netz AG zu gegebener Zeit eine sog. Kreuzungs-
vereinbarung zu schlieRen.

5.13 Fachinformationssystem Bodenschutz /Altlasten

Altlast 6040-004/02; MetallgieRerei; Kronsaalswegq 45 Flurstiick 777; ca. 9900 m?

Ab 1967/1968 bis mindestens 1996 (wahrscheinlich aber auch bis Ende der 90iger Jahre)
war auf dem vorher als Kleingarten/Wiese genutzten Grundstiick eine GielRerei (Cu-, Al-
Legierungen) mit einer mechanischen Werkstatt sowie zugehoérigem Blrogebaude ansassig.
Aktuell wird das Erdgeschoss der ehemaligen GieRRerei von zahlreichen Firmen im Bereich
Holzver-/-bearbeitung (Tischlereien, Modellbau, Kulissenbau, Messe-/Innenausbau) genutzt.
In einigen Firmen werden auch Lackier- und Holzanstricharbeiten ausgefiihrt. Des Weiteren
werden ab dem Jahr 2000 eine Sanitarfirma (Klempnerei, Sanitar etc.) sowie mehrere
"event"-Ausstattungsfirmen auf dem Grundstiick betrieben.

1986 und 1989 durchgefiihrte Untersuchungen an auf dem Grundstlick abgelagerten Form-
und GieRereisanden wiesen z. T. erhéhte Phenol-, Schwermetall- und Aluminiumgehalte auf.
Einem Schreiben der GieRBerei an die Behdrde fir Stadtentwicklung und Umwelt vom
12.06.1990 ist zu entnehmen, dass im Dezember 1989 die Abfuhr der GieRereialtsande er-
folgt ist. 1988 wurden durch das Ingenieurbiiro Slomka & Harder an 12 Messpunkten Boden-
luftproben gewonnen, die erhdhte LCKW-Gehalte (max. 14.320 pg/m3, Hauptkomponente
Tetrachlorethen) sowie gering erhéhte BTEX-Gehalte (max. 1.850 ug/m3, Hauptkomponente
Benzol) aufwiesen. Die Belastungsschwerpunkte lagen nordlich der Fabrikhalle und an der
Nordostecke der Halle. 1989 folgten Kontrollmessungen im Bereich der o. g. Hauptbelas-
tungspunkte, denen sich eine Bodenluft-Sanierung anschloss (genaue Lage und Ausbauda-
ten liegen nicht vor). Der Sanierungsdokumentation vom 26.03.1992 ist zu entnehmen, dass
Uber einen Bodenluftpegel wahrend einer Betriebszeit von ca. 22 Monaten ca. 3.150 g CKW
ausgetragen wurden. Da jedoch die Giel3erei auch nach dem Abschluss der Bodenluftsanie-
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rung Anfang 1992 noch mindestens bis 1996 auf dem Grundstiick ansassig war, sind Verun-
reinigungen der Bodenluft trotz (lokal) erfolgter Bodenluftsanierung (auch mit Hinblick auf die
aktuelle Nutzung, s. 0.) nicht auszuschlie3en. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans wurde daher das Grundstuck nach der Auswertung einer historischen Recherche aus
dem Jahre 2007 anhand einer orientierenden Boden- / Bodenluftuntersuchung bewertet. Da-
nach stellen sich die Belastungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers wie
folgt dar:

- Das Gelande ist bis auf Flachen angrenzend an das stdliche Gebaude, der nérdlich und
westlich an die Produktionshalle gelegene Flachen und randlich des stdwestlich an-
grenzenden Regenriickhaltebeckens befestigt. Auf dem Grundstick liegt flachende-
ckend eine Uberwiegend sandige bzw. schiuffige, hdufig anthropogene Beimengungen
fuhrende Auffillung vor, die maximale Machtigkeiten bis 3,7 m aufweist. In der Auf-
fullung wurden auffillungsbedingte erhohte Schadstoffgehalte an polycyclischen aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie an Schwermetallen (Uberwiegend Blei, lo-
kal auch Kupfer, Zink und Arsen) festgestellt. Diese Belastungen streuen sowohl in hori-
zontaler als vertikaler Lage stark, so dass sich weder aus Sicht des Grundwasser-
schutzes noch in Hinsicht auf die momentane Nutzung sowie der Nutzer eine Gefahr-
dung ableiten lasst. Lokal wurden auch erhdhte Kohlenwasserstoff-Verunreinigungen
angetroffen, deren Herkunft vermutlich in den aufgefullten Bdden zu suchen ist. Eine
Grundwassergefahrdung aufgrund lokal festgestellter Bodenluftverunreinigungen durch
LCKW ist bei aktuellem Kenntnisstand allerdings nicht vollig auszuschlieBen. Ein Sanie-
rungserfordernis besteht aber nicht.

- Aufgrund der Zusammensetzung und groRen Machtigkeit der Auffullung haben die Fl&-
chen im INFLAEX zuséatzlich die Spezifikation ERD erhalten. Das Gaspotential der Auf-
fullung wird als gering eingestuft, da in der Bodenluft nur bereichsweise geringe Anteile
von Methan nachgewiesen wurden. Die im Auffillungskdrper beigemengten organischen
Bestandteile werden z.Z. zu Kohlendioxid abgebaut, wie die auf den Grundstiicken
nachgewiesenen hohe Kohlendioxidanteile in der Bodenluft belegen. Ferner enthielt die
Bodenluft in einigen Messstellen nur sehr geringe Anteile von Sauerstoff. Die in den
Bohrungen nachgewiesenen Torfschichten scheinen in diesem Fall nicht zur Methanbil-
dung beizutragen, da in den Grundstlicksbereichen, in denen Torfe im Untergrund an-
stehen, kein Methan in der Bodenluft nachgewiesen wurde.

- Bei der Aufnahme von Bodenmaterial im Zuge von Erdarbeiten ist aufgrund der Art und
Zusammensetzung der angetroffenen Aufflllung auf dem gesamten Grundstiick mit
Mehrkosten fir die Handhabung auf der Baustelle sowie fir die Entsorgung von Aus-
hubmaterial mit erhdhten Schadstoffgehalten zu rechnen. Die vorgefundenen Bo-
denverunreinigungen Uberschreiten i.d.R. die Zuordnungswerte Z.1.2 fir den einge-
schrankten offenen Einbau (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minera-
lischen Abfallen: Teil II: Technische Regeln fiir die Verwertung 1.2 Bodenmaterial -TR
Boden-) deutlich, so dass fiir einige Grundstiicksbereiche Hinweise vorliegen, dass ggf.
anfallender Bodenaushub als Abfall zur Verwertung bzw. zur Beseitigung eingestuft
werden konnte. Dariiber hinaus machen die vorgefundenen Belastungen auch hdhere
Anforderungen an den Schutz der Bauarbeiter notwendig.

Fazit: Aus den vorgefundenen Bodenbelastungen ergibt sich keine Sanierungserfordernis als
auch keine Gefahrdung bei einer regelhaften Nutzung des Grundstiicks. Eine Kennzeich-
nung ist aber zum einen aus der bauleitplanerischen Vorsorge und fir den Fall Boden bewe-
gender BaumafRnahmen erforderlich. Aufgrund der bereichsweise in der Bodenluft festge-
stellten niedrigen Sauerstoff- und damit einhergehenden erhéhten Kohlendioxidgehalte gel-
ten fiur die Flache folgende Auflagen:

Schachte sind gasdicht zu errichten, um das Eindringen von Bodenluft zu verhindern.

- Die Bodenluft kann in unterirdische Bauwerke eindringen und dort zu Erstickungsgefah-
ren fihren. Bei den bestehenden Schachten bzw. anderen engen unterirdischen Bau-
werken ist vor dem Betreten eine Gasfreimessung erforderlich. Die Eigentiimer missen
aufgefordert werden, dies durch geeignete Mal3hahmen (z.B. das Anbringen von Warn-
schildern in den Schéchten; Weitergabe der Information an etwaige Pachter und War-
tungsfirmen) sicherzustellen.

- Die Sohlen vorhandener Keller sollten auf Rissbildung tberprift werden. Etwaige Risse
missen abgedichtet werden.
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Altlast 6040-059/00 Herstellung und Lagerung organischer Grundstoffe, Chemikalien und
Pharmaka, Erzeugung und Verarbeitung von Leder; Kielerstr. 565-573; Flurstiicke 773, 774,
775, 3986, 3991, 3993 sowie ein westlicher Teil (ca. 1680 m?) von 3995; insgesamt ca.
34610 m?

Die Flurstiicke sind seit 1999 im Fachinformationssystem als Altlast eingetragen. Aufgrund

der langjéahrigen industriellen und gewerblichen Nutzung, u.a. durch die Lederfabrik Hermann

Westphal (1885 — 1915), durch die Chemische Fabrik Dr. Brandt & Co (1921 bis max.

03/1925), durch den Betriebshof der Hamburger Hochbahn AG (1925 bis vermutlich 1960er

Jahre) sowie durch mehrere kleine Gewerbebetriebe (Maschinenfabrik, Autohandel, Autola-

ckiererei, Kohlenlager u. a.), sind nutzungsbedingte Schadstoffeintrage in Boden, Bodenluft

und Grundwasser zu befurchten. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde
daher das Grundstiick nach der Auswertung einer historischen Recherche aus dem Jahre

2007 anhand einer orientierenden Boden- / Bodenluftuntersuchung bewertet. Danach stellen

sich die Belastungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers wie folgt dar:

- Auf dem mit Ausnahme der Sidecke sowie einiger Griinstreifen nahezu vollstandig ver-
siegelten Untersuchungsgebiet liegt flachendeckend eine lberwiegend sandige bzw.
schluffige, haufig anthropogene Beimengungen fliihrende Auffillung vor, die maximale
Méachtigkeiten bis 4 m aufweist. Stau- bzw. Grundwasser wurde bei den im Mai / Juni
2008 durchgefuhrten Untergrunderkundungen nur vereinzelt angetroffen. Grundwasser
des 1. Hauptgrundwasserleiters wurde nur lokal in einer ausreichend tief gefuhrten
Rammkernsondierung in 4,6 m u. GOK (NN +12,55 m) angebohrt. Die zu erwartenden
Flurabstande liegen zwischen ca. 3 m und ca. 4,5 m.

- Milzbranderreger wurden in den untersuchten Bodenproben aus Bereichen (Lederfabrik
Hermann Westphal) mit hoher Geféahrdungsvermutung bzw. den Proben aus Bereichen,
in denen die Ablagerung von Produktionsabfallen bzw. Klarschlammen vermutet wurde,
nicht nachgewiesen. Da i. d. R. anders als bei der Verteilung chemischer Schadstoffe
aber nicht von einer homogenen Verteilung von Mikroorganismen im Boden ausgegan-
gen werden kann, kann, obwohl bei der durchgefiihrten Milzbranddiagnostik keine Milz-
brandsporen festgestellt wurden, nicht véllig ausgeschlossen werden, dass an anderer
Stelle sich noch Milzbrandsporen im Boden befinden. Dies ist auch bei kiinftigen Erdar-
beiten etc. im Hinblick auf erforderliche ArbeitsschutzmalRnahmen etc. zu bertcksichti-
gen.

- In der Auffillung wurden auffullungsbedingte erhdhte Schadstoffgehalte an polycycli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie an Schwermetallen (Uberwie-
gend Blei, lokal auch Kupfer, Nickel, Zink und Arsen) festgestellt. Diese sind i. W. auf die
anthropogenen Beimengungen (Schlacke, Asphalt, ggf. Anhaftungen an Ziegel- / Bau-
schuttresten), lokal u. U. auch auf die Ablagerung von Asche (ggf. Uberreste vom Brand
der Lederfabrik im Jahr 1915) zuriickzufiihren. Die Bodenbelastungen durch o. g.
Schadstoffe sowie durch LCKW im Bereich des ehemaligen Werkstattgebaudes der
Hamburger Hochbahn bzw. der ehemaligen Druckerei DRUPA hingegen resultieren mit
grol3er Wahrscheinlichkeit aus der ehemaligen Grundstiicksnutzung wie Ablagerung von
Produktionsabfallen, z. B. Klarschlamme der ehemaligen Lederfabrik dem Einsatz von
Ldsungsmitteln im Bereich 0. g. Werkstatt bzw. der o. g. Druckerei. Diese Belastungen
streuen sowohl in horizontaler als vertikaler Lage stark, so dass sich weder aus Sicht
des Grundwasserschutzes noch in Hinsicht auf die momentane Nutzung sowie der Nut-
zer eine Gefahrdung ableiten lasst, sofern keine Entsiegelungen vorgenommen werden.
Eine Grundwassergefahrdung aufgrund lokal festgestellter Bodenluftverunreinigungen
durch LCKW ist bei aktuellem Kenntnisstand allerdings nicht véllig auszuschlieRen. Ein
Sanierungserfordernis besteht aber nicht.

- Aufgrund der Zusammensetzung und grof3en Machtigkeit der Auffullung haben die Fla-
chen im INFLAEX zusatzlich die Spezifikation ERD erhalten. Das Gaspotential der Auf-
fullung wird als gering eingestuft, da in der Bodenluft nur bereichsweise geringe Anteile
von Methan nachgewiesen wurden. Die im Auffillungskdrper beigemengten organischen
Bestandteile werden z.Z. zu Kohlendioxid abgebaut, wie die auf den Grundstiicken
nachgewiesenen hohe Kohlendioxidanteile in der Bodenluft belegen. Ferner enthielt die
Bodenluft in einigen Messstellen nur sehr geringe Anteile von Sauerstoff. Die in den
Bohrungen nachgewiesenen Torfschichten scheinen in diesem Fall nicht zur Methanbil-
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dung beizutragen, da in den Grundsticksbereichen, in denen Torfe im Untergrund an-
stehen, kein Methan in der Bodenluft nachgewiesen wurde.

- Bei der Aufnahme von Bodenmaterial im Zuge von Erdarbeiten ist aufgrund der Art und
Zusammensetzung der angetroffenen Auffillung auf dem gesamten Grundstick mit
Mehrkosten fir die Handhabung auf der Baustelle sowie fiir die Entsorgung von Aus-
hubmaterial mit erhohten Schadstoffgehalten zu rechnen. Die vorgefundenen Bo-
denverunreinigungen Uberschreiten i.d.R. die Zuordnungswerte Z.1.2 fur den einge-
schrankten offenen Einbau (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minera-
lischen Abfallen: Teil Il: Technische Regeln fur die Verwertung 1.2 Bodenmaterial -TR
Boden-) deutlich, so dass fur einige Grundstiicksbereiche Hinweise vorliegen, dass ggf.
anfallender Bodenaushub als Abfall zur Verwertung bzw. zur Beseitigung eingestuft
werden konnte. Dariiber hinaus machen die vorgefundenen Belastungen auch hdhere
Anforderungen an den Schutz der Bauarbeiter notwendig. Dies gilt insbesondere auch
fur die Handhabung und Entsorgung von u. U. anfallendem, durch Milzbranderreger infi-
ziertem Aushubmaterial.

Fazit: Aus den vorgefundenen Bodenbelastungen ergibt sich keine Sanierungserfordernis als
auch keine Gefahrdung bei einer regelhaften Nutzung des Grundstiicks. Eine Kennzeich-
nung ist aber zum einen aus der bauleitplanerischen Vorsorge und fur den Fall Boden bewe-
gender sowie entsiegelnder Baumaflnahmen besonders in Hinblick auf notwendige Arbeits-
sicherheitskonzepte wegen der latenten Gefahren durch Milzbranderreger erforderlich.

Aufgrund der bereichsweise in der Bodenluft festgestellten niedrigen Sauerstoff- und damit

einhergehenden erh6hten Kohlendioxidgehalte gelten fur die Flache folgende Auflagen:

- Schéachte sind gasdicht zu errichten, um das Eindringen von Bodenluft zu verhindern.

- Die Bodenluft kann in unterirdische Bauwerke eindringen und dort zu Erstickungsgefah-
ren fihren. Bei den bestehenden Schachten bzw. anderen engen unterirdischen Bau-
werken ist vor dem Betreten eine Gasfreimessung erforderlich. Die Eigentimer missen
aufgefordert werden, dies durch geeignete Malinahmen (z.B. das Anbringen von Warn-
schildern in den Schachten; Weitergabe der Information an etwaige Pachter und War-
tungsfirmen) sicherzustellen.

- Die Sohlen vorhandener Keller sollten auf Rissbildung Gberprift werden. Etwaige Risse
missen abgedichtet werden.

Altlast 6040-106/00 KFZ-Verwertung, Reparatur und Verkauf; Kieler Str. 595 und 595a; Flur-

stiicke 4459 und 4460 , insgesamt ca. 13620 m?

Fur den stdostlichen Grundsticksteil Kieler StralRe 595a in Hamburg Eidelstedt wurde im

Rahmen einer Umnutzung (Bau eines Lidl-Marktes) in 2002 eine Gefahrdungsabschatzung

privaterseits erstellt und der damaligen Behoérde fir Umwelt und Gesundheit zur Bewertung

vorgelegt. Der nordwestliche, ehemals durch die Fa. Koster genutzte Grundsticksteil wurde

im Rahmen der Wasserschutzgebietsbearbeitung in 2003 untersucht. Danach stellen sich

die Belastungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers wie folgt dar:

- Auf den Flurstiicken, die bis auf Randbereiche an der Diingelau sowie stidwestliche des
Lidl-Markts vollstandig versiegelt sind, steht vollflachig ein belasteter Aufflllungshorizont
(zwischen 1,1 m und 2,2 m Méachtigkeit) an, der von organogenen Bdden, die die ehe-
malige Gelandeoberkante reprasentieren, unterlagert wird. Die Grundstiicke werden fla-
chig von einem mehrere Meter méachtigen Geschiebemergel/-Lehm unterlagert, auf dem
sich temporar Stauwasser ausbildet und der als natirlicher Schutz fir den ersten
Grundwasserleiter fungiert.

- Die Untersuchungsergebnisse zeigen erhebliche Belastungen des Bodens an Schwer-
metallen und polycyclischen, aromatischen Kohlenwasserstoffen. Weiterfiihrende
Eluatanalysen —mit besonderem Augenmerk auf den Kontaktbereich zum nahe-
gelegenen Oberflachengewésser, der Diingelau, zeigen, dass die 0.g. Schadstoffe nicht
oder nur gering eluierbar sind. Leichtfliichtige Losemittel wurden nur im Grundwasser
nachgewiesen, die allerdings einer bekannten und in Sanierung befindlichen Schadstoff-
fahne (5840-G001) im ersten Grundwasserleiter zu zuordnen sind und nicht die Grund-
stiicke als Eintragsort haben.

Aufgrund o.g. Untersuchungsergebnisse, der ortlichen Geologie/Hydrogeologie und der ge-

planten Nutzung ist eine Gefahrdung des ersten Grundwasserleiters weitgehend auszu-
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schliel3en. Fir die restlichen Pfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-Gas be-
steht bei der jetzigen gewerblichen Nutzung keine Gefahrdung. Das Grundstlick verbleibt im
Altlastenkataster der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt mit der Einstufung Altlast mit
,kein Handlungsbedarf bei derzeitiger Nutzung®. Bei Erdarbeiten ist eine Mobilisierung der im
Boden gebundenen Schadstoffe nicht auszuschlie3en. Daher sind geeignete Mal3nahmen im
Rahmen von BaumaRnahmen ebenso zu treffen, wie erhohte Entsorgungskosten fiir Uber-
schussboden eingeplant werden missen.

Als Fazit kann festgehalten werden, dass sich aus vorgefundenen Bodenbelastungen kein
Sanierungserfordernis bzw. Gefahrdung bei einer regelhaften Nutzung des Grundsticks
ergibt. Eine Kennzeichnung ist aber zum einen aus der bauleitplanerischen Vorsorge und fir
den Fall bodenbewegender Baumalnahmen erforderlich. Bei einer angestrebten héherwerti-
gen Nutzung (Wohnen/Parkflache) oder massiven Eingriffen in das Erdreich besteht ein wei-
terer Untersuchungsbedarf und/oder ein Sanierungsbedarf.

Altlastverdachtige Flache 6040-057/00 Herstellung von Speisedlen und Nahrungsfetten Kie-
ler Str. 557; Flurstiick 769; ca. 3585 m?* sowie Altlastverdéchtige Flache 6040-058/00 Her-
stellung und Lagerung organischer Grundstoffe, Chemikalien und Pharmaka Kieler Stralle
545-555; Flurstiick 768; ca. 3980m*

Bei Untersuchungen der Phase | und Il im laufenden Verfahren zur Ausweisung des Wasser-
schutzgebiet Stellingen, in den Jahren 2003 bis 2005 wurden im Zuge horizontierter Grund-
wasserbeprobungen (SHW) auf bzw. im nahen Umfeld der aneinander angrenzenden
Grundstiicke Kieler Stral3e 557 und Kieler Stral3e 545-555 unerwartet hohe LCKW- sowie
z. T. erh6hte BTEX-Belastungen im ersten Hauptgrundwasserleiter (1. HGWL) detektiert. Als
Hauptkontaminant der LCKW-Verunreinigungen wurde u. a. 1,2-Dichlorethan ermittelt, das
im Grundwasser mit Gehalten von mindestens 2 pg/l bis 8.500 ug/l nachgewiesen werden
konnte. Die BTEX-Verunreinigungen konzentrierten sich im Wesentlichen auf lokale Berei-
che des Grundstiicks Kieler StralRe 557. Als Hauptkontaminat der primar im zentralen und
basalen Abschnitt des 1. HGWL angetroffenen BTEX - Verunreinigungen wurde Benzol
(max.: 170 pg/l) nachgewiesen.

Zur Prifung von Ursache und Umfang der bereichsweise signifikant erhéhten 1,2-Dichlo-
rethan- und BTEX-Belastungen im 1. HGWL wurden Boden- / Bodenluft- und Grundwasser-
erkundungen durchgefihrt. In einem ersten Untersuchungsschritt wurde geklart, ob auf den
Grundstiicken Kieler Stral3e 557 und Kieler Stral3e 554-555 Eintrage von o. g. Schadstoffen
in das Grundwasser erfolgen. Danach stellen sich die Belastungen des Bodens, der Boden-
luft und des Grundwassers wie folgt dar:

- Die Ergebnisse der mit Hilfe von 7 kombinierten Boden- / Bodenluftaufschliissen auf
dem Grundstiick Kieler Stra3e 557 ausgefuhrten orientierenden Untergrunderkundun-
gen zeigen, dass nur im Sudwesten der Verdachtsflache, unterhalb des Gebaudebe-
standes und im Bereich der suddstlich anschlieRenden Freiflache, geringe Bodenluft-
verunreinigungen mit LCKW sowie z. T. Spuren an BTEX vorliegen.

- In den laboranalytisch untersuchten Bodenproben wurden weder LCKW und / oder
BTEX-Gehalte Uber der laboranalytischen Nachweisgrenze nachgewiesenes Oberfla-
chennahes Wasser (Stau- / Schichtenwasser) wurde im Rahmen der Untersuchungen
nicht angetroffen.

- Die nur lokal in der Bodenluft ermittelten LCKW- bzw. BTEX-Gehalte unterschreiten die
zur Beurteilung herangezogenen Beurteilungswerte sehr deutlich. Das Schad-
stoffpotential der angetroffenen Belastungen ist als sehr gering einzustufen.

- Unter Berlcksichtigung des geringen Schadstoffpotentials und der angetroffenen Unter-
grund- und Wasserverhaltnisse ergeben sich aus den Untersuchungsergebnissen keine
Hinweise darauf, dass am Ort der Gefahrenbeurteilung nach 84, Abs. 3 der BBodSchV
relevante, d. h. prifwertiiberschreitende LCKW- und / oder BTEX-Gehalte vorliegen. Die
Untersuchungsergebnisse bedingen (BBodSchG / BBodSchV (Gefahrdungspfad Boden
- Grundwasser) keinen Handlungsbedarf fir weitere Sachverhaltsermittiungen auf dem
Grundstuck Kieler Strafl3e 557 und Kieler Str. 545-555.
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Aus den vorgefundenen Bodenbelastungen ergeben sich somit kein Sanierungserfordernis
und auch keine Gefahrdung bei einer regelhaften Nutzung des Grundsticks. Eine Kenn-
zeichnung ist deshalb nicht erforderlich.

Altlastverdachtige Flache 6040-049/00 Mineral6llagerung (mittelstdndische Betriebe)
Kronsaalsweq 55; Flurstiick 2358; ca. 2245 m®

1986 und 1988 wurden im Rahmen gro3raumiger Bodenluftmessungen stark erhdhte LCKW -
Gehalte in der Bodenluft festgestellt (u. a. Trichlorethen bis 232.000 pug/m3), au3erdem er-
hohte BTEX-Werte (u. a. Benzol bis 154.000 ug/m3). Nach Angabe des Gutachters bestand
Sanierungsbedarf. Wahrscheinlich waren die Verunreinigungen auf den unsachgeméafRen Be-
trieb eines Fasslagers samt Umfulleinrichtungen zuriickzufuhren. Im Zuge einer 1988 begin-
nenden Bodenluftsanierung wurde bis 1991 der Gehalt an Tetrachlorethen auf
ca. 5.720 pg/m? saniert. Analysen von Bodenproben im Zuge von im Jahre 1990 durchge-
fuhrten Rammkernsondierungen zeigten nur noch geringe Gehalte an LCKW und Aromaten.
Weitergehenden Bodenluftsanierungen wurden nicht durchgefiihrt. Das Grundstiick ging
1997 in die Uberwachung der Behorde fir Stadtentwicklung und Umwelt. Eine Neubewer-
tung der Flache im Jahre 2005 zeigte, dass die festgestellte Bodenluftbelastung die Qualitat
des Grundwassers nicht in relevantem Ausmalf beeinflusst.

Aus den vorgefundenen Bodenbelastungen ergeben sich somit kein Sanierungserfordernis
und auch keine Gefahrdung bei einer regelhaften Nutzung des Grundstiicks. Eine Kenn-
zeichnung ist deshalb nicht erforderlich.

Flache 6040-004/01 Verfillung oder Aufhéhung ohne Hinweis auf schadliche Verunrei-
nigungen -Regenriickhaltebecken Kronsaalsweg-; Flurstiick 780, 3987, eine ca. 240 m” drei-
ecksformige Flache in der Westecke des Flurstiicks 777 sowie eine ca. 140m? trapezférmige
Flache im StraBenbereich ; insgesamt ca. 9450 m?

Die Flache fiel im Zuge der vergleichenden Auswertung von Luftbilder und Deutschen
Grundkarten der Jahre 1962 bis 1972 auf. Eine Besichtigung der Flache im Jahre 1980 zeig-
te folgendes Bild: Gelande bei Anlage des Ruckhaltebeckens etwa 2 m aufgehdht, am West-
rand wenig Bauschutt sichtbar, sonst grasbewachsen, einzelne Baume. Das dstlich gelegene
Nachbargrundstiick liegt noch ca. 0,5 m héher, Bauschutt sichtbar.

Hinweise auf konkrete Bodenverunreinigungen liegen nicht vor. Eine Kennzeichnung ist nicht
erforderlich.

Flache 6040-256/00 Bollweg

Diese Flache war historisch der jetzigen Altlast 6040-049/00 zugeordnet, da der Verdacht
bestand, dass sie im Rahmen der gewerblichen Nutzung —Lederverarbeitung- mit genutzt
wurde. Der Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigungen im Oberboden der Kleingarten-
parzellen durch Schadstoffe aus der lederverarbeitenden Industrie hat sich nicht bestatigt.
(siehe Bericht- Untersuchung der Oberbdden des Kleingartenvereins 343 Teinstlicken Nr.
F2005A0498-010 Institut fur Hygiene und Umwelt). Daraufhin wurde dieser Flachenanteil
abgetrennt und erhielt eine eigenstandige Nummer.

Hinweise auf konkrete Bodenverunreinigungen liegen nicht vor. Eine Kennzeichnung ist nicht
erforderlich.

Kleingartenverein 343 ,Teinstiicken*; Flurstiicke 1650 und 3045; Insgesamt 24495 m”

Einige Parzellen (5 Stiick; unmittelbar westlich des Diingelaugrabens) des 1962 angelegten
Kleingartenvereins 343 ,Teinstlicken® liegen auf der Altlast 6040-059/00, jetzt 6040-256/00.
In diesem Areal befanden sich bis 1915 mdglicherweise Lohegruben einer Lederfabrik oder
Ablagerungen von Gerbereiabféllen. Auch die umliegenden Parzellen kénnten durch
Abwasserverrieselungen verunreinigt worden sein. (Siehe auch —BGU- Biro fur Geologie
und Umwelt Ingenieurgesellschaft Kruse und Co. mbH — Fallbericht 207 vom November
2007 sowie BGU - Buro fur Geologie und Umwelt Ingenieurgesellschaft Kruse und Co. mbH,
Auftragsnummer 281228A vom 24.11.2008). Stichprobenartig wurde daher der KLGV im
Jahre 2005 im Auftrag der Behdorde fur Stadtentwicklung und Umwelt durch das Institut fur
Hygiene und Umwelt (siehe Bericht Untersuchung der Oberbdden des Kleingartenvereins
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343 Teinstucken Nr. F2005A0498-010 Institut fur Hygiene und Umwelt) untersucht. Hinweise
auf die Pragung des Untergrundes durch die gewerbliche Nutzung einer Lederverarbeitung
haben sich nicht ergeben. Die Oberbodenbelastung stellt sich wie folgt dar:

- In den nach BBodSchV untersuchten 5 Parzellen des Kleingartenvereins 343 wurde
durchgehend humoser mittelsandiger Mutterboden Uber humusarmen Sanden angetrof-
fen. Der Anteil an anthropogenem Beimengungen war insgesamt gering. Die Analysen
ergaben ggl. den in Hamburg in Boden aus pleistozédnen Sanden und sandigen Lehmen
Ublichen Gehalten an Schwermetallen erhdhte Schadstoffgehalte fir Blei und Arsen. Die
Bleigehalte im Feststoff Uiberschreiten den Priifwert von 200 mg Pb/kg TM Boden flr den
Wirkungspfad Boden — Mensch, der zur Abschatzung der Gefahrdung spielender Kinder
durch den direkten Kontakt mit dem Boden dient, in 3 von 5 untersuchten Parzellen
(max. 234 mg Pb/kg TM Boden). Dabei nehmen die Gehalte mit zunehmender Tiefe, d.h.
mit zunehmendem Anteil an humusarmen Sanden ab. Die Boden der untersuchten Par-
zellen sind sehr sauer. Infolgedessen ist die Freisetzung an pflanzenverfiugbarem Blei
und Cadmium sehr hoch. Die Gehalte im Boden Uberschreiten die Prif- und Maf3nah-
menwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze, die zur Beurteilung
des Risikos der Schadstoffaufnahme beim Anbau von Gemise herangezogen werden,
auf dem groRRten Teil der Flache, in einer Parzelle mit besonders niedrigem pH-Niveau
mit Werten bis zu ca. 8.000 ng/kgTM Boden ganz massiv. Diese Gehalte sind weniger
durch die Entnahmetiefe gepragt als durch die pH-Bedingungen. Unterhalb von 6 pH 6
wird Blei so stark mobilisiert, dass es zu Prufwertiiberschreitungen kommt, unabhangig
vom Bleistoffgehalt.

Fazit: Die KLGV-Flache ist zu kennzeichnen. Das Areal des Kleingartenvereins 343
.leinsticken® ist malgeblich durch hohe Gehalte an mobilisierten Blei
(Ammoniumnitratextrakt) mit z.T. massiven Uberschreitungen des Priifwertes fiir den Nutz-
pflanzenanbau gepragt. Diese Belastung wird nicht durch hohe Bleigehalte im Feststoff ver-
ursacht, sondern durch sehr niedrige pH-Werte. Die vorgesehene Festsetzung und dauerhaf-
te Nutzung als Kleingarten kann bei Einhaltung der folgenden MaRRnahmen erfolgen: Der
Oberboden der Parzellen ist hinsichtlich eines zukinftigen gefahrlosen Nutzpflanzenanbaus
durch ein gutachterliche zu begleitendes Kalken, durch kurzfristig zu beachtende Anbauemp-
fehlungen sowie dauerhaft anzuwendende bodenpflegerische MalRnahmen zu sanieren bzw.
zu sichern. Im Hinblick auf die gefahrlose Nutzung durch spielende Kleinkinder wird empfoh-
len, stark beanspruchte Spielbereiche (z.B. unter Schaukeln) mit Kunststoffmatten zu schiit-
zen und in Sandkisten speziellen Spielsand zu verwenden.

Kleingartenverein 335 ,Morgenpracht*; Flurstiicke 5943 und 5947; Insgesamt ca. 8455 m?
Fur den Kleingartenverein 335 — Morgenpracht sddlich der Giterumgebungsbahn in
Stellingen ergeben sich aus Altuntersuchungen in den 1990er Jahren Hinweise auf erhdhte
Bleibelastungen im Oberboden in einer Gréf3enordnung von bis zu 470 mg/kg TS.

Vor diesem Hintergrund wurden Ende Marz/Anfang April finf ausgewéhlte Parzellen des
Kleingartenvereins 335 gemaf den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt geandert am 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585, 2619) fur die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze
beprobt und analytisch untersucht. Die Beprobung und Analytik wurde im Auftrag des Ver-
braucherschutzamtes Eimsbuttel vom Institut fir Hygiene und Umwelt der Freien und Han-
sestadt Hamburg durchgeftihrt.

Die Oberbodenbelastung fir die innerhalb des Bebauungsplangebietes gelegenen Parzellen

stellt sich wie folgt dar:

- In den drei untersuchten Parzellen wurde ein Uberwiegend homogener Bodenaufbau
angetroffen. Oberflachennah steht bis in Tiefen zwischen 30 und 55 cm u. GOK ein stark
humoser, lehmiger Sand an, der von humusfreiem Sand unterlagert wird. In den Parzel-
len 141 und 147a wurden vereinzelt Holz sowie im dstlichen Bereich der Parzelle 147 a
Bauschutt als anthropogene Beimengungen angetroffen.

- Die Analysen bestétigen den Verdacht auf erh6hte Bleigehalte im Oberboden. Die Blei-
gehalte im Feststoff Gberschreiten den Prifwert von 200 mg Pb/kg Trockenmasse [TM]
Boden fiir den Wirkungspfad Boden - Mensch, der zur Abschétzung der Geféahrdung
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spielender Kinder durch den direkten Kontakt mit dem Boden dient, in zwei von drei un-
tersuchten Parzellen (max. 314 mg Pb / kg TM Boden). Der Prufwert von 400 mg/kg TS
fur Wohngebiete wird dagegen nicht tberschritten. Fir alle anderen Schwermetalle lie-
gen die ermittelten Konzentrationen unterhalb der fir Kinderspielplatze anzuwendenden
Prufwerte.

- Die Pruf- und Mafinahmenwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden - Nutz-
pflanze, die zur Beurteilung des Risikos der Schadstoffaufnahme beim Anbau von Ge-
mise herangezogen werden, werden fir die untersuchten Parameter Blei, Cadmium
und Thallium deutlich unterschritten. Die ermittelten pH-Werte liegen mit zwei Ausnah-
men Uberwiegend im Bereich zwischen 6,5 und 7. Bei Beibehaltung dieser pH-Werte ist
auch zukunftig eine erhdhte Freisetzung an pflanzenverfigbarem Blei oder Cadmium
unwahrscheinlich.

- Die Summenwerte fir polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) liegen fir
die hinsichtlich des Wirkungpfades Boden-Mensch untersuchten Bereiche mit max. 8,13
mg/kg TM in einem fir Kleingarten in Hamburg normalen Bereich. Der Benzo(a)pyren
Prufwert fur Kinderspielplatze von 2 mg/kg TM wird in allen Proben weit unterschritten.

- In den Beeten wurden in funf von sechs Proben fur die Summe PAK Konzentrationen
zwischen 1,5 mg/kg TM und max. 11,2 mg/kg TM ermittelt. Der Benzo(a)pyren Prifwert
zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden-Nutzpflanze von 1 mg/kg TM wird in diesen
funf Proben deutlich unterschritten. In einer Probe wurde ein stark erhohter PAK-Wert
ermittelt, der sich jedoch in einer zweiten Analyse nicht bestétigte. Eine Geféahrdung
und/oder Sanierungserfordernis aufgrund erhdhter PAK-Gehalte ist somit insgesamt
nicht gegeben.

Fazit: Die Kleingartenflache ist zu kennzeichnen. Die vorgesehene Festsetzung und dauer-
hafte Nutzung als Kleingarten kann bei Einhaltung der folgenden MafRnahmen und Hinweise
erfolgen:

Aufgrund der ermittelten Blei-Gehalte im Oberboden sind im Hinblick auf die gefahrlose Nut-
zung durch spielende Kleinkinder (hier haufige bzw. regelmaiige Nutzung) MalRhahmen zu
ergreifen, die eine Aufnahme der Schadstoffe Uber Direktkontakt weitgehend unterbinden.
Hierzu gehdren:

- Dauerhaft anzuwendende bodenpflegerische MalRBhahmen wie z. B. Rasenpflege zum
dauerhaften Erhalt einer geschlossene Rasendecke, offene Beete durch Mulchmaterial
abdecken oder mit Bodendeckern bepflanzen

- stark beanspruchte Bereiche, (z.B. unter Schaukeln) mit Kunststoffmatten schiitzen

- in Sandkisten nur speziellen Spielsand verwenden

Hinsichtlich eines auch zukinftig gefahrlosen Nutzpflanzenanbaues ist ein regelmaRiges
Kalken zur Erhaltung des pH-Wertes zwischen 6,5 und 7 zu empfehlen.

Bodenbelastung mit Schwermetallen
Im Plangebiet befinden sich Rastermesspunkte des im Jahre 1984 abgeschlossenen ras-
terformigen Oberbodenuntersuchungsprogramms des Ordinariats fir Bodenkunde der
Universitat Hamburg. An den Punkten sind keine fiir das Plangebiet relevanten Bodenbe-
lastungen nachgewiesen worden.

5.14 Geplantes Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich des Wasserwerkes Stellingen. Zum Schutz
der offentlichen Trinkwasserversorgung ist die Ausweisung eines Schutzgebietes Il geplant.
Das Gebiet soll in einem férmlichen Verfahren nach 8§ 27 in Verbindung mit 8 96 des Ham-
burgischen Wassergesetzes (HWaG) in der Fassung vom 29. Marz 2005 (HmbGVBI. S. 97),
zuletzt geandert am 14. Dezember 2007 (HmbGVBI. S. 501) festgesetzt werden. Das seit
langerer Zeit vorgesehene Verfahren soll jedoch erst nach weiterer Absenkung der beste-
henden Grundwasserbelastung eingeleitet werden. Im Rahmen der Schutzgebietsauswei-
sung konnen sich Verbote, Nutzungsbeschrankungen und Duldungspflichten ergeben.
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6 MaRBRnahmen zur Verwirklichung, Fachplanung
Enteignungen konnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Fur die Freilegung und Renaturierung der Diingelau ist noch ein gesondertes wasserrechtli-
ches Verfahren nach § 31 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom
31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt ge&ndert am 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212, 248,
249), in Verbindung mit 8 48 des Hamburgischen Wassergesetzes (HWaG), zuletzt geadndert
am 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212, 248, 249) erforderlich.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungsplane aufgehoben. Es handelt sich
insbesondere um den Bebauungsplan Stellingen 5 vom 14. Marz 1966, zuletzt gedndert
durch Gesetz am 13.11.1987 (HmbGVBI. S. 204) sowie den Baustufenplan Stellingen — Lan-
genfelde, erneut festgestellt am 14. Januar 1955.

8 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 20 ha grof3. Hiervon werden

—  fur offentliche StralRen etwa 1,7 ha (davon neu etwa 0,1 ha),

—  fur offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage etwa 0,5 ha,
fur Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses etwa 0,6 ha und

—  fir Bahnanlagen etwa 1,6 ha

bendotigt.

Bei der Verwirklichung des Plans entstehen fir die Freie und Hansestadt Hamburg Kosten
durch
- Freilegung und Renaturierung der Diingelau,

Erwerb und Herrichtung der neu ausgewiesenen StraRenverkehrsflache entlang der Kie-
ler Straf3e und

die Umsetzung der durch Gehrechte gesicherten Wegeverbindungen einschlielich der
Schaffung eines erforderlichen Fu3- und Radwegetunnels.
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