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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 gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722, 1731).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 01/13 vom 13. Mai 2013 (Amtl.
Anz. S. 777) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit Unterrichtung und Erorterung und die 6f-
fentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 27. August 2012
(Amtl. Anz. S. 1779) und vom 13. Mai 2013 (Amtl. Anz. S. 778) stattgefunden.

Fur den Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt ge&ndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)
anzuwenden. GemaR der Uberleitungsvorschrift nach § 25d BauNVO in der neuesten Fas-
sung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548, 1551) wird geregelt, welche BauNVO auf Bauleitplane anzuwenden ist, die sich zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der gednderten BauNVO im Verfahren befanden: Demnach gilt
nach BauNVO 1990 mit den Anderungen vom 11. Juni 2013: ,Ist der Entwurf eines Bauleit-
plans vor dem 20. September 2013 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs 6ffentlich ausge-
legt worden, ist auf ihn diese Verordnung in der bis zum 20. September 2013 geltenden Fas-
sung anzuwenden.” Hierbei ist der Beginn der ersten 6ffentlichen Auslegung entscheidend.
Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs hat vom 27. Mai 2013 bis ein-
schlieBlich 26. Juni 2013 stattgefunden, damit ist die BauNVO vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 133), zuletzt geédndert am 22. April 1993 (S. 466, 479) auf den Bebauungsplan
anzuwenden.

Der Bebauungsplan Billstedt 107 dient der Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB und
wird daher im beschleunigten Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und der Wieder-
nutzung einer bereits bebauten Flache. Planungsziel ist insbesondere die Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum. Da die festzusetzende zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der BauNVO unter 20.000 m? liegt und da keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in 8 1Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen, lie-
gen die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a Abs. 2 BauGB vor.

Der Bebauungsplan Billstedt 107 bereitet keine konkreten Vorhaben vor, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt
gedndert am 21. Dezember 2015 (BGBI. | S. 2490, 2491)des Bundes oder dem Gesetz lber
die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996
(HmbGVBI. S. 310), zuletzt gedndert am 2. Dezember 2013 (HMbGVBI. S. 484) unterliegen.

Der Bebauungsplan Billstedt 107 wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12
BauGB aufgestellt. Zu dem Bebauungsplan existiert ein stadtebaulicher Vertrag (Durchfuh-
rungsvertrag), in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer be-
stimmten Frist entsprechend dem Ergebnis des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs
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umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet Regelungen zur Ausfihrung und zur Gestaltung des
Vorhabens, dariiber hinaus regelt er die ErschlieBung des Grundstiicks und die Ubernahme
der mit der ErschlielBung des Grundstiicks verbundenen Kosten durch den Vorhabentrager.

2 Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet ist im Stadtteil Hamburg-Billstedt an der Méliner Landstral3e gelegen. Bei der
zu beplanenden Flache handelt es sich um ein ehemals von den Hamburger Gaswerken und
den Hamburgischen Elektrizitatswerken genutztes Grundstiick. Infolge betrieblicher Umstruk-
turierungen ist der Standort fUr die Unternehmen, bis auf einzelne Anlagen entbehrlich ge-
worden, so dass die Flachen fiir eine Uberplanung zur Verfiigung stehen.

Die unmittelbare rdumliche Nahe zum Billstedter Zentrum, die herausgehobene Lage am
Grinzug des Schleemer Parks / Schleemer Baches sowie die Wohnnutzungen im Umfeld
pradestinieren die Flache fur eine Entwicklung zu Wohnzwecken. Das Vorhaben steht im
Einklang mit den Zielsetzungen des Entwicklungskonzepts Billstedt-Horn und des bezirkli-
chen Wohnungsbauprogramms, eine Starkung und einen Ausbau des Wohnens durch
Nachverdichtung und Neubau zu betreiben. Ebenfalls kann die Schaffung von neuem Wohn-
raum einen wichtigen Beitrag zur gesamtstadtischen Wohnungsbauentwicklung leisten. Vor
diesem Hintergrund besteht die Zielsetzung am Standort Méliner LandstralBe Miet- und Ei-
gentumswohnungen fir familiengerechtes und generationstibergreifendes Wohnen zu bau-
en.

Fur das Grundstiick gilt der Bebauungsplan Billstedt 2 aus dem Jahre 1965, der die Flache
als Versorgungsflache festsetzt. Um das Vorhaben umsetzen zu kénnen, bedarf es daher ei-
ner Anderung des Planrechts.

Der Bebauungsplan Billstedt 107 ist als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des
Gesetzes einzustufen: Ziel der Planung ist die Entwicklung einer brachliegenden Flache in
zentraler Lage im Stadtgebiet. Bereits bebaute Flachen werden wieder nutzbar gemacht und
Nachverdichtungspotenziale ausgeschopft. Planungsziel ist die Schaffung von innerstadti-
schem Wohnraum. Durch das kompakte stadtebauliche Konzept und die hohe bauliche Dich-
te wird dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(8 1a BauGB) entsprochen.

Der erhaltenswerte Griin- und Baumbestand wird so weit wie moglich durch entsprechende
Festsetzungen zur Erhaltung gesichert.

Lage und GroRRe der offentlichen StralRenverkehrsflachen bleiben gegentiber der heutigen Si-
tuation unveréandert, wobei Uber das Vorhabengrundstick neue Gehrechte zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt werden.



3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestdnde

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Wohnbauflachen" dar. Die Planung ist daher aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm mit Karte Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (Hmb-
GVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu "Gartenbezogenes Wohnen" dar. Die mili-
eulibergreifenden Funktionen "Wasserschutzgebiet/Bewirtschaftungsplan" und "2. Griner
Ring" erstrecken sich teilweise tber das Gebiet.

Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fir das Plangebiet Uberwiegend den Biotopentwick-
lungsraum "offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie Hecken, Knicks,
Tumpeln, Ruderalflachen, Gehdlzbestanden, Baumen und Wiesen bei hohem Anteil an
Grunflachen" dar. Der sudostliche Teil des Plangebiets wird als ,Parkanlage* dargestellt.

3.1.3 Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

Bebauungsplan Billstedt 2

Der Bebauungsplan Billstedt 2 vom 3. Mai 1965 (HmbGVBI. S. 81), zuletzt geandert am 4.
November 1997 (HmbGVBI. S.494, 495, 497), setzt fir das Plangebiet ,Versorgungsflachen
und andere Flachen 6ffentlicher Nutzung” mit der Zweckbestimmung ,Hamburger Gaswerke*
und ,Hamburgische Electricitatswerke" fest.

3.1.4 Umweltprifung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Billstedt 107 wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemal? § 13a BauGB in Verbindung mit 8 13 Absatz 2 BauGB aufgestellt. Eine
Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Der vorgesehene Gebietscharakter eines Wohngebiets erméglicht grundsétzlich nicht die Er-
richtung von Vorhaben mit mdglichen nachteiligen Umweltauswirkungen, wie sie in der Anla-
ge 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) aufgefihrt sind.

Da das Verfahren als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB durchgefthrt
wird und mit der textlichen Festsetzung in 8§ 2 Nummer 1 festgesetzt wird, dass nur jene Vor-
haben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet hat, wird Uber den Durchfiihrungsvertrag das zu errichtende Vorhaben ein-
deutig definiert. Da im Durchfilhrungsvertrag die Errichtung von Wohnungsbau festgelegt
wird, werden keine Nutzungen im Sinne der Anlage 1 des UVPG zulassig.



3.1.5 Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebiets Ojendorf-Billstedter
Geest. Der Schleemer Park ist Bestandteil dieses Landschaftsschutzgebiets, welches dstlich
des Plangebiets verlauft und das den stddstlichen Teil des Gartenbereichs der Villa inte-
griert.

3.1.6 Baumschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zu-
letzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.1.7 Artenschutz nach 8 44 Bundesnaturschutzgesetz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die Vorschriften fir besonders geschiitz-
te und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten entsprechend 8 44 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 31.
August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1536) zu beachten.

3.1.8 Altlastverdachtflachen

Fur das Plangebiet ist im Altlasthinweiskataster der BSU eine altlastverdachtige Flache vor-
handen (7234-012/00, Mdliner LandstralRe 81), fir die 1997 eine historische Recherche
durchgefuhrt wurde. AufRerdem sind fur den Altstandort des ehemaligen Elektrizitatswerks
orientierende Untersuchungen zur Schadstofferkundung durchgeftihrt worden. Die Ergebnis-
se der Schadstoffuntersuchungen sind hinsichtlich des wasserwirtschaftlichen Gefahrdungs-
potentials sowie des Oberbodenpfades insgesamt unaufféllig gewesen. Aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht bestehe daher fir die untersuchte Flache kein Handlungsbedarf. Auch far
die gemall Bundes-Bodenschutzgesetz zu betrachtenden Wirkungspfade Boden-Mensch
und Boden-Grundwasser ergeben sich keine Hinweise auf schadliche Bodenverénderungen
oder Altlasten in Bezug auf die untersuchten Schadstoffe.

Eine Kennzeichnung nach 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB wird fir das Plangebiet nicht erforderlich.

3.1.9 Kampfmittelverdachtsflachen

Das Elektrizitatswerk wurde von 1902 bis 1960 betrieben. Die Analyse der historischen Kar-
ten zeigt, dass die Situation auf dem Grundstiick sowohl vor als auch nach dem Krieg iden-
tisch war.

Trotzdem kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhandensein von Bomben-
blindgangern aus dem 2. Weltkrieg nicht sicher ausgeschlossen werden. BaumalRnhahmen
sind im Einzelnen beim Kampfmittelrdaumdienst abzufragen.

3.1.10 Denkmalschutz

Bei dem auf dem Plangebiet befindlichen villenartigen Wohnhaus ,Modliner Landstral3e
Nr. 81" handelt es sich um ein eingetragenes Denkmal nach 8 6 Abs. 1 Hamburgisches



Denkmalschutzgesetz (DenkmalSchG vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142)). Das Denkmal
wird als ,Wohnhaus* von 1902, das von den Architekten Raabe und Wohlecke entworfen
wurde, mit der Nummer 14299 in der Hamburgischen Denkmalliste gefiihrt. Weitere Eintrage
oder Informationen zur Besonderheit oder Schutzwirdigkeit des Gebaudes sind nicht aufge-
fuhrt.

3.2 Andere planerische Tatbestande

3.2.1 stadtebaulicher Realisierungswettbewerb

Das stadtebauliche Konzept, welches dem Bebauungsplan zugrunde gelegt wird, wurde im
Rahmen eines stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs im Frihjahr 2012 mit dem ersten
Rang ausgezeichnet. Das Konzept des Siegerentwurfs greift das Thema der denkmalge-
schitzten Villa im Studen auf und ordnet drei versetzte ,Doppelvillen* an. Die Neubauten
greifen bestehende Raumkanten auf, halten einen grof3zligigen Abstand zur Baumkulisse im
Norden und Osten und reagieren mit einer Geschossabstufung Richtung Osten auf die be-
wegte Topographie. Die wesentliche Leitidee des Konzepts ist die Ausformulierung von ho-
her Geest und tiefer liegender Marsch. Durch Angleichung des Gelandeniveaus an die
Nachbargrundstiicke im Westen entstehen drei Baukorper, deren westliche Erdgeschoss-
ebene auf Hohe der Nachbargebaude wahrend die dstliche Erdgeschossebene ca. 3 m tiefer
liegt. Diese Abstufung stellt einen behutsamen Umgang sowohl mit den Gegebenheiten des
Plangebiets und der Nachbarschaft als auch mit dem Naturraum des Schleemer Parks dar.

Die Stellplatze werden in einer Tiefgarage mit Zufahrt im Norden des Plangebiets angeord-
net. Damit kann das Plangebiet von Autoverkehr freigehalten werden. Uber Gehwege sind
alle Gebaude miteinander verbunden, jedes Gebaude ist zudem barrierefrei zu erreichen.
Der griine Charakter des Schleemer Parks wird auf dem Plangebiet fortgefuhrt und durch
gualitatsvolle private und gemeinschaftlich nutzbare AuZenanlagen erganzt. Ein neuer Ful3-
weg bindet das Plangebiet an den Griinzug an und schafft eine neue, 6ffentlich nutzbare
Wegeverbindung vom Schleemer Weg zur Parkanlage.

3.3 Angaben zum Bestand

3.3.1 Lage / Anbindung

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage im Stadtteil Billstedt, in unmittelbarer Nahe zum Ein-
kaufszentrum Billstedt-Center und Stadtteilzentrum. Im Westen befindet sich die Parkanlage
~Schleemer Park®, die Teil des Zweiten Griinen Rings in Hamburg ist.

Fur den Individualverkehr ist die ErschlieBung sowohl tGber den Schleemer Weg als auch
Uber die Moliner LandstralRe, in der aul3erdem die Veloroute 8 verlauft, gesichert. Darlber
hinaus ist eine Anbindung an den O&ffentlichen Personennahverkehr (ber die U-
Bahnhaltestelle Billstedt sowie Uber verschiedene Buslinien sichergestellt. Samtliche Halte-
stellen befinden sich in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet.



3.3.2 Derzeitige Nutzung

Das Vorhabengebiet umfasst das Flurstiick 852. Es ist rund 6.000 m? groR. Auf dem Flur-
stick befindet sich heute u.a. das zweigeschossige Wohngebdude ,Mdllner LandstralRe
Nr. 81", das geméalR 8§ 4 DSchG als Denkmal eingetragen ist. Die zu beplanende Flache wur-
de ehemals von den Hamburger Gaswerken und den Hamburgischen Elektrizitdtswerken
(HEW) genutzt. Die Betriebsanlagen des Elektrizitdtswerks wurden 1966 entfernt. Das Ge-
lande wurde in der Folge durch die HEW als Netzdienststelle genutzt. Aus dieser Nutzung
sind heute neben dem villenartigen Wohngebdude Garagen, Lagerrdume, Gebaude der
ehemaligen Netzstation (Gasdruckregelstation befindet sich zurzeit noch im Betrieb) sowie
Verwaltungsgebaude erhalten. Der sich im sidwestlichen Teil des Grundstlicks befindliche
Transformator wird an der Stelle verbleiben. Die vorhandene Gasdruckregelanlage ist auch
in Zukunft auf dem Grundstiick zu erhalten und wird aus funktionalen und nutzungsbedingten
Grunden an die Grundstucksgrenze verlagert.

Das Grundstiick ist gro3flachig versiegelt. Es ist sowohl von der Méliner Landstral3e als auch
vom Schleemer Weg aus anfahrbar.

Gegenuber der StralRe Schleemer Weg sind Teile des Grundstiicks um bis zu vier Meter tie-
fer gelegen, da das Gelédnde zum Schleemer Bach hin abféllt. Zu den Wohnbaugrundstiicken
des Schleemer Wegs ergibt sich an der Westseite des Grundstiicks eine bis zu drei Meter
hohe Boéschung. Von Norden nach Suden fallt das Gelande um rund drei Meter ab.

Die angrenzende Bebauung besteht aus ein- und zweigeschossigen Wohngebaude entlang
des Schleemer Wegs sowie aus zwei- und dreigeschossigen Wohngeb&uden an der Méllner
Landstraf3e. Nérdlich des Plangebiets schliel3t sich Geschosswohnungsbau an.

4 Planinhalt und Abwaqgung

4.1 Reines Wohngebiet

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebiets wird Reines Wohngebiet gemafld § 3 BauNVO
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) festgesetzt. Diese Festsetzung passt sich dem
durch kleinteilige Wohnnutzung gepragten Umfeld an und gewahrleistet, dass sich die im
Plangebiet zulassigen Nutzungen in die Umgebung einfiigen. Durch die Festsetzung eines
Reinen Wohngebiets sind schon geringe Belastigungen und Stérungen der Wohnruhe, durch
beispielsweise Schank- und Speisewirtschaften, unvereinbar, wodurch in diesem Baugebiet
die besondere Wohnruhe sichergestellt wird.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemald § 12 BauGB handelt und
die zulassige Nutzung mit Reinem Wohngebiet allgemein festgesetzt wird, werden geman
§ 12 Abs. 3a BauGB ausschlief3lich diejenigen Vorhaben im Bebauungsplan als zulassig
festgesetzt, zu deren Realisierung sich der Vorhabentrager im Rahmen des abzuschlieBen-
den Durchfihrungsvertrags verpflichtet.



Vgl. 8 2 Nummer 1: Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind innerhalb des Reinen
Wohngebiets nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das konkrete Vorhaben setzt sich aus drei solitdren, villenartigen Baukorpern mit insgesamt
ca. 61 Wohneinheiten zusammen. Die Neubauten weisen 3 Vollgeschosse plus Staffelge-
schoss auf.

Aufgrund der bewegten Topographie des Plangebiets und der besonderen Reaktion hierauf
in Form von Abstaffelungen der Gebéude, werden Gebaudehthen bezogen auf Normal Null
festgesetzt. Auf diese Weise wird der Topographie und den benachbarten Gebaudehdhen
Rechnung getragen, die Abstaffelung der Gebaude in Richtung Osten und damit die Einfl-
gung in die Umgebung sichergestellt. Durch die Gebaudehéhenfestsetzungen wird eine Ab-
staffelung nach Osten sowie nach Siden gewadhrleistet, die dem vorhandenen natirlichen
Gefalle folgt. FUr das nordliche Gebaude werden Héhen zwischen 19 m und 25 m festge-
setzt; das mittlere Gebéude, das auf ein Staffelgeschoss verzichtet, liegt etwas tiefer mit HO-
hen zwischen 18 m und 21 m. Fir das sudliche Gebaude werden Gebaudehdhen zwischen
17 m und 23 m festgesetzt. Um trotzdem geringfiigige Uberschreitungen der festgesetzten
Gebaudehghe fur notwendige Aufzugsuberfahrten zuzulassen, wird folgendes festgesetzt:

Vgl. 8 2 Nummer 2: Die im Reinen Wohngebiet festgesetzten Gebaudehthen dirfen fur Auf-
zugsulberfahrten um bis zu 50 cm Uberschritten werden.

Die hochstzulassige Grundflachenzahl wird fir das Reine Wohngebiet mit 0,3 festgesetzt.
Damit wird die in 8 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) geltende Obergren-
ze fUr das bauliche Mal3 der Nutzung im Reinen Wohngebiet eingehalten.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegten, geplanten Gebaude weisen eine
Bruttogeschossflache von rund 5.900 m? auf, was rechnerisch einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von etwa 1,2 entspricht. Damit wird eine fir ein Reines Wohngebiet nach § 17 Absatz
1 BauNVO zulassige bauliche Dichte erreicht.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ermdglicht insgesamt eine angemessene Ver-
dichtung im Gebiet. Dadurch, dass sich das stadtebauliche Konzept in die locker und klein-
teilig bebaute Umgebung einfugt, werden die Obergrenzen des Mafles der baulichen Nut-
zung nach § 17 BauNVO teilweise unterschritten. Der Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB wird bei diesem Vorhaben daher in beson-
derem Mal3e beriicksichtigt.

4.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte lUberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich genau an den Auf3enkanten
der geplanten Geb&ude. Zur Baumkulisse am dstlichen Grundstiicksrand wird ein ausrei-
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chender Abstand eingehalten. Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen kann das Geb&ude in
seiner im Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgelegten Form errichtet werden.

Die ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen stellen Baukdrperausweisungen im Sinne von
8§ 6 Abs. 8 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) in der Fassung vom 14. Dezember
2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 17. Februar 2016 (HmbGVBI. S. 63), dar.
Die Abstandsflachen nach § 6 HBauO werden im Plangebiet bis auf eine 0,7 m2 grof3e Fl&-
che zwischen dem mittleren und stidlichen Neubau eingehalten. Diese geringfiigige Uber-
schreitung ist in der kompakten Bauform der neuen Geb&ude und dem grof3ziigigen Abstand
zur Ostlichen Baumkulisse begrindet. Um die Baume zu schiitzen und gleichzeitig ausrei-
chend Freirdume in Form von Wegen, Anpflanzungen und Spielflachen fur die Bewohner zu
schaffen, wird die Neubebauung im westlichen Bereich des Plangebiets konzentriert. Belich-
tung und Beliftung der Wohnungen werden durch die geringfiigige Abstandsflachentber-
schreitung nicht beeintréchtigt.

Die Baukoérperausweisung umfasst bereits samtliche Gebaudevorspriinge und Vorbauten der
Planung.

Im WR-Gebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die gemall § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) geltende Obergrenze fir reine Wohngebiete wird somit
eingehalten und sogar unterschritten. Um ein ruhiges, kinderfreundliches Wohnumfeld ohne
Kfz-Verkehr (Ausnahme Einsatz- und Sonderfahrzeuge) mit hoher Aufenthaltsqualitéat zu
schaffen, wird festgesetzt, dass samtliche notwenige Stellplatze in einer Tiefgarage angeord-
net werden mussen. Hierfur wird eine Tiefgarage erforderlich, die unterhalb der neuen Gebau-
de angelegt werden soll. Da sich diese Flachen teils auRerhalb der Uberbaubaren Flachen be-
finden und die Besucherparkplétze oberirdisch geplant sind, wird es erforderlich festzusetzen,
dass Stellplatze innerhalb der hierflr festgesetzten Flachen zuldssig sind.

Vgl. 8 2 Nummer 3: In den Wohngebieten sind Stellplatze nur in Tiefgaragen sowie in den
hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

Es wird auBerdem erforderlich festzusetzen, dass die festgesetzte Grundflachenzahl fur An-
lagen nach 8§ 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO Uuberschritten werden darf. Weder der Schleemer
Weg noch die Moéllner Landstral3e bieten Kapazitaten, die notwendigen Besucherparkplatze
auf offentlichen Stral3enverkehrsflachen nachzuweisen. Aus diesem Grund werden die Park-
stéande fur Besucher entlang der Tiefgaragenzufahrt auf dem Grundstiick des Reinen Wohn-
gebiets nachgewiesen. Darlber hinaus miussen die bestehende Gasdruckregelanlage sowie
eine Netzstation innerhalb des Plangebiets verbleiben. Zusammen mit dem ausgepragten
Wegenetz, das alle Gebaude miteinander verbindet und dem besonderen Zuschnitt des
Grundstucks ergibt sich ein erhohter Flachenbedarf fur Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1
BauNVO, weshalb folgende Festsetzung erforderlich wird:

Vgl. 8 2 Nummer 4: Im Reinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3
fir Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. |
S. 1548, 1551) bis 0,7 Uberschritten werden.



4.2 Allgemeines Wohngebiet

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den stdlichen Teil des Plangebiets wird Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) festgesetzt. Das Umfeld ist gepragt durch kleinteilige
und ruhige Wohngebiete; die Festsetzung eines Reinen Wohngebiets im nérdlichen Bereich des
Plangebiets verstarkt diesen Charakter. Um diesen ruhigen Wohncharakter zu sichern und trotz-
dem dem Wohnen untergeordnete, vertragliche Nutzungen in der denkmalgeschutzten Villa zu
ermoglichen, werden stdérende Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Gewer-
be- und Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen und Beherbergungsbetriebe sind sowohl in ihrer
Grolienordnung als auch in dem zu erwartenden Besucherverkehr mit den Zielen des ruhigen
Wohnens im Griinen nicht vereinbar. Sie werden deshalb ausgeschlossen.

Vgl. 8 2 Nummer 5: Im Allgemeinen Wohngebiet sind Ausnahmen fir Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen.

4.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Die bestehende, als Denkmal eingetragene Villa im Siden des Plangebiets wird bestands-
gemal mit zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die hochstzulassige Grundflachenzahl wird fir das Allgemeine Wohngebiet mit 0,3 festge-
setzt. Damit wird die in 8 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) geltende
Obergrenze fir das bauliche MaR3 der Nutzung im allgemeinen Wohngebiet eingehalten.

Als Geschossflachenzahl (GFZ) ergibt sich rechnerisch ein Wert von etwa 0,6, der festge-
setzt wird. Damit wird eine fiir ein Reines Wohngebiet nach § 17 Absatz 1 BauNVO zulassi-
ge bauliche Dichte deutlich unterschritten. Die vergleichsweise geringe GRZ und GFZ si-
chern die Villa als Alleinstellungsmerkmal in einer griinen Umgebung mit grol3em Vorgarten-
bereich.

4.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich genau an den bestehenden
AuBenkanten der denkmalgeschiitzten Villa und halt den heutigen Vorgartenbereich weiter-
hin von Bebauung frei. Der nordliche Annex der ehemaligen Maschinenhalle des Elektrizi-
tatswerks Hamburg wird teilweise als tiberbaubare Flache gesichert. Dartiber hinaus wird zur
Kompensation der entfallenden Flachen des Annex’ zusétzliche lberbaubare Flache gesi-
chert. Der Verlauf der Baugrenze nimmt Bezug auf die Kubatur der denkmalgeschutzten Villa
und fihrt ihre Struktur fort.

4.3 StraRenverkehrsflachen und ErschlielRung

Im Bebauungsplan werden die angrenzenden Ooffentlichen Stral3enverkehrsflachen be-
standsgemal festgesetzt. Die StraRenverkehrsflachen sind ausreichend leistungsfahig, um
den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden Verkehr abzuwickeln.
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Die Kfz-Zufahrt erfolgt ausschliellich Uber die bestehende Pfeifenstiel-ErschlieBung am
Schleemer Weg und fuhrt im Norden des Plangebiets direkt in die Tiefgarage. Entlang des
ErschlielBungsstichs werden insgesamt 4 Besucherparkstdnde vorgesehen. Zusatzliche
oberirdische Parkplatze werden nicht vorgesehen, um larmtechnische Beeintrachtigungen
der bestehenden Wohngebaude zu vermeiden. Weitere Besucherparkstdande befinden sich
in ausreichender Anzahl in der Tiefgarage. Fu3ganger und Radfahrer erreichen das Plange-
biet sowohl vom Schleemer Weg als auch von der Méllner Landstral3e.

Die gemal der Fachanweisung ,hotwendige Stellplatze und notwendige Fahrradstellpléatze®
erforderlichen Stellplatze kdnnen auf dem Grundsttick in einer Tiefgarage hergestellt werden.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist die Anlage eines Verbindungswegs zwischen
Schleemer Weg und dem Schleemer Park geplant, der eine direkte Verknupfung fur die zu-
kunftigen Bewohner sowie der Nachbarschaft mit dem Naherholungsgebiet rund um den
Schleemer Bach herstellen soll. Der Weg verlauft tber private Flachen, weshalb das Recht
der offentlichen Nutzung dieses Weges festgesetzt wird. Die Herstellung wird Uber den
Durchfuhrungsvertrag gesichert.

Vgl. 8 2 Nummer 6: Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hanse-
stadt Hamburg zur Nutzung als allgemein zuganglicher Gehweg. Geringfiigige Abweichun-
gen vom festgesetzten Gehrecht kdnnen zugelassen werden.

Auf dem Plangebiet befinden sich Versorgungsanlagen der Vattenfall GmbH (Netzstation)
und der Hanse Netz GmbH (Gasdruckregelanlage). Die Gasdruckregelstation dient der kon-
trollierten Versorgung der Allgemeinheit mit Gas — insbesondere aul3erhalb des Plangebiets
— und soll daher weiterhin an diesem Standort verbleiben. Im Zuge der Neubaumaflinahmen
muss sie jedoch innerhalb des Plangebiets verlagert werden. Weiterhin wird von der Vatten-
fall GmbH beabsichtigt, im Zuge des Netzausbaus zuklnftig weitere Leitungen auf dem
Plangebiet zu verlegen. Der schmale Zuschnitt des Plangebiets und der zu schitzende
Baumbestand im noérdlichen und 6Ostlichen Bereich des Geltungsbereichs bieten nur wenige
Flachen, die fur die Verlegung der Leitungen geeignet sind. Zur Sicherstellung des Erhalts
der pragenden Baume im Norden und Osten des Plangebiets und zur Minimierung der FIl&-
cheninanspruchnahme wird daher entlang der westlichen Grundstiicksgrenze sowie entlang
der Zufahrt vom Schleemer Weg ein Leitungsrecht festgesetzt. Damit wird die Lange der Lei-
tungstrassen auf das mogliche Mindestmal reduziert und bleiben die landschaftsplanerisch
zu schitzenden Bereiche des Plangebiets unberihrt.

Vgl. 8 2 Nummer 7: Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Vattenfall
GmbH, der Hamburg Netz GmbH sowie E.ON Hanse unterirdische Leitungen zu verlegen
und zu unterhalten.

Das Plangebiet ist durch ein Gberwiegend barrierefreies Wegenetz gepragt, das die Gebau-
de und unterschiedlichen AuRenrdume sowie Spielbereiche miteinander verbindet. Um keine
oder nur geringfligige Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens und die Zu-
fuhrung vegetationsverwertbaren Oberflachenwassers zu gewahrleisten und trotz Versiege-
lung durch Uber- und Unterbauung eine Versickerung und Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser zu fordern wird folgendes festgesetzt:
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Vgl. 8 2 Nummer 8: Auf den privaten Grundstiicksflachen sind die Gehwege sowie Platzfla-
chen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Feuerwehraufstellflachen auf zu
begriinenden Flachen sind in vegetationsfahigem Aufbau (Schotterrasen) herzustellen.

4.4 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der AulRenraum insbesondere im Ostlichen Bereich des Grundstiicks wird freiraumplanerisch
gestaltet, um den Bewohnern einen Aufenthaltsbereich zu bieten. Die direkte Nachbarschaft
zum Schleemer Park, der Bestandteil des zweiten griinen Rings in Hamburg ist, bietet zu-
satzlich eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Da der Bebauungsplan Billstedt 107 als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a
BauGB aufgestellt wird und die durch den Bebauungsplan erméglichte Grundflache weniger
als 20.000 m? betragt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1la Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung kann deshalb ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu berlcksichtigen,
trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum Erhalt von Badumen sowie Festsetzungen zu
Begriinungsmafinahmen. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist das gestalterische Kon-
zept fur die Freiflachenplanung dargestellt. Uber den Durchfiihrungsvertrag wird diese Pla-
nung verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans.

4.4.1 Baumschutz und Begriinungsmalinahmen

Erhaltung von Einzelbdumen

Das Plangebiet ist durch einen markanten und erhaltenswerten Baumbestand insbesondere
entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze gepragt. Dieser Baumbestand ist Teil des Grin-
zugs Schleemer Park, der innerhalb des 2. Grinen Rings im Freiraumverbundsystem der
Freien und Hansestadt Hamburg liegt. Gleichzeitig ist der Griinzug Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebiets Ojendorf-Billstedter Geest. Die zahlreichen GroRbaume auf dem Plan-
gebiet bilden einen flieRenden naturraumlichen Ubergang zur Parkanlage Schleemer Bach.
Mit wenigen Ausnahmen weisen die Baume einen guten Vitalitdtszustand auf.

Einzelb&ume, die wegen ihrer Gré3e oder ihres Alters fur die stéadtebauliche Situation maf-
gebend von Bedeutung sind, das Landschaftsbild der Umgebung pragen oder von besonde-
rer Bedeutung fir den Naturhaushalt sind, werden mit einem Erhaltungsgebot belegt. Dies
betrifft insbesondere die Baume im Norden und Osten des Plangebiets. Zum Erhalt der
Baume wird folgende Festsetzung getroffen:

Vgl. 8 2 Nummer 9: Fir die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Gehdlze sind bei Ab-
gang Ersatzpflanzungen so vorzunehmen, dass der Umfang und Charakter der Pflanzung
erhalten bleiben. AuRerhalb von offentlichen StralRenverkehrsflachen sind Geldndeaufhd-
hungen oder Abgrabungen im Kronenbereich der Baume unzulassig.
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Fur das Plangebiet wurde eine detaillierte Bestandsaufnahme der Baume durchgefihrt, in
der auch der Vitalitdtszustand und die Erhaltungswirdigkeit bewertet wurden. Ausgehend
von dieser Untersuchung werden insgesamt 19 Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. 18
festgesetzte Baume befinden sich im Norden und Osten des Plangebiets, ein weiterer Baum
wird an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Die bestehenden Baume haben sich in den letzten Jahrzehnten an die Bedingungen im und
um das Plangebiet angepasst. Um die Standortbedingungen fur die prdgenden Bestands-
baume auf dem Plangebiet und im Schleemer Park insbesondere hinsichtlich des Wasser-
haushalts und der vegetationsabhéngigen Wasserversorgung nicht zu geféahrden, wird fest-
gesetzt, dass die dauerhafte Absenkung des Grundwasserspiegels nicht zul&ssig ist.

Vgl. 8 2 Nummer 10: Bauliche MalRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
Grundwasserspiegels fiihren kénnen, sind unzulassig.

Die ¢stliche Baumkulisse mit angrenzendem Schleemer Park soll als hochwertiger Griinbe-
reich gesichert und gestarkt werden. Die Herrichtung von Nebenanlagen in Form von bei-
spielsweise Gartenlauben oder ahnlichem wiirde diesem Ziel entgegenstehen. Um den 6st-
lichsten Teil des Plangebiets als Griinkulisse zu sichern, wird eine schraffierte Flache defi-
niert, in der Nebenanlagen ausgeschlossen sind. Gleichwohl sollen vor allem Kinder aber
auch Bewohner anderer Altersgruppen diesen qualitatsvollen Griinbereich nutzen kénnen,
so dass Kinderspieleinrichtungen von dieser Festsetzung ausgeschlossen sind.

Val. 8 2 Nummer 11: Auf den Flachen zum ,Ausschluss von Nebenanlagen® sind Kinderspie-
leinrichtungen zul&ssig, solange sie den Schutz der Bdume nicht beeintrachtigen.

Begriinungsmafinahmen

Besonderes Augenmerk liegt auf der Gestaltung der AuRenrdume zur landschaftlichen Ein-
bindung der Gebaude in die naturgepragte Umgebung und zur Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat fur die Bewohner. Um den angestrebten griinen Charakter der Wohnanlage umzu-
setzen, werden die Oberflachen der Tiefgarage mit einem durchwurzelbaren Substrat verse-
hen und gartnerisch gestaltet. Fur die Tiefgaragenbegriinung soll eine Bodeniberdeckung
von 50 cm (bzw. 1 m fur die Anpflanzung fiir Baume) eine ausreichende Wurzeltiefe fiir eine
dauerhafte Begriinung erméglichen. Die bewachsene Bodenschicht fiihrt zu einer wirksamen
Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Der Oberflachenabfluss wird redu-
zZiert und verzbégert. Die Vegetationsschicht auf der Tiefgarage verbessert das Kleinklima im
stadtischen Geflige, weil sie sich auf die Temperaturverhaltnisse mafligend auswirkt und
Staub bindet.

Vgl. 8 2 Nummer 12: Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen und Ter-
rassen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen
und mit Kleingehdlzen, Stauden und Grésern intensiv zu begrinen. Im Bereich von Baum-
pflanzungen auf Tiefgaragen ist auf mindestens 12 m? ein mindestens 1 m starker durchwur-
zelbarer Substrataufbau herzustellen.

Als weitere grinordnerische Gestaltungsmafinahme fir den Entfall des Griinvolumens und
die hiermit einhergehenden kleinklimatischen Veranderungen sollen die ungenutzten Dach-

13



flachen der Gebaude begriint werden. Extensivdachbegrinungen wirken durch Schadstofffil-
terung aus der Luft, Abmilderung der Abstrahlungswéarme und Regenwasserriickhaltung sta-
bilisierend auf das Kleinklima und bilden einen nachhaltigen Ersatzlebensraum fiir standort-
angepasste Pflanzen, Insekten und Vdgel.

Vgl. 8 2 Nummer 13: Die Dachflachen mit einer Neigung bis zu 15 Grad sind mit einem min-
destens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begru-
nen. Von einer Begriunung kann nur in den Bereichen abgesehen werden, die als Zuwegun-
gen und Terrassen oder der Belichtung, Be- und Entliftung oder der Aufnahme von techni-
schen Anlagen dienen. Es sind mindestens 50 vom Hundert der Dachflachen zu begriinen.

Das Plangebiet ist durch die direkte Belegenheit am Schleemer Park und durch den alten
Baumbestand auf dem Grundstiick naturrdumlich gepragt. Ziel des Konzepts ist es, die gru-
ne Kulisse des Schleemer Parks auf dem Plangebiet fortzufihren. Deshalb wird festgesetzt,
dass Grundstickseinfriedungen mit Hecken zu erfolgen haben.

Val. 8 2 Nummer 14: FiUr die Erdgeschossgarten sind Grundsttickseinfriedigungen nur in
Form von Hecken in méglicher Kombination mit transparenten Drahtzaunen mit standortge-
rechten einheimischen Strauchern zulassig.

4.4.2 Artenschutz

Fir die stddtebauliche Entwicklung des Areals des ehemaligen Elektrizitdtswerks werden
Gebaude und mit Geholzen bestandene Flachen in Anspruch genommen. Davon kdnnen
Tierarten, die nach 8 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG besonders oder streng geschiitzt
sind, betroffen sein. In einem durch einen Biologen erstellten qualifizierten Gutachten, einer
sogenannten faunistischen Potenzialanalyse und artenschutzrechtlichen Betrachtung, wur-
den mdgliche Betroffenheiten gefahrdeter und streng geschiitzter Arten untersucht. Im Rah-
men einer Ortsbesichtigung am 27.09.2012 konnten keine Hohlen an den Bestandsbaumen
erkannt werden. Die sudliche Villa ist bewohnt, die Ubrigen Gebaude sind leerstehend, je-
doch kontinuierlich unterhalten und gepflegt worden. Alle Fenster und Déacher sind ohne er-
kennbare Locher oder Licken, die Fassadenverkleidungen unterhalb der Flachdacher bilden
keine tiefen Spalten.

Flederméause

Alle potenziell vorkommenden Flederméause sind nach 8§ 7 BNatSchG streng geschutzt. Fle-
derm&use bendtigen drei verschiedene wichtige Biotopkategorien: Sommerquartiere, Win-
terquartiere als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten sowie Jagdreviere. Bei der Begehung des
Gebietes wurde nach den oben aufgeflhrten Lebensraumstrukturen gesucht. Die Untersu-
chung der leerstehenden Gebaude erbrachte keine Hinweise auf Fledermausquartiere. Im
Untersuchungsgebiet wurde keine Baumhohle gefunden, da die Baume entweder zu jung
und die Stdmme zu schmal sind, oder im Sinne der Verkehrssicherungspflicht gepflegt wur-
den, so dass keine nennenswerten Hohlen vorkommen. Tagesverstecke in Spalten und Ris-
sen sind nur in MalRen moglich. Wochenstuben- oder Winterquartiere sind nicht zu erwarten.
Die Geholze haben eine mittlere Bedeutung als potenzielles Jagdgebiet.
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Flederméuse kdonnen die Gehdlze potenziell als Nahrungsgebiet nutzen. Die Flache wird je-
doch kaum verkleinert, weshalb es nur zu einer geringen graduellen Verminderung der ,Nah-
rungsproduktion” fur diese Arten kommen kann. Die Fledermuse kénnen jedoch auf die ge-
holzreiche Umgebung ausweichen. Der Verlust der potenziellen Jagdhabitate hat keine po-
pulationsrelevante Auswirkung. Es werden keine potenziellen Quartiere in den zu fallenden
und abzureiRenden Gebauden beschadigt, da keine vorhanden sind.

Brutvogel

Im Plangebiet besteht insgesamt ein Potenzial fir 19 Arten, davon 16 mit Brutplatzen. Alle
Arten briten potenziell in Geholzen. lhre Reviere erstrecken sich aus dem Untersuchungs-
gebiet heraus in benachbarte Geholz- und Gartenbereiche. Da es keine Hoéhlen in den Bau-
men gibt, bestehen keine potenziellen Nistméglichkeiten fur Héhlenbriter. Sie wurden aber
als potenzielle Nahrungsgaste berlcksichtigt. Es sind lediglich die Blau- und Kohlmeise zu
erwarten, die in kinstlichen Nisthilfen verbreitet briiten. Es kommen keine Arten vor, die
nach Roter Liste Hamburgs oder Deutschlands gefahrdet oder auf der Vorwarnliste ver-
zeichnet sind. Alle hier potenziell vorkommenden Arten gehdren zu den in letzter Zeit in
Hamburg zunehmenden Arten.

Durch den Verlust von kleinen Gehdlzen und Einzelbdumen verlieren die potenziell vorkom-
menden Arten im Plangebiet Teile ihres potenziellen Lebensraums. Die hier betroffenen Be-
reiche sind im Wesentlichen bereits versiegelte Flachen und relativ kleine Baume und Gebu-
sche. Es handelt sich dabei nicht um Kernbereiche von Vogelrevieren, wie dies z.B. am
Nord- und Ostrand des Plangebiets der Fall ware. Da keine Kernbereiche verloren gehen,
kommt es nur zum Verlust kleiner Revierteile. Der betroffene Teil ist eher unterdurchschnitt-
lich als Lebensraum fiir Vogel geeignet, wodurch ein Ausweichen in die umgebende Park-
oder Gartenlandschaft potenziell méglich ist. Es kommt langfristig also zu keiner Verminde-
rung des Brutbestandes, die Funktionen der betroffenen Lebensstatten bleiben im raumli-
chen Zusammenhang erhalten. Nahrungssuchende Vdgel verlieren geringe Teile ihres Nah-
rungsraumes. Auf sie trifft mehr noch als auf die Brutvogel zu, dass sie in die geholzreiche
Umgebung ausweichen kénnen.

Zusammenfassung

Auf Basis eines qualifizierten Gutachtens ist der Biologe zu dem Ergebnis gekommen, dass
es keine potenziellen Fledermausquartiere im Untersuchungsgebiet und damit keine poten-
ziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten, die beschadigt werden kénnten, gibt. Von den im
Untersuchungsgebiet potenziell vorkommenden Brutvogelarten bleiben die 6kologischen
Funktionen im Sinne des § 44 (5) Satz 2 BNatSchG erhalten, weil sie in die Gehdlze der be-
nachbarten Umgebung ausweichen konnen. Ein Verstol3 gegen 8 44 BNatSchG liegt nicht
vor. Eine Rodung der Geholze wahrend des Sommerhalbjahres (Méarz bis September) ist
nicht zulassig.
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4.5 Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet ist im Bestand in weiten Teilen versiegelt. Gleichwohl gibt es auch grole,
zusammenhangende Gras- und Krautflure im Norden und Westen des Geltungsbereichs so-
wie eine hausgartenahnliche Flache, die sich nérdlich und sudlich der denkmalgeschutzten
Villa befindet. Im 6stlichen Bereich ragen eine Parkplatzflache sowie ein ehemaliges Be-
triebsgebaude der HEW bis an die Grundstiicksgrenze heran.

Durch das Vorhaben wird das Plangebiet insbesondere in diesem Bereich, entsiegelt, be-
grint und von Bebauung dauerhaft freigehalten. Die Ruckhaltung des Oberflachenwassers
wird durch die festgesetzte Dachbegriinung (vgl. 8 2 Nr. 12) und die Substratiberdeckung
der Tiefgarage (vgl. 8§ 2 Nr. 11) gewdhrleistet. Durch die gro3flachige Vermeidung von Ver-
siegelung kann ein Teil des Niederschlagswassers aul3erhalb der Baumkronen versickert
werden. Das Uberschiissige Niederschlagswasser wird durch Rigolen in den Schleemer
Bach eingeleitet. Fir die Ableitung des Niederschlagswassers in den Schleemer Bach wird
aufgrund der bereits vorhandenen hydraulischen Uberlastung des Gewassers der landwirt-
schaftliche Abfluss von 0,6 I/s*ha angesetzt. Eine Einleitung in die vorhandenen Siele ist nur
bei starkem Regen erforderlich. Somit leistet dieses Vorhaben dem schonenden Umgang mit
Grund und Boden einen wesentlichen Beitrag.

4.6 Denkmalschutz

Die sich auf dem Plangebiet befindliche Villa ,Méliner Landstraf3e Nr. 81" ist in der Hambur-
gischen Denkmalliste unter der Nummer 14299 als Denkmal eingetragen und wird als sol-
ches im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen. Der nordliche Annex, ein Rest der alten
Maschinenhalle, wird zum Teil abgebrochen. Ein ca. 2 m tiefer Rest verbleibt aus funktiona-
len Grinden. Aus denkmalpflegerischen Griinden wird die historische westliche Wandschei-
be des Annex’ erhalten, in das Freiraumkonzept integriert und ist Bestandteil des Denkmals
Einzelanlagen. Durch den Erhalt der Fassade wird der Bezug zur ehemaligen Nutzung als
Maschinenhalle hergestellt und der Historie an diesem Standort Rechnung getragen. Der Er-
halt der Wandscheibe wird im Durchfihrungsvertrag festgehalten.

Die Villa entstammt der Nutzung des Plangebiets als Elektrizitatswerk und stellte das Verwal-
tungsgebaude mit Betriebswohnen bzw. die ,Fabrikantenvilla“ dar.

4.7 MaRnahmen zum Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt sidlich an die Méllner LandstrafRe. Nordlich des Plangebiets verlauft
die U-Bahn-Trasse der U2 zwischen Berliner Tor und Mimmelmannsberg. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde geprift, inwiefern schalltechnische Auswirkungen auf das
Plangebiet und die neue Wohnnutzung zu erwarten sind.

Von der U-Bahn-Trasse sind aufgrund der Entfernung zum Plangebiet keine nennenswerten
Larmbeeintréachtigungen zu erwarten.
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Von der Mdllner Landstral3e geht jedoch eine erhdhte Verkehrs — und Larmbelastung fir die
potenziellen Wohnungen in der denkmalgeschiitzten Villa aus. In der Strategischen Larmkar-
tierung Hamburg sind fur die der StraRe zuwandten Fassaden der Villa 60 — 65 dB(A) tags
bzw. 50 — 60 dB(A) nachts und fir die restlichen Fassaden 55 — 60 dB(A) tags bzw. 45 — 55
dB(A) nachts dargestellt. Im allgemeinen Wohngebiet befindet sich ausschlie3lich ein denk-
malgeschitztes Gebaude, dessen Grundrissstruktur nur bedingt verénderbar ist. Um die
Wohnnutzung trotzdem hinreichend gegentber Verkehrslarmimmissionen zu schitzen, wird
festgesetzt, dass durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafrdume den
larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuordnen sind.

Vgl. 8§ 2 Nummer 15: Im Allgemeinen Wohngebiet durch geeignete Grundrissgestaltung die
Wohn- und Schlafrdume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine
Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Wohnung an den larmabgewandten Gebéau-
deseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlafradume den larmabgewandten Gebaude-
seiten zuzuordnen. Fur die Raume an den larmzugewandten Gebaudeseiten muss ein aus-
reichender Schallschutz durch bauliche MaRnahmen an AuRRentiren, Fenstern, Aul3enwan-
den und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn/-Schlafrdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen und Kinderzimmer sind wie SchlafrAume zu beurteilen.

Die larmtechnischen Auswirkungen ausgehend von der Tiefgarageneinfahrt sowie ihrer Zu-
fahrt und den maximal moglichen Besucherparkpléatzen wurden im Rahmen einer larmtech-
nischen Stellungnahme von einem qualifizierten Gutachter tberprift. Unter Berlicksichtigung
der Besucherverkehre und der Pkws, die in und aus der Tiefgarage fahren ergeben sich kei-
ne Uberschreitungen der Richtwerte nach der TA Larm in Reinen Wohngebieten am Tage. In
der lautesten Nachtstunde hingegen werden der Richtwert um 2 dB(A) am Gebd&ude
Schleemer Weg 18 bzw. um 1 dB(A) am Gebaude Schleemer Weg 20 Uberschritten. Fir den
Spitzenpegel nachts werden die Richtwerte um bis zu 11 dB(A) bzw. bis zu 14 dB(A) fur
Schleemer Weg 18 bzw. Schleemer Weg 20 uberschritten. Grund fiir die Uberschreitungen
des Spitzenpegels sind die Maximalpegel wahrend des Fahrens und des Tirenschlagens auf
den angesetzten maximal moglichen sechs Besucherparkplatzen.

Gleichwohl handelt es sich hierbei um orts- und wohngebietstypische Gerausche, die auch
heute schon — wenn auch bestimmungsgemal weniger im Nachtzeitraum — durch Fahrten
vom Schleemer Weg zur teilweise bewohnten Villa und den verbliebenen Anlagen der Ham-
burg Netz vorhanden sind. Die geplante Nutzung muss trotzdem hinreichend Ricksicht auf
die Belange der Nachbarschaft nehmen, weshalb die Anzahl der Besucherparkplatze entlang
der Zufahrt auf vier Parkplatze beschrankt wird. Die vier Parkplatze werden im dstlichsten
Teil der Zufahrt vorgesehen, um die Entfernung zwischen Larmquelle und den Bestandsge-
bauden zu maximieren und hierdurch eine Reduzierung der Maximalpegel nachts zu errei-
chen.

17



5 MaflRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemafd Durchflihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Billstedt 107 vorgesehenen Maflinahmen durchzufih-
ren und die Planungskosten zu tragen.

6 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléne aufgehoben.

7 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 6.450 m? groR. Die Flache des Reinen Wohngebiets umfasst eine
Flache von rund 5.100 m?. Die Flache des Allgemeinen Wohngebiets ist ca. 925 m? groRR. Als
Versorgungsflache werden ca. 30 m? festgesetzt. Die als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen
festgesetzten Flurstiicke befinden sich bereits im Besitz der Freien und Hansestadt Ham-
burg, es werden keine zusatzlichen Flachen bendtigt.

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen keine weiteren Kosten.
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