Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne 38

Inhaltsverzeichnis
1 Anlass und Ziel der Planung ......c.....cciiiiiiiiicceeccisissrrrrrcssssssss s s s s s s s s s s s s s s s s mmsnnssnnns 3
2 Grundlage und Verfahrensablauf...............coooriiccci e 3
3 Planerische Rahmenbedingungen..............iiiiiiccccins s r s 4
3.1 Raumordnung und Landesplanung .............ouuoiiiiiiiiiiiiiiicce e 4
B T g B - Vol 1= o [ 0 10 24 U L o < o] =1 o 4
3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz............ccccccoeiiiiiiiiiiie e, 4
3.2 Rechtlich beachtliche Tatbestande................oiiiiiiiii e 4
3.3 Planerisch beachtliche Tatbestande..............ccoo i 5
3.3.1 Beazirkliches Wohnungsbauprogramm ... 5
3.3.2 Fachgutachten und UntersuchUngen ...........ooooviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 5
3.4  Angaben zum Bestand ... 6
4 UMmWeltDeriCht ... 7
Y Lo T4 o 7= 3 1= o (U [ T =1 o 7
4.1.1 Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens...............uuuuieiiieimiiimiiiiieinieieieiersinnerennnnnnnn.. 7
4.1.2 Aligemeine Beschreibung des Standorts und des Untersuchungsraumes...........c.cccccceeeeeennnnnee. 7
4.1.3 Alternativenprifung und NUlI-Varianten ..o 7
4.1.4 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben und Beschreibung von
teChNISCNEN VEITANIEN .....coi it s e et e e e s naee e e anneeeas 8
4.2 Bearbeitung der Schutzguter einschlieRlich der Wechselwirkungen............................. 8
4.2.1 Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit ..............ccccooiiiii i 8
4.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlie3lich der biologischen Vielfalt ...............ccccccciiiii 10
L3 TS Tor 010 o U = T To [T o I SRR 13
4.2.4 SCRUIZGUE WASSET ...ttt e e e e e et e e e e e e e e e anbeeee e e e e e e ennneeees 14
4.2.5 Schutzgut Klima und Lufthygiene, LUft...........oooi e 16
4.2.6 Schutzgut Landschaft und Stadtbild.............cooiiiiiiii e 18
4.2.7 Schutzgut Kultur- und SachQULer ..........ccoiiiiiiiiiie e 19
G T | o o1 (o T PP 20
4.4 Zusammenfassung Umweltbericht ... 20
5 Planinhalt und ADWAQUNG .........cceummmmmmmmmmmmmiinenneniessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnne 22
5.1  Stadtebauliches KONZEPL........couriiiiii e 22
5.2 Baugebiete nach BauNVO ... 23
5.2.1 ReINE WONNGEDIETE ... 23
5.2.2 Allgemeine WORNGEDIETE .........ooiiiiii e 25
5.3 Verkehrsflachen und Gehrechte.............oooooiiiii 26
5.4 Technischer Umweltschutz/Larmschutz ... 28
5.5 ENIWASSEIUNG ... 30
5.5.1 OberflACRENWASSET ...t e e e et e e e e e e e e et e e e e e e e e nnneees 30
LTSIV S o o] 411 4= ET T USRS 30
5.6 Gestalterische FEeStSEtZUNGEN ........oooiiiiiiiiiiie e 30



5.7

5.8

5.8.1
5.8.2
5.8.3
5.8.4

5.9
6
7
8
8.1
8.2

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne 38

GIUNFIACHEN. ... . et 30
Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. ...........ccccccuiiiiiiiiiiiiinnnns 31
[T 1= 11 PSSP 31
BegrinungsSmalnanmeNn..........cocuuiiiiiiie et e e e et e e e e e e e s e e e e e e e e e e e e aaeaeaans 31
Gewasser- UNd BOAENSCRULZ ..........cooiiiiiiii e 34
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und
Lo 1= =T A8 o] o | T T 35
KENNZEICNNMUNGEN. ...ttt 36
MaBnahmen zur VerwirkliChUuNg.........cocceeeciiii s 36
Aufhebung bestehender Plane.............ooo s e 36
Flachen- und Kostenangaben ... 36
FIAChENaNQaben ..o e 36
KOSIENANGADEN ...t 37
Anlage 1 37



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne 38

Anlass und Ziel der Planung

Es ist vorgesehen, die in den 1990er Jahren gebaute genossenschaftliche Wohnsied-
lung am Heuorts Land auf bisher als Grabeland genutzten Flachen zu erweitern. In
Anbetracht des aktuellen Wohnungsbedarfs sollen auf bisher als Grinflachen festge-
setzten Flachen an der Stralle Berner Heerweg durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan die Voraussetzungen fir den Neubau von etwa 113 Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau und in Form von Mietreihenhdusern geschaffen werden.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 1783 und 4663 der Gemarkung Farmsen als
Vorhabengebiet sowie den angrenzenden Berner Heerweg bis etwa zur Strallenmitte.
Das Flurstiick 4663 befindet sich bereits im Eigentum des Vorhabentragers. Das Flur-
stiick 1783 befindet sich noch im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH)
und soll dem Vorhabentrager zur Bebauung anhand gegeben werden.

Der Senat der FHH hat in der Verordnung Uber die Absenkung der Kappungsgrenze
bei Mieterhbhungen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete nach § 558 Absatz 3 des
Birgerlichen Gesetzbuchs (Kappungsgrenzenverordnung) vom 30. Juli 2013
(HmbGVBI. S. 350) festgestellt, dass die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. In der
Mitteilung des Senats an die Blrgerschaft (Drucksache 20/8777 vom 30. Juli 2013) hat
der Senat auRerdem ausgefliihrt, dass ein Entfall der Gefahrdung in den nachsten Jah-
ren nicht zu erwarten ist. Mit den mit diesem Bebauungsplan ermdglichten neuen
Wohnungen kann ein bedeutsamer Beitrag zum Wohnungsbau im Bezirk Wandsbek
geleistet werden. Vorgesehen ist im Rahmen der Vorhabenrealisierung ein Anteil von
100% offentlich geférderter Wohnungen.

Da die Realisierung des Vorhabens auf der Grundlage des bestehenden Planrechts
nicht méglich ist, wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt geandert am 20.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722, 1731). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzun-
gen enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan naturschutzrechtliche Festsetzun-
gen.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB
aufgestellt. FUr das geplante Vorhaben wird ein Durchfihrungsvertrag geschlossen, in
dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten
Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet auch Regelungen zur Ausfuhrung und zur
Gestaltung des Vorhabens. Daruber hinaus wird ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zur
ErschlieBung mit dem Vorhabentrager geschlossen, der die Erschliefung des Grund-
stucks und die damit verbundene Kostenibernahme durch den Vorhabentrager regelt.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss vom 18. September 2015
(Amtl. Anz. S. 1574) eingeleitet. Eine offentliche Plandiskussion hat nach der Be-
kanntmachung vom 9. Oktober 2012 (Amtl. Anz. S. 1999) am 22. Oktober 2012 statt-
gefunden. Die o6ffentliche Auslegung hat nach der Bekanntmachung vom 18. Septem-
ber 2015 (Amtl. Anz. S. 1574) vom 28. September 2015 bis 28. Oktober 2015 stattge-
funden.
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Planerische Rahmenbedingungen

Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) einschlieRlich der An-
derung F 09/12 stellt fir das Plangebiet Wohnbauflachen dar. Der Berner Heerweg ist
als sonstige Hauptverkehrsstrale dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

3.2

Das Landschaftsprogramm Hamburg fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom
14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Etagenwohnen®
dar. Der westliche Teil des Plangebiets grenzt an die Landschaftsachse Berner Au und
wird von der milieutibergreifenden Funktion Entwicklung des Landschaftsbildes lberla-
gert.

Die Fachkarte Arten- und Biotopschutz zum Landschaftsprogramm stellt fir den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans den Biotopentwicklungsraum
.otadtisch gepragte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger
Bebauung mit mittleren bis geringen Grinanteil” dar.

Rechtlich beachtliche Tatbestiande

Bestehende Bebauungsplane

Fir die westliche Teilflache des Plangebietes gilt bisher der Bebauungsplan Farmsen-
Berne 7 vom 8. November 1971. Dort sind Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,2Dauerkleingarten® festgesetzt. Der Berner Heerweg ist als Strallenverkehrsflache
festgesetzt.

Fir die 6stliche Teilflache des Plangebiets gilt der Baustufenplan Farmsen vom 20. Mai
1955, der hier AuRengebiet festsetzt.

Altlastenverdachtige Flachen, Kampfmittelverdacht

Im Fachinformationssystem Altlasten sind fir das Plangebiet keine Eintragungen oder
Registrierungen vorhanden.

Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem II.
Weltkrieg im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Nach der ,Verordnung zur Ver-
hidtung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-VO) vom 13. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 577), zuletzt gedndert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289) ist die Grund-
stlckseigentimerin bzw. der Grundsttickseigentimer oder die Veranlasserin bzw. der
Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund verpflichtet, geeignete MaRnahmen vorzu-
nehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Schaden durch Kampfmittel
bei der Durchfliihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (§ 6 Absatz 2 Kampfmittel-VO).

Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der
Hamburgischen Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des be-
reinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangebiet bestehen keine gesetzlich geschiitzten Biotope nach § 30 Absatz 2
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542, zuletzt geandert am 13.
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Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258, 2348), in Verbindung mit Anlage 1 zu § 14 Absatz 2 Nr.
2 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(HmbBNatSchAG vom 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 13.
Mai 2014 (HmbGVBI. S. 167)).

Besondere Bodenschutzbestimmungen

Im Plangebiet befinden sich keine schutzwiirdigen Bdéden im Sinne von § 2 Absatz 2
Nr. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491).

Bodendenkmal

Das Plangebiet ist durch archdologische Fundstreuungen bzw. durch das Vorhanden-
sein von Bodendenkmalern im unmittelbar angrenzenden Umfeld gepragt. Davon aus-
gehend ist zu erwarten, dass im Zuge der Neubebauung weitere archaologische Funde
entdeckt werden kdnnen. Das Plangebiet wird deshalb als archaologische Vorbehalts-
flache gekennzeichnet. Die zustandige Abteilung fur Bodendenkmalpflege des Helms-
Museums ist in die weitere Planung einzubinden.

Durchflihrungsvertrag

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Farmsen-Berne 38 wurde am 05. Okto-
ber 2015 ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen.

Planerisch beachtliche Tatbestande

Bezirkliches Wohnungsbauprogramm

Im ,Vertrag fur Hamburg - Wohnungsneubau“ vom 04. Juli 2011 zwischen den Bezir-
ken und dem Senat wurde neben der Festlegung von Zielzahlen fir die durchschnittli-
chen jahrlichen Wohnungsbaugenehmigungen gleichzeitig vereinbart, dass die Bezirke
eigene Wohnungsbauprogramme erarbeiten und diese jahrlich aktualisieren.

Im Wandsbeker Wohnungsbauprogramm 2015 wird u.a. die Flache Heuorts Land als
Potenzialflache fir Geschosswohnungs- und Einfamilienhausbau benannt.

3.3.2 Fachgutachten und Untersuchungen

Vermessung

Fir die Flursticke 4663 und 1783, den sudoéstlich angrenzenden Berner Heerweg so-
wie den norddstlichen Einmundungsbereich Heuorts Land liegt eine Lage- und Hohen-
vermessung einschlief3lich Aufmaf des Baumbestandes vom Januar 2013 vor.

Bodenuntersuchungen

Fir das Plangebiet liegt eine Baugrundbeurteilung mit Angaben zur Versickerungsfa-
higkeit und einer allgemeinen Grindungsempfehlung vom Juli 2015 vor. Die Ergebnis-
se sind in Ziffer 4.2.3 der Begrundung dargestellt.

Biotoptypenkartierung / Baumerfassung

Fir das Plangebiet wurde im Juni 2015 eine Erfassung der bestehenden Biotop- und
Nutzungstypen sowie eine Erfassung und Bewertung der Badume am Waldrand durch-
gefuhrt. Die Ergebnisse sind zusammenfassend in Ziffer 4.2.2 der Begrindung darge-
stellt.

Verkehrsuntersuchung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt eine verkehrstechnische Stellungnah-
me vom Juli 2015 vor. Die Ergebnisse sind in Ziffer 5.3 der Begriindung dargestellt.
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Larmtechnische Untersuchung

Fir das Plangebiet liegt eine larmtechnische Untersuchung vom Juni 2015 vor. Die Er-
gebnisse sind in Ziffer 5.4 der Begrindung dargestellit.

Artenschutzfachliche Untersuchung

Auf Grundlage einer artenschutzfachlichen Datenrecherche, ortlicher Begehungen so-
wie einer Potenzialanalyse ist das Vorkommen besonders oder streng geschitzter
Tier- und Pflanzenarten im Plangebiet in einem Artenschutzfachbeitrag dargestellt (No-
vember 2014). Die Ergebnisse der artenschutzfachlichen Untersuchungen sowie die
Bewaltigung der zu erwartenden artenschutzrechtlichen Planfolgen sind in Ziffer 4.2.2
der Begriindung zusammenfassend dargestellt.

Oberflachenentwasserung

Fur das Plangebiet liegt ein Entwasserungskonzept vom Juli 2015 vor. Dieses ist in Zif-
fer 5.5 der Begriindung dargestellt.

Funktionsplan

Fur das Vorhabengebiet liegt ein stadtebaulich-freiraumplanerischer Funktionsplan
vom Juni 2015 vor, der die Lage und Ausrichtung der Gebaude, die ErschlieRung so-
wie die konzeptionelle Freiraumgestaltung darstellt.

Freiflachenplan

FiUr das Vorhabengebiet liegt ein Freiflachenplan vom Juli 2015 vor, der die Gestaltung
und Bepflanzung der Freiflachen, die Begriinung der Dachflachen, das Stralkenbegleit-
grun, den Nachweis der Kinderspielflachen, die offenen Teile der Regenentwasserung,
die ungefahr geplanten Geldndehdhen sowie die Belagsarten der befestigten Flachen
konkretisiert.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet umfasst etwa 2,0 ha und liegt im Bezirk Wandsbek im Stadtteil Farm-
sen-Berne etwa 13 km von der Hamburger Innenstadt entfernt.

Die U-Bahnstation Berne (U-Bahnlinie U1) liegt in ca. 500 m Entfernung. Die Fahrzeit
zum Hamburger Hauptbahnhof betragt 22 Minuten. Derzeit bestehen Uberlegungen
zur Neuanlage einer U-Bahnstation Oldenfelde in ebenfalls ca. 500 m Entfernung zwi-
schen den Stationen Farmsen und Berne. Dariber hinaus liegen in Nahe des Plange-
bietes die Bushaltestellen Zamenhofweg (Linien 167 und 36) und Busbrookhohe (Li-
nien 168, 368). Die OPNV-Anbindung des Plangebietes ist als gut zu bewerten.

Das Plangebiet wird zurzeit als Grabeland genutzt und ist mit Gartenlauben und zum
Teil befestigten Zuwegungen bebaut. Von den insgesamt 39 Parzellen der Grabeland-
nutzung befinden sich 32 Parzellen auf dem Grundstick des Vorhabentragers und 7
Parzellen auf stadtischer Flache. Die Grabelandnutzer sind nicht in einem Verein orga-
nisiert. Die Parzellen sind durch einen gartentypischen Bestand an Baumen, Gehdlzen
sowie Zier- und Nutzgartenflachen strukturiert. Die HaupterschlieBungswege werden
Uberwiegend von standortgerechten, geschnittenen Laubholzhecken gesaumt. Die
Stellplatzanlage im Sltdwesten ist mit Einzelbdumen bestanden.

Die Topografie ist relativ gering ausgepragt, das Plangebiet weist ein weitgehend
gleichmaRiges Gefélle von insgesamt ca. 2,50 m von Nordost nach Sudwest auf. Die
Gelandehdhen Uber Normal-Hohen-Null betragen im Nordosten am Berner Heerweg
etwa 27,50 m tber NHN und fallen Richtung Stidwesten hin auf ca. 25,00 m Gber NHN
ab.
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Das Plangebiet grenzt an den Ubergeordneten Griinzug Berner Au und liegt am Rande
der von Ammersbek kommenden gleichnamigen Landschaftsachse. Im Norden grenzt
unmittelbar der unter Landschaftsschutz stehende Berner Gutspark mit dem in die
Berner Au mindenden Deepenhorngraben an das Plangebiet. Nahe der nordéstlichen
Spitze des Planungsgebietes liegen die ,Berner Gutsteiche®. Im Westen grenzt die im
Jahr 2000 fertiggestellte Wohnsiedlung Heuorts Land an das Plangebiet. Ostlich am
Berner Heerweg liegen zwei neuere eingeschossige Doppelhauser sowie am Eingang
zum Berner Gutsweg eine altere ebenfalls eingeschossige Villa.

Sidlich des Berner Heerwegs befinden sich vier- bis sechsgeschossige Zeilenbauten
aus den 1960er bis 1970er Jahren mit einem spater erganzten Punkthaus (sechs Ge-
schosse plus Staffelgeschoss) gegenilber der Einmindung Heuorts Land sowie einige
zweigeschossige Reihenhauszeilen an der Bekassinenau.

Umweltbericht

Vorbemerkungen

4.1.1 Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

Die Ziele und Inhalte des Bebauungsplans sind in den Ziffern 1 und 5 der Begriindung
naher beschrieben.

4.1.2 Allgemeine Beschreibung des Standorts und des Untersuchungsraumes

Allgemeine Angaben zum Gebiet sind in Ziffer 3.4 der Begriindung dargelegt. Der Un-
tersuchungsraum umfasst das Plangebiet sowie das potenziell von Umweltauswirkun-
gen betroffene Umfeld.

4.1.3 Alternativenprifung und Null-Varianten

Standort-Alternativen

Grundsatzliche Standortalternativen sind nicht gegeben, da es sich bei dem Vorhaben
um die stadtebauliche Erweiterung der westlich angrenzenden Wohnsiedlung handelt
und die Flachen teilweise seit langerem bereits im Besitz des Vorhabentragers sind.

Planungs-Varianten

Im Laufe des Planverfahrens wurden verschiedene stadtebauliche Varianten entwickelt
und insbesondere unter dem Aspekt des Larmschutzes bewertet: Die Reihenhausbe-
bauung unmittelbar nérdlich des Berner Heerweges kann entweder parallel in einer ge-
schlossenen Zeile von Sud-West nach Nord-Ost erfolgen oder in einzelnen Hausgrup-
pen bis zu vier Wohneinheiten senkrecht zum Berner Heerweg. Im Sinne einer stadte-
baulichen Fortfuhrung der bestehenden Wohnsiedlung am Heuorts Land, soll im Er-
gebnis eine stralkenparallele Ausrichtung der Reihenhausbebauung erfolgen.

Null-Variante

Bei Nicht-Realisierung der beabsichtigten Planung ist davon auszugehen, dass sich die
Umweltsituation im Plangebiet nicht oder nicht wesentlich verandern wird. Die heutigen
Nutzungen blieben erhalten. Beeintrachtigungen in Bezug auf die Schutzglter des Na-
tur- und Landschaftshaushalts einschlief3lich Landschaftsbild wiirden unterbleiben.

Die Grundlagen des Umweltberichts (Fachgutachten und Untersuchungen) sind in Zif-
fer 3.3.2 der Begrindung im Einzelnen aufgeflhrt.
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4.1.4 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben und Be-

4.2

4.21

schreibung von technischen Verfahren

Wesentliche Kenntnislicken oder Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Grundlagen fur den Umweltbericht bestanden nicht.

In Bezug auf das Schutzgut Boden werden vor Beginn der BaumalRnahmen entspre-
chende Baugrunduntersuchungen sowie Sondierungen auf Kampfmittel durchgeflihrt.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser wird das vorliegende Entwasserungskonzept im
Rahmen der Genehmigungsplanung konkretisiert und mit den zustandigen Fachdienst-
stellen abgestimmit.

Bearbeitung der Schutzgiiter einschlieBlich der Wechselwirkungen

Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Bestandsbeschreibung

Wohnnutzungen befinden sich im direkten Umfeld des Plangebietes im Westen im Be-
reich der bisherigen Bebauung Heuorts Land, sudlich des Berner Heerwegs sowie im
Nordosten an das Plangebiet angrenzend am Berner Heerweg. Das Plangebiet hat als
Grinflache bisher Bedeutung fiur das Wohnumfeld der angrenzenden Siedlungsflachen
und bildet den Ubergang der Wohnbebauung in den Griinzug Berner Au.

Die Grabelander tGbernehmen Erholungsfunktionen fir die Nutzer der Parzellen. Der
HaupterschlieBungsweg durch die Grabelandparzellen ist nicht an den Griinzug der
Berner Au angebunden, so dass keine offentliche Durchquerung gegeben ist. Mit der
direkten Randlage am Griinzug sind Erholungsméglichkeiten im raumlichen Nahbe-
reich vorhanden. Der Zugang in den Grinzug flihrt vom Berner Heerweg aus Uber eine
FuRwegeverbindung in Verlangerung der Einmindung Heuorts Land entlang der west-
lichen Plangebietsgrenze nach Norden in das Waldgebiet. Norddstlich des Plangebie-
tes befindet sich der Haupteingang in den Berner Gutspark, der eine Parkanlage mit
Quartiersfunktion innerhalb des Freiraumverbundsystems ist. Der Gutspark mit den
angrenzenden Waldern ist durch ein Wegenetz gut erschlossen. Die Hauptwegever-
bindung ist Teil der Freizeitroute Osterbek, die vom Volksdorfer Wald bis zur City flhrt.

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen vom Berner Heerweg ein. Die
Bestandsbelastung fir den Berner Heerweg wurde anhand der durchgefiihrten Ver-
kehrserhebungen mit 18.100 Kfz-Fahrten/24 Stunden fir den Abschnitt bis zur Ein-
mundung der Stral’e Bekassinenau und 5.300 Kfz-Fahrten fur die Strale Bekassinen-
au ermittelt. Im weiteren Verlauf betragt die Querschnittsbelastung 19.800 Kfz-Fahrten
auf dem Berner Heerweg.

Lichtquellen bestehen im Verlauf des Berner Heerwegs (Stralenbeleuchtung, Kfz-
Fahrlicht) sowie auf den bereits bebauten Grundsticken im Umfeld. Die Grabelander
und der noérdlich angrenzende Wald sind weitgehend ohne Lichteinfluss. Die Vorbelas-
tung durch Lichtimmissionen ist daher insgesamt als gering einzustufen.

Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung

Der Stadtteil Farmsen-Berne wird durch die Erweiterung der Wohnsiedlung mit gunsti-
ger Verkehrsanbindung und Lage am Berner Grinzug insgesamt gestarkt. Die geplan-
te Bebauung erhalt eine offentliche ErschlieBung und wird durch weitere offentliche
Wegeverbindung in das Umfeld eingebunden. Mit der Einhaltung einer Schutzzone
zum Wald kann eine wohnungsnahe Freiflache am Bebauungsrand entwickelt werden.
Der qualifizierte Freiflachengestaltungsplan hat eine intensive Durchgrinung der Bau-
gebiete zum Ziel.
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Durch die Bebauung werden eine Grinflache in Randlage zum Grinzug Berner Au
aufgegeben und die visuellen Bezige auf die Waldkante des Griinzugs vom Berner
Heerweg aus eingeschrankt. Mit der geplanten Offnung der Bebauungsstruktur im
Nordosten zum Berner Gutspark und der Gliederung durch eine Grinflache wird eine
zusatzliche Verbindung zum Grinzug herstellt. Die Grunflache stellt in Verlangerung
des FuRgangeriberwegs Bekassinenau eine Durchquerungsmdglichkeit her und
schliel3t somit die sudlich gelegenen Wohnquartiere an das Griinflachensystem an.

Mit Umsetzung der Planung wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen durch die ge-
planten Nutzungen auftreten, das fur die Wohnbebauung mit einer benachbarten Kin-
dertagesstatte mit insgesamt ca. 680 Kfz-Fahrten/Tag ermittelt worden ist. Die Vertei-
lung im Tagesverlauf zeigt dabei fir die morgendlichen und abendlichen Spitzenstun-
denbelastungen ca. 65 bis 75 Kfz-Fahrten. Der Abfluss der Neuverkehre erfolgt voll-
standig uber die nordliche Anbindung der Stral’e Heuorts Land an den Berner Heer-
weg. Der Zufluss in die geplante Wohnsiedlung wird sich gemal} vorliegender Ver-
kehrsuntersuchung gleichmaRig, je zu Halfte auf die nérdliche und sudliche Anbindung
der Stralle Heuorts Land an den Berner Heerweg verteilen, wobei in den Spitzenstun-
den Abweichungen zu erwarten sind. Insgesamt ergibt sich fur den sidlichen Abschnitt
der Stralle Heuorts Land ein Mehrverkehr von ca. 170 Kfz-Fahrten pro Tag. Die abso-
lute Verkehrszunahme an den beiden Knoten, insbesondere des Linkseinbiegestroms
vom Berner Heerweg ist mit 13 bzw. 24 Kfz in der Spitzenstunde insgesamt als gering
zu beurteilen. Aufgrund der geringen Tagesbelastung der Stralde wird eine unproble-
matische Abwicklung der Verkehre ohne erforderliche Umbaumaflnahmen fir die bei-
den bestehenden Einmindungen der Stral’e Heuorts Land in den Berner Heerweg
prognostiziert. Die zusatzliche Verkehrsbelastung fur den Berner Heerweg bewegt sich
im Bereich Ublicher auftretender Belastungsschwankungen und flhrt zu keinen spirba-
ren Veranderungen an den umliegenden Verkehrsknotenpunkten.

Die Bebauung fuhrt zu einer Zunahme an Lichtimmissionen durch Lichtquellen auf den
Wohngrundstiicken, Stralenbeleuchtung und Kfz-Verkehre. Die Lichtzunahme wird in
einem fur Wohnsiedlungsgebiete typischen und tolerierbaren Umfang erwartet.
Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen, Festset-
zungen

Fir die Entwicklung der geplanten Wohnumfeld- und Erholungsfunktionen wird eine
private Grunflache im Norden am Waldrand festgesetzt. Die Durchquerung der Bebau-
ung fur FuBRganger und Radfahrer wird auf Hohe des Full3gangeriberweges am Knoten
Berner Heerweg/Bekassinenau als eine 6ffentliche Wegeverbindung durch das Plan-
gebiet nach Norden gesichert.

Die Umsetzung einer angemessenen Freiraumqualitat wird durch Anpflanzungsgebote
fur Baume und Hecken, eine Begrinung von Stellplatzen sowie eine Dach- und Tiefga-
ragenbegrinung gesichert (sieche § 2 Nr. 12 bis 19 der Verordnung).

Zur Gewahrleistung gesundheitsvertraglicher Wohnverhaltnisse werden in Bezug auf
den Larmschutz fur die reinen Wohngebiete mit den Ordnungsnummern (2a) und (3a)
und das fiur die Errichtung einer Kindertagesstatte vorgesehene allgemeine Wohnge-
biet mit der Ordnungsnummer 4a Festsetzungen zur Anordnung der Wohn- und Schlaf-
radume zur larmabgewandten Seite, zu baulichen Schallschutzmallnahmen an den
larmintensiven Fassadenseiten und zum Schutz von Wohnaufenbereichen getroffen
(siehe § 2 Nr. 8 bis 10 der Verordnung). Entlang des Berner Heerwegs wird ein Larm-
schutzwall mit Schutzwand angeordnet und eine Begrinung zur landschaftlich-
stadtebaulichen Gestaltung vorgesehen (siehe § 2 Nr. 15 der Verordnung).
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Zur Lichtminderung werden keine Malinahmen erforderlich, da keine negativen Aus-
wirkungen der siedlungsublichen Lichtzunahme auf den Menschen und die Erholungs-
funktion erwartet werden. Die Bebauung wird durch die begriinte Larmschutzwand mit
einer Héhe von 4 m gegenlber den Lichtquellen des Kfz-Verkehrs auf dem Berner
Heerweg in Teilen abgeschirmt.

4.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist durch gartnerisch gepragte Biotoptypen der Grabeldnder mit Zier-/
Nutzgarten und Rasenflachen gekennzeichnet, die von Baumen und Geholzen durch-
setzt sind. Ein Grolteil der Parzellen weist Gartenlauben und befestigte Zuwegungen,
Terrassen etc. auf. Die Grabelander sind an den Parzellengrenzen und zu den Wegen
mit Hecken eingefriedet. Im Sudwesten befindet sich eine Stellplatzanlage. Die Er-
schlieBungswege durch die Anlage sind unbefestigt.

Die Grabelander stellen insgesamt gut durchgriinte Gartenflachen mit einem typischen
Bestand an Baumen und Geholzen dar. Neben Zier- und Gartenbaumen, Obstbaumen
und Nadelbaumen sind auch einzelne Laubbdume wie Sand-Birke, Rot-Buche und
Hainbuche vertreten. Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze sind die Baume
zu einer Baumreihe mit Birke, Esche, Eiche, Hainbuche, Feldahorn verdichtet. Die
Stellplatzanlage im Sudwesten ist mit Bdumen der Arten Birke, Erle, Hainbuche, Linde
und Spitz-Ahorn eingegriint. Die Hecken setzen sich Uberwiegend aus Laubgehdlzen
zusammen, die regelmalig geschnitten werden. Eine altere, dicht und hoch wachsen-
de Laubhecke befindet sich am Mittelweg und entlang des Berner Heerwegs.

Die noérdlich angrenzenden Flursticke sind mit einem naturnahen, alten Buchenwald
und einem jungeren Larchenforst bestanden. Die in einer Vermessung aufgenomme-
nen Waldrandbdume bilden eine relativ geradlinig verlaufende Waldkante. Es handelt
sich Uberwiegend um grof3e, wertvolle Stiel-Eichen, die eine geschlossene Kronentrau-
fe haben. Erganzend befinden sich in den Grabelandern einzelne Bdume ohne Wald-
zusammenhang sowie typische, weniger wertvolle Gartenbdume, die dem Waldrand
vorgelagert sind.

Die im Plangebiet vorkommenden gartnerisch gepragten Biotoptypen der Siedlungen
weisen eine geringe dkologische Bedeutung auf. Besondere Biotopvernetzungsfunkti-
onen werden nicht erflllt. Aufgrund der Randlage zu einem groReren, flachenhaften
Waldbestand besteht eine erganzende Lebensraumfunktion fir waldbewohnende Ar-
ten. Der Baum- und Gehdlzbestand ist groRtenteils nach der Baumschutzverordnung
schutzenswert und Ubernimmt in Abhangigkeit von Alter und Qualitat entsprechende
Habitatfunktionen fur die Tierwelt.

Geschutzte Biotope nach § 30 Absatz 2 BNatSchG in Verbindung mit § 14 HmbB-
NatSchAG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Vorkommen von streng und besonders geschutzten Arten

Ein Vorkommen streng und besonders geschutzter Pflanzenarten ist anhand der Bio-
topstruktur des Plangebiets nicht anzunehmen.

Das potenzielle Artenspektrum der Brutvogel setzt sich aus Arten der urbanen Kultur-
landschaft zusammen. Neben typischen Singvogelarten wie Amsel, Buchfink, Sing-
drossel und Rotkehlchen kdnnen verschiedene Gehdlzbriter wie Blaumeise sowie
Brutvégel menschlicher Bauten wie Bachstelze auftreten. Alle heimischen Vogelarten
sind gem. § 7 Absatz 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschiitzt. Mit den Gehoélzhdhlen-
britern Gartenrotschwanz und Grauschnapper sowie dem Haussperling als Gebaude-
briter haben drei Arten der Vorwarnliste Hamburg ein Verbreitungspotenzial in den
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Grabelandern. Die zusammenhangenden Waldbestande mit Altholzanteilen im Norden
des Plangebiets haben Bedeutung fur Waldvogel mit gro3raumigen Revieren. Potenzi-
elle Vorkommen bestehen fir den Mausebussard als streng geschiitzten Greifvogel
sowie Waldkauz und Waldohreule, die den Waldrand mit den Grabelandern als Jagd-
und Nahrungshabitat nutzen kdnnen. Weitere potenzielle Waldbewohner sind Bunt-
specht und Grinspecht.

Durch den Waldrand als Leitstruktur und das zu erwartende Insektenvorkommen der
Grabelander als Nahrungsgrundlage erflllt das Plangebiet eine Funktion als Jagdge-
biet fur Fledermause. Die im Berner Gutspark gemal} Artenkataster Hamburg vorkom-
menden Arten Grofer Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus und Rau-
hautfledermaus nutzen sehr wahrscheinlich auch das Plangebiet als Aktionsraum. Alle
Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrt und nach § 7 Absatz
2 Nr. 14 BNatSchG streng geschuitzt. Eine Eignung der im Plangebiet vorhandenen
Baume als Wochenstuben oder Winterquartiere konnte nicht festgestellt werden. Der
Baumbestand in den Grabelandern zeichnet sich durch jingere Geholze ohne bedeut-
same Quartiersstrukturen aus. Eine entsprechende Eignung der Lauben wird aufgrund
der Bauweise und Frostgefahrdung als unwahrscheinlich angesehen.

Aus der Gruppe der Kleinsauger sind u.a. lgel, Maulwurf, Wildkaninchen, Eichhérnchen
als besonders geschitzte Arten im Plangebiet zu erwarten. Ein Vorkommen der streng
geschitzten Haselmaus wird anhand der Angaben und Nachweise des Verbreitungsat-
las fir Saugetiere ausgeschlossen. Fir sonstige Vorkommen besonders und streng
geschutzter Arten aus den Gruppen Amphibien, Reptilien, Libellen, Tag-/Nachtfalter
und Kafer bestehen keine potenziell geeigneten Habitate.

Der Bewertung des Biotopbestands wird insgesamt eine allgemeine Bedeutung fir den
Naturschutz zugeordnet. In Abhangigkeit der verbreiteten Biotopstrukturen ist Gberwie-
gend ein allgemein verbreitetes, an stadtische Bedingungen angepasstes Artenspekt-
rum angesiedelt. Die Baume und Gehdlze mit den gartnerisch genutzten Grabelandern
sind Lebensraum fur haufige, in stabilen Populationen vorkommende Brutvogel sowie
fur Kleinsauger und Nahrungs-/Jagdbiotop fir Brutvdgel der angrenzenden Walder und
fur Fledermause.

Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung

Mit Umsetzung der Planung sind Wert- und Funktionsverluste fur die vorkommenden
Biotop- und Habitatstrukturen verbunden. Die Grabeldnder mit den Baum- und Gehdlz-
strukturen werden auf einer Flache von ca. 1,6 ha vollstandig fur die Neubebauung in
Anspruch genommen. Mit der Entnahme von Baumen und Gehdlzen sind auch Eingrif-
fe in geschitzte Baume verbunden. In Folge der Beanspruchung von Vegetationsbe-
standen treten Beeintrachtigungen und Habitatverluste fir die vorkommende Tierwelt
auf. Die durch die Siedlungserweiterung bedingte Nutzungsintensivierung kann Storpo-
tenziale fur waldbewohnende Arten hervorrufen.

Beeintrachtigungen von streng und besonders geschutzten Arten

Far die potenziell zu erwartenden Brutvogel werden bei Vorhabenrealisierung Brut- und
Nahrungshabitate zerstort. Durch eine Baufeldrdumung auferhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeit dieser Arten im Zusammenhang mit der einzuhaltenden Rodungsfrist des
§ 39 Absatz 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eines jeden
Jahres wird das Eintreten des Toétungstatbestandes nach §44 Absatz 1 Nr. 1
BNatSchG wirksam vermieden. Stérungen nach § 44 Absatz 1 Nr. 2 BNatSchG werden
fur die verbreiteten, unempfindlichen Arten ausgeschlossen, da sie in der Regel an Le-
bensraumbedingungen mit Vorbelastungen angepasst sind oder mit kleinrdumigen Re-
vierverschiebungen kompensieren. Fir die allgemein haufigen Vogelarten bestehen
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Ausweichquartiere im lokalen Umfeld und werden durch neue Garten- und Grinstruk-
turen fur die Kulturfolger entwickelt, so dass die dkologischen Funktionen der vom Vor-
haben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
erhalten bleiben. Fiur die anspruchsvollen Waldarten werden keine artenschutzrechtli-
chen Konflikte ausgelost, da ihre Brutreviere nicht betroffen und ausreichende Nah-
rungs- und Jagdgebiete in den Aktionsraumen vorhanden sind. Fir diese Arten werden
keine Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG erfillt. Zur Stabilisie-
rung der Lebensraumfunktionen fir die potenziell vorkommenden Arten Gartenrot-
schwanz, Grauschndpper und Haussperling mit spezialisierten Habitatanspriichen
werden Ersatzquartiere in Form von Brutkasten vorgesehen.

Die Lebensraumstrukturen der Waldquartiere und des Waldrandes als Jagdgebiet flr
Fledermause bleiben erhalten und werden durch die hier vorgesehene Grunflache mit
Aufnahme der Oberflachenentwasserung im Rahmen der Planung unterstitzt. Poten-
ziell bedeutende Quartiere sind durch die Planung nicht betroffen. Die 6kologischen
Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang blei-
ben fur die Fledermause gewahrt.

Mit der Zunahme von Lichtimmissionen sind Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
moglich. Erhebliche Beeintrachtigungen werden aufgrund der Vorbelastungen durch
die Siedlungspragung nicht erwartet. Fur Fledermduse kann sich die lichtbedingte
Lockwirkung von Insekten auch positiv auf das Nahrungsangebot auswirken.

Negative Wechselwirkungen fir die Schutzgtter Boden, Wasser, Klima, Luft und Land-
schaftsbild ergeben sich durch den Verlust von gehélzgepragten Vegetationsflachen.
Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen, Festset-
zungen

Die festgesetzten Begrunungsmalinahmen fur die Baugebiete mindern die Beeintrach-
tigungen fir Lebensraumfunktionen und ergeben neue Biotop- und Habitatstrukturen
im Gebiet. Dazu zahlen zu begrunende Grundstucksanteile, Anpflanzgebote fur Baume
und Hecken, Dach- und Tiefgaragenbegrinung, die Verwendung standortheimischer
Laubgehdlze und Mindestqualitaten fir Neupflanzungen (siehe § 2 Nr. 11 bis 19 der
Verordnung). Damit werden neue Lebensraume fir wildlebende Tiere und Pflanzen
geschaffen.

Erforderliche Baumfallungen sind Uber die Regelungen aufgrund der Baumschutzver-
ordnung gegebenenfalls zu ersetzen. Planerische Festsetzungen zu Baumpflanzungen
im Geltungsbereich kénnen zum Ersatz beitragen.

Der Bodenwasserhaushalt und die Wasserversorgung der Baume des Waldrandes
werden durch die Festsetzung einer privaten Grunflache mit Retentionsmaoglichkeiten
fur das Oberflachenwasser positiv beeinflusst. Zum Schutz der Wurzel- und Kronenbe-
reiche der pragenden Waldrandbaume wird eine Festsetzung getroffen, die Gelan-
deaufhéhungen und Abgrabungen sowie Ablagerungen im Kronenbereich ausschlief3t
(siehe § 2 Nr. 11 der Verordnung). Ausnahmen kénnen zum Zweck der Oberflachen-
entwasserung zugelassen werden.

Insgesamt kann der Eingriff in den Biotopbestand durch die Grinmaflnahmen im Ge-
biet nicht vollstandig ausgeglichen werden. Im Rahmen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung wird eine externe Ausgleichsflache zugeordnet, die der Neuschaffung
von Biotopen dient (siehe § 2 Nr. 22 der Verordnung). Mit der Entwicklung von Gehdlz
und Grinlandbiotopen in der Ausgleichsflache wird eine Kompensation erzielt.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Vorschriften fir besonders und
streng geschitzte Arten entsprechend § 44 BNatSchG zu beachten. Zur Vermeidung
von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG sind flr die
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Brutvogel die gesetzlichen Schutzfristen nach § 39 Absatz 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG
einzuhalten. Baumféallungen und Gehdlzrodungen sind auferhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeit im Winterhalbjahr (Oktober bis Februar) durchzufihren. Die Begrinungs-
malfinahmen dienen auch den Zielsetzungen des Artenschutzes und férdern fir die po-
tenziell beeintrachtigten Vogelarten neue Nistmdglichkeiten und Nahrungsbiotope. Mit
der Anpflanzung von heimischen Baum- und Straucharten wird die Tierwelt gefordert.
Fir die Herstellung von Ersatzquartieren fir Hohlen- und Gebaudebriter werden nahe-
re Regelungen im Durchfiihrungsvertrag getroffen. Die externe Ausgleichsflache dient
auch dem Artenschutz und der Férderung artenreicher Lebensgemeinschaften.

Im Ergebnis wird mit den geplanten Malinahmen eine vollstandige Kompensation der
erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen von Biotopen und Artengemeinschaf-
ten erzielt.

4.2.3 Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet mit einer mittleren Gelandehéhe von 26,30 m Gber NHN weist ein leich-
tes Gefalle mit einem Hohenunterschied von etwa 2,50 m von Nordosten nach Sid-
westen auf.

Der geologische Aufbau des Plangebietes ist durch Grundmoranenmaterial mit Sand
und Geschiebesand gepragt. Gemal der durchgeflihrten Baugrunduntersuchung ste-
hen die Fein- und Mittelsande in einer Tiefe von 0,90 bis 4,00 m in unterschiedlichen
Kornzusammensetzungen an. Die Sande werden von Geschiebelehm in einer Tiefe
von 2,10 bis 2,90 m und Geschiebemergel bis zu einer Tiefe von 8,00 m unterlagert.

Im Plangebiet sind Braunerden, Podsole und Gleye verbreitet, die aufgrund ihres
Grundwasseranschlusses als Béden mit hohem Verdunstungspotenzial bewertet wer-
den. Nordlich des Plangebietes stehen in Senken Anmoorgleye und Niedermoore be-
reichsweise an.

Die Versickerungspotenzialkarte weist fir das Gebiet Gberwiegend eine eingeschrank-
te Versickerungswahrscheinlichkeit aus. Die versickerungsfahige Tiefe liegt bei 1,00
bis 2,00 m. Im Nordosten werden versickerungsfahige Tiefen von 2,00 bis 5,00 m er-
reicht. In den durchgeflihrten Baugrundaufschliissen sind die Versickerungsbedingun-
gen naher untersucht worden. Im Ergebnis ist die Durchlassigkeit der anstehenden
Sande ausreichend fur eine Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Auf-
grund der geringen Schichtstarken ist jedoch nur ein geringes Stauvolumen vorhanden.

Das Plangebiet wird der Versiegelungsklasse 3 mit ca. 20 bis 30 % Bodenversiegelung
zugeordnet. Die Bodenversiegelungen resultieren aus der befestigten Stellplatzanlage
sowie der Uberbauung durch Lauben, Terrassen und Wege in den Grabelandparzellen.
Die weitgehend offenen Bdden tUbernehmen natirliche Boden- und Lebensraumfunkti-
onen.

Vorbelastungen durch Altlasten sind nicht bekannt. Aufgrund der langjahrigen Grabe-
landnutzung kdénnen moglicherweise Bodenbelastungen durch Pflanzenschutzmittel
bestehen.

In der Gesamtbewertung wird den nutzungsbedingt Uberformten Béden eine allgemei-
ne Bedeutung fur die Bodenschutzfunktionen zugeordnet.

Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung

Durch das neue Planrecht wird eine Realisierung eines Wohnungsbauvorhabens mit
Erschlielung und benachbarter Kindertagesstatte auf bisher Gberwiegend offenen, ve-
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getationsbestandenen Gartenbéden ermdglicht. Es sind nachteilige Veranderungen
des gewachsenen Bodens und der Gelandetopographie durch die erschliefungs- und
baubedingten MalRnahmen wie Bodenaustausch, Bodenabgrabung und Neuversiege-
lung zu erwarten. Die in Teilen nicht tragfahigen Oberbodenaufflillungen werden im
Rahmen der BaufelderschlieBung durch verdichtete Sande ersetzt. Die Gebaudegrin-
dungen kénnen auf Flachgrindungen realisiert werden. Negative Wechselwirkungen
zum Bodenwasserhaushalt sind nicht auszuschlieen, so dass technische Vorkehrun-
gen bei der Bauausfuhrung zum Schutz der Schichten- und Grundwasserverhaltnisse
getroffen werden. Insgesamt sind erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen
durch Bebauung und Versiegelung zu erwarten.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen, Festset-
zungen
Die Gelandetopographie wird im stadtebaulich-freiraumplanerischen Funktionsplan

durch die dem Gelandeverlauf folgende Anordnung der Entwasserungsmulden weitge-
hend berucksichtigt.

Der Umfang der Bodenversiegelung wird durch den Erhalt der Waldrandzone als pri-
vate Grunflache und private Flache fiur die Oberflachenentwasserung begrenzt. Dar-
Uber hinaus werden Festsetzungen zum Bodenschutz und zum Teilerhalt von nattrli-
chen Bodenfunktionen getroffen. Durch die Herstellung eines wasser- und luftdurchlas-
sigen Aufbaus von ebenerdigen, nicht Uberdachten Stellplatzen auf den privaten
Grundstucksflachen werden der Bodenversiegelungsgrad gemindert und Teilfunktionen
des Bodens erhalten (siehe § 2 Nr. 20 der Verordnung). Die Festsetzung von Begru-
nungsanteilen in den Baugebieten vermindert negative Auswirkungen auf den Boden-
wasserhaushalt (siehe § 2 Nr. 12 der Verordnung). Ein Teilausgleich fir den Bodenver-
lust wird durch Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung fur festgesetzte Flachda-
cher sowie Dacher von Garagen, Schutzdacher von Stellplatzanlagen und Fahrrad-
hausern und die Begrinung von nicht Uberbauten Tiefgaragen in den Baugebieten er-
zielt (siehe § 2 Nr. 18 und 19 der Verordnung).

Der Verlust der Bodenfunktionen und die dadurch hervorgerufenen Beeintrachtigungen
kénnen durch die Festsetzungen im Gebiet nicht vollstandig ausgeglichen werden. Die
verbleibenden Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen werden durch eine externe
Ausgleichsflache kompensiert, die mit einer Extensivierung der Bodennutzung das
Schutzgut Boden insgesamt positiv beeinflusst (siehe § 2 Nr. 22 der Verordnung).

Mit Umsetzung der Planinhalte werden die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden
im Plangebiet und der externen Ausgleichsflache durch die vorgesehenen Malinahmen
ausgeglichen und soweit ersetzt, dass die Bodenfunktionen in gleichwertiger Weise
wieder hergestellt werden kdnnen.

4.2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Berner Au. Im Norden in etwa 80 m Entfer-
nung verlauft der Deepenhorngraben, der die Teiche des Berner Gutsparks mit der
Berner Au verbindet. Die Berner Au flieRt etwa 350 m westlich des Plangebietes und
fuhrt das weitraumig aufgenommene Oberflachenwasser in ein Regenriickhaltebecken.

Das Plangebiet ist durch einen hohen Grundwasserstand gekennzeichnet. Die Was-
serstande sind im Rahmen der durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen etwa 1,20 bis
1,80 m unter Gelande erkundet worden. Dies entspricht in etwa den im hydrogeologi-
schen Jahr 2008 ermittelten Grundwasserstanden zwischen ca. 23,00 bis 25,00 m tber
NHN (Normal-Hdéhen-Null) gemal den Angaben im Geoportal-Hamburg. Der niedrigste
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Grundwasserflurabstand im Nassjahr wird demnach mit 1,00 bis 2,50 m unter Gelan-
deoberkante angegeben. Die Grundwasserstromung folgt tendenziell dem Geléndever-
lauf von Nordosten nach Sidwesten. Die Grundwassergleichen liegen bei 25,00 m
uber NHN im Osten, 24,00 m Gber NHN im mittleren Teil und 23,00 m tGber NHN im
Westen. Es liegen keine Grundwasserverschmutzungen vor.

In Tiefen zwischen 3,20 bis 6,70 m unter Geldnde stehen in den bindigen Geschiebe-
mergeln Sicker- und Schichtwasserstande an. Eine Beeinflussung der Grundwasser-
stdnde durch den Deepenhorngraben ist nicht ausgeschlossen. Ein Anstieg des
Grundwassers bis in Gelandehohe und die Bildung von Stauwasserhorizonten ist in
Abhangigkeit von Niederschlagsereignissen und der Lage bindiger Schichten mdglich.

Die Entwasserung erfolgt in einem nach Schmutz- und Oberflachenwasser getrenntem
Sielsystem.

Das Plangebiet hat aufgrund des geringen Versiegelungsgrades eine Bedeutung flr
den Bodenwasserhaushalt und die Grundwasserneubildung.

Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung

Die Veranderungen des Bodens mit einer wesentlichen Erhéhung des Versiegelungs-
grades beeinflussen den natirlichen Wasserhaushalt nachhaltig. Der Oberflachenwas-
serabfluss wird verstarkt und die Grund- bzw. Bodenwasseranreicherung durch die ver-
ringerte Versickerungsleistung reduziert.

Die Baukérper und die Tiefgarage mit einer Bautiefe von ca. 3,90 m binden grof¥flachig
in die anstehenden Geschiebelehm- und -mergelschichten ein, so dass eine Barriere-
wirkung fur die Grundwasserstromung zu erwarten ist. Dadurch wirden ein Wasser-
aufstau vor den Bauwerken und eine Beeinflussung der Grundwasserflie3richtung mit
entsprechend negativen Auswirkungen auf das ortliche Wassermanagement hervorge-
rufen werden.

Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber das vorhandene
Schmutzwassersiel abgeleitet werden. Das auf den ErschlielBungsflachen anfallende
Oberflachenwasser kann aus hydraulischen Grinden nur sehr stark gedrosselt in das
bestehende Regenwassersielnetz eingeleitet werden. Es ist daher ein Oberflachen-
entwasserungskonzept aus Mulden und Rigolen auf privaten Flachen vorgesehen, das
an die bereits bestehende Stralenentwasserungsmulden entlang der Strale Heuorts
Land mit Anschluss an das Regenruckhaltebecken an der Berner Au anbindet. Die Un-
terhaltungspflicht und Pflege des Muldensystems obliegt dem Vorhabentrager und Ei-
gentumer der Flachen. Das erforderliche Volumen und die zulassige Einleitmenge in
die Regenwassersiele sind im Rahmen vom Vorhabentrager zu beantragender Einleit-
genehmigungen abzustimmen. Details zur Oberflachenentwasserung sind in Ziffer 5.5
der Begriindung dargelegt.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen, Festset-
Zungen

Das Oberflachenwasser wird gemaf der wasserwirtschaftlichen Zielsetzung der Stadt
Hamburg weitgehend im Einzugsgebiet belassen und in Mulden bzw. Rigolen zur Ver-
sickerung gebracht, die im Fall der Stralenentwasserung Uber private Flachen, und
teilweise auch Uber 6ffentliche Flachen, mit einem Uberlauf an den vorhandenen Ent-
wasserungsgraben in der Strale Heuorts Land angebunden sind.

Darlber hinaus dienen die zur Begrenzung der Bodenversiegelung getroffenen Fest-
setzungen auch der Minderung negativer Beeintrachtigungen des Bodenwasserhaus-
haltes. Die Bodensickerfahigkeit wird durch die Festsetzung eines wasser- und luft-
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durchlassigen Aufbaus flir Wege sowie ebenerdige, nicht Gberdachte Stellplatze auf
den privaten Grundstiicksflachen (siehe § 2 Nr. 20 der Verordnung) erhalten. Die Fest-
setzung zur Dachbegrinung fiur Flachdacher sowie Dacher von Garagen, Schutzda-
cher von Stellplatzanlagen und Fahrradhdusern flihrt zu einer Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser, vermindert den Oberflachenwasserabfluss von den Dachflachen in den
Baugebieten und tragt zu einer Entlastung der Siele bei (siehe § 2 Nr. 18 der Verord-
nung). Mit der Begriinung nicht Uberbauter Tiefgaragenflachen und der Anlage be-
pflanzter Grundsticksflachen werden Béden fir eine Versickerungsleistung neu ge-
schaffen (siehe § 2 Nr. 12 und 19 der Verordnung).

Zum Schutz des ortlichen Boden- und Grundwasserhaushaltes sollten Keller- und Tief-
garagengeschosse in wasserundurchlassiger Bauweise ausgeflihrt werden. Es wird
insbesondere festgesetzt, dass Drainagen oder sonstige bauliche oder technische
MafRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsverfligbaren Grund-
wassers bzw. von Stauwasser flhren, unzulassig sind (siehe § 2 Nr. 21 der Verord-
nung). Mit dieser Festsetzung werden fur die Planungsumsetzung geeignete techni-
sche Bauausfuhrungen zum Erhalt der anstehenden Wasserverhaltnisse gewahrleistet.
Durch den Einbau eines mindestens 0,50 m starken Flachenfilters aus einem Sand-
Kies-Gemisch mit einem im Verhaltnis zu den anstehenden Sanden grofReren Durch-
lassigkeitsbeiwert unterhalb der Gebaude kann der Wasserhaushalt beispielsweise
stabilisiert und der auf das Gebaude treffende Grundwasserstrom umgelenkt werden.
Erganzend kdénnen entsprechend der GrundwasserflieRrichtung ausgerichtete Dranlei-
tungen zur besseren Wasserableitung eingebaut werden. Dabei kénnen lokal vor den
Gebauden geringe Aufstauwirkungen und im Abstrom geringe Absenkungen auftreten,
die als nicht messbare GréRenordnung eine untergeordnete Bedeutung haben. Bei der
gewahlten Bauweise und den Uberwiegend parallel zu GrundwasserflieRrichtung ange-
ordneten Baukdrpern ist eine ausreichende Umstromung sowohl seitlich als auch un-
terhalb der Gebaude gewahrleistet, so dass keine Beeinflussung der Grundwasser-
stdnde prognostiziert wird. Die Errichtung einer Spundwand fir die Dauer der Bau-
maflnahmen der Tiefgarage gewahrleistet dariber hinaus den Erhalt der Grundwas-
serstande. Dauerhafte Grundwasserabsenkungen werden durch die beschriebenen
Bauausflihrungen wirksam vermieden.

Mit Umsetzung der Planinhalte im Rahmen von Baugenehmigungen verbleiben somit
keine als erheblich und nachteilig zu wertenden umweltrelevanten Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser.

4.2.5 Schutzgut Klima und Lufthygiene, Luft

Bestandsbeschreibung

Aufgrund der Randlage zum Grinzug Berner Au mit Waldbestanden bestehen im
Plangebiet sehr glnstige klimatische Bedingungen. Die Fachkarte ,Klimafunktionen®
der stadtklimatischen Bestandsaufnahme und Bewertung fir das Landschaftspro-
gramm Hamburg stellt die Landschaftsachse Berner Au als Grin- und Vegetationsfla-
che mit hoher bis sehr hoher klimadkologischer Bedeutung dar. Es handelt sich um
klimatische Ausgleichsrdume und Kaltluftentstehungsgebiete mit Zuordnung zu belas-
teten Siedlungsraumen.

Die Klimamerkmale sind im Plangebiet aufgrund der bisher geringen baulichen Nut-
zung weitgehend naturlich ausgebildet. Es handelt sich vorwiegend um offene Sied-
lungsstrukturen mit guter Durchliftung. Die lokalklimatische Situation ist durch ein typi-
sches Freilandklima gekennzeichnet. Die Waldrandlage sowie die mit Bdumen und
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Geholzen bestandenen Vegetationsflachen beeinflussen das Kleinklima insgesamt po-
sitiv.

Teile des Plangebietes zahlen aufgrund der Lage an der Hauptverkehrsstralle Berner
Heerweg jedoch zu den lufthygienischen Belastungsrdumen mit vergleichsweise hoher
Schadstoffbelastung der Luft. Gemal der Fachkarte ,Stickstoffdioxid (NO,)-Immission,
liegt die potenzielle Stickstoffdioxidbelastung wahrend einer windschwachen sommerli-
chen Hochdruckwetterlage bei ca. 40 — 50 ug/m® fiir das Bezugsjahr 2009, wobei auf-
grund der guten Durchliftungssituation von einer zligigen Verteilung auszugehen ist.
Eine Uberschreitung des Jahresmittelwertes von 40 ug/m?® nach der 39. Verordnung
zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes Verordnung uber Luftquali-
tatsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) vom 2. August 2010 (BGBI.
I S. 1065), geandert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1489) wird insgesamt nicht
erwartet.

Fur die Gesamtbewertung ist festzuhalten, dass die Freiflache in Waldrandlage insge-
samt einen klimatischen Ausgleichsraum darstellt, der auch fiir die lufthygienische Si-
tuation in Bezug auf die verkehrsbedingten Emissionen aufgrund von Verdiinnungsef-
fekten entlastend wirkt.

Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung

Fir die Realisierung des Vorhabens werden klimatisch und lufthygienisch wirksame
Freiflachen beansprucht. Die mit Bdumen und Geholzen bestandenen Vegetationsfla-
chen werden Uberbaut und der Anteil versiegelter Flachen, Baukdrper und Nebenanla-
gen erhoéht. Die dadurch hervorgerufenen Beeintrachtigungen der lokalklimatischen
Verhaltnisse in Form einer verstarkten Aufheizung, Erhéhung der relativen Luftfeuch-
tigkeit und Reduzierung der Staubfilterung und Frischluftproduktion flihren zu einer
Veranderung des Kleinklimas. Groflrdumige Auswirkungen auf das Klima und eine Be-
eintrachtigung der Ubergeordneten Klimafunktionen des Berner Griinzuges sind nicht
zu erwarten.

Die neuen Nutzungen werden durch zusatzlichen motorisierten Individualverkehr und
Hausbrand zusatzliche Immissionen erzeugen. Erhebliche Auswirkungen im Sinne von
Grenzwertlberschreitungen werden durch die Zusatzverkehre nicht erwartet.
Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen, Festset-
zungen

Die Auswirkungen auf das Kleinklima in Form von Versiegelung und Gehdlzverlust
werden durch die festgesetzten Malhahmen zur Begriinung der Baugebiete gemindert
(siehe § 2 Nr. 12 bis 19 der Verordnung). Fur das reine Wohngebiet WR 1a wird ein zu
begriinender Flachenanteil von 20 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen festge-
setzt. Die Stellplatzanlagen in den Wohngebieten WR 2b und WR 3b sind mit insge-
samt neun groR3kronigen Baumen zu bepflanzen. Private Einfriedigungen, die an Stra-
Renverkehrsflachen angrenzen, sind mit Heckenpflanzungen auszuflihren. Weiterhin
werden Festsetzungen zur klimatisch wirksamen Dach- und Tiefgaragenbegriinung ge-
troffen. FUr Wege sowie ebenerdige, nicht Uberdachte Stellplatze auf den privaten
Grundstlicksflachen gilt eine Festsetzung fir eine verdunstungswirksame Befesti-
gungsart (siehe § 2 Nr. 20 der Verordnung).

Der Waldrand wird durch die Festsetzung einer privaten Grinflache als durchgehende
Grunzone mit wertbestimmenden Klimafunktionen erhalten. Die klimaverbessernden
Maflnahmen durch Anpflanzgebote, Begrinung von Déachern und Beschrankung
ebenerdiger Stellplatze mit Férderung einer Unterbringung in Tiefgaragen leisten auch
einen Beitrag zur Verbesserung der lufthygienischen Situation.
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Mit Umsetzung der Planinhalte ist davon auszugehen, dass keine erheblichen und
nachteiligen umweltrelevanten Auswirkungen fur das Schutzgut Klima und Luft verblei-
ben. Der NO,-Jahresgrenzwert wird auch bei einer Umsetzung des Vorhabens einge-
halten.

Mit den angeflihrten MaRnahmen wird gleichzeitig den Erfordernissen des Klimaschut-
zes nach § 1a Absatz 5 BauGB entsprochen.

4.2.6 Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt am Rande des Freiflachenverbundsystems der Landschaftsachse
der Berner Au. Nordlich des Plangebietes grenzt das Landschaftsschutzgebiet Farm-
sen an gemal der Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen in der Gemarkung
Farmsen vom 2. Dezember 1980 (HmbGVBI. S. 368), zuletzt geandert am 22. De-
zember 2015. (HmbGVBI. 2016 S. 7). Der angrenzende Wald ist Bestandteil des Ber-
ner Gutsparks und hat Bedeutung als Stadtteilpark.

Das Landschaftsbild ist durch durchgrinte Siedlungsflachen im Umfeld und die Grin-
flache der Grabelander bestimmt. Gliedernde und raumpragende Struktur ist die Wald-
kante am ndrdlichen Plangebietsrand, die mit den vorgelagerten Grabelandern als
deutliche Grunkulisse bis in den StraRenraum des Berner Heerwegs hinein wirkt. Der
Grinverbund entlang des Berner Heerweges wird in nordéstliche Richtung im Bereich
des Zugangs zur Parkanlage durch die Bebauung des ehemaligen Pfértnerhauses so-
wie zwei in jungerer Zeit bebaute Grundsticke mit Doppelhdusern unterbrochen. Auf
der gegenuberliegenden Stralenseite ist eine mehrgeschossige Bebauung mit einer
breiten vorgelagerten Griinzone und einer durchgehenden Baumreihe bestandsbil-
dend.

Das Plangebiet hat insgesamt als Freiflache und Teil des Grinzugs Berner Au Bedeu-
tung fUr das Landschafts- und Stadtbild. Es bildet einen mehr oder weniger offenen
Landschaftsraum am Berner Heerweg, der angrenzend an eine Ubergeordnete Grin-
achse insbesondere mit der pragenden Waldkante den Siedlungsraum gliedert. Die
Funktion als erholungswirksame Freiflache ist im Plangebiet durch die private Grabe-
landnutzung sehr eingeschrankt. Eine Durchquerungsmoglichkeit der Flache mit An-
bindung an Ubergeordnete Wege ist nicht vorhanden.

Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung

Das geplante Vorhaben fuhrt zu einer baulichen Verdichtung in einem gringepragten
Umfeld. Mit der Umsetzung der Planung wird die Bebauungsstruktur entlang der Stra-
Re Heuorts Land weiter fortgesetzt und die Siedlungsflache an dieser Stelle arrondiert.
Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept verlangert die be-
stehende Erschlielungsstralie Heuorts Land in norddstlicher Richtung und orientiert
sich hinsichtlich Baukdrperanordnung und -gestaltung an der vorhandenen Bebauung.
Auch der begrinte Larmschutzwall am Berner Heerweg wird weitergefihrt. An der
nordlichen Einmindung Heuorts Land und der FuRgangerquerung am Berner Heerweg
gegenuber Bekassinenau ist eine gestalterische Hohenstaffelung der 4 m hohen Larm-
schutzwall/-wandkombination vorgesehen. Die rickwartigen Gebaudekanten im Nor-
den nehmen die Flucht der vorhandenen Baukdrper auf. Der Abstand zwischen Bau-
grenze und Wald betragt 15 m, so dass die Waldkante als Struktur- und Gliederungs-
element erhalten und visuell erlebbar bleibt. Mit der Planung wird somit ein stadtebau-
lich-landschaftsplanerisches Gesamtbild der genossenschaftlichen Siedlung erzielt.

Die Bebauungsstruktur ermdéglicht eine 6ffentlich nutzbare Verbindung zwischen dem
FuRgangertiberweg und dem Berner Gutspark. Zwischen der geplanten Reihenhaus-

18



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne 38

bebauung parallel zum Berner Heerweg und dem geplanten Baukdérper flr eine Kinder-
tagesstatte im allgemeinen Wohngebiet ist hierfiir eine deutliche Offnung in der Bau-
struktur (Freiraumfuge) vorgesehen.

Negative Auswirkungen auf die Landschaftsachse Berner Au und Einschrankungen der
Freiraumverbundfunktionen werden durch die Neuplanung nicht hervorgerufen. Die
Bebauung wird in das Freiflachensystem integriert und durch die Neuanlage einer
Grunverbindung eine zusatzliche Anbindung des sudlich des Berner Heerweges gele-
genen Wohnquartieres an den Berner Gutspark erreicht.

Auswirkungen auf den Schutzzweck und die Erhaltungsziele des nérdlich benachbar-
ten Landschaftsschutzgebietes Farmsen sind durch die Neuplanung nicht zu erwarten.

Innerhalb des Neubauquartiers wird die angestrebte Freiraum- und Aufenthaltsqualitat
durch die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen und die Umsetzung eines dif-
ferenzierten Freiflachengestaltungsplanes erzielt.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen, Festset-
Zungen

Die Auswirkungen einer Bebauung des Plangebietes auf das Landschaftsbild werden
durch die Festsetzung einer privaten Grinflache im Norden des Plangebietes gemin-
dert. Durch das Einhalten eines ausreichenden Abstandes der Bebauung vom Wald-
rand wird eine zusammenhangende Freiflache mit Erhalt der angrenzenden pragenden
Waldb&dume entwickelt. In der Offnung der Bebauung zum Berner Heerweg bildet die
Freiflachengestaltung eine griingepragte Auftaktsituation in das neue Wohnquartier
und zum Grinzug Berner Gutspark. Gleichzeitig werden Sichtbeziehungen auf den
Wald erhalten. Zur Gestaltung der privaten Griinflache im Bereich zwischen dem Ber-
ner Heerweg und der StralRenkehre ist die Anpflanzung von zwei Einzelbdumen rand-
lich festgesetzt, so dass eine Torwirkung erzielt wird.

Zur Durchgriinung der Neubebauung und Entwicklung eines griingepragten Ortsbildes
werden ein Begrinungsanteil von 20 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und Anpflanzgebote fir Baume auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen im
Baugebiet mit der Ordnungsnummer (1a), eine Begrinung der Stellplatzanlagen in den
Baugebieten mit den Ordnungsnummern (2b) und (3b) mit neun groRRkronigen Bau-
men, eine Bepflanzung des Larmschutzwalls, Heckenpflanzungen als private Einfriedi-
gungen an Strallenverkehrsflachen, eine Eingrinung ebenerdiger Standplatze fir Ab-
fallbehalter auf3erhalb von Gebauden mit Strduchern oder Hecken, die Verwendung
von standortgerechten einheimischen Laubgehdlzen fir Baumpflanzungen und Min-
dest-PflanzgréRen fur Badume sowie eine Dach- und Tiefgaragenbegrinung festgesetzt
(siehe § 2 Nr. 12 bis 19 der Verordnung). Dartber hinaus sieht der Freiflachenplan ei-
ne Begrunung des Strallenraumes und eine offene Oberflachenentwasserung in Re-
genwassermulden vor. Die MaRnahmen mindern die Beeintrachtigungen des Stadt-
und Landschaftsbildes.

Mit Umsetzung der Planinhalte verbleiben keine als erheblich und nachteilig zu bewer-
tenden umweltrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft und Stadtbild.
Die stadtebauliche Konzeption in Verbindung mit den Anpflanzgeboten und Grlnfest-
setzungen wird in absehbarer Zeit dem vorhandenen Siedlungscharakter Heuorts Land
entsprechen.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestandsbeschreibung

Denkmalgeschiitzte Gebaude, Gartendenkmale oder Ensembles sind im Plangebiet
nicht betroffen.
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Das Plangebiet ist als archaologisch relevante Flache zu bewerten, die durch archao-
logische Fundstreuungen bzw. durch das Vorhandensein von Bodendenkmalern auf
der Flache bzw. im unmittelbar angrenzenden Umfeld gekennzeichnet ist.

Die Bebauung Berner Heerweg 369 aullerhalb des Plangebietes am Eingang zur
Parkanlage im Nordosten ist als Baudenkmal nach § 6 Absatz 1 Hamburgisches
Denkmalschutzgesetz klassifiziert. Es handelt sich um das Pfortnerhaus des Berner
Gutsparks, der mit den westlich angrenzenden Waldsticken und dem Gut Berne das
denkmalgeschiitzte Ensemble Berner Gutspark bildet.

Sonstige Sachguter stellen die Grabelandparzellen sowie die Strallenverkehrsflache
dar.

Beschreibung der wesentlichen Umweltauswirkungen der Planung

Fir Kulturglter ergeben sich moglicherweise Auswirkungen, da ggf. aufgefundene
Baudenkmaler bzw. archaologische Fundstatten in Folge der geplanten Bebauung und
ErschlieBung nicht erhalten werden kdnnen. Auswirkungen auf das angrenzende
Denkmalschutzensemble Berner Gutspark sind nicht zu erwarten.

In Bezug auf Sachguter besteht der Verlust der Grabelander, die zuklnftig nicht mehr
genutzt werden kdnnen.

Beschreibung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaflnahmen, Festset-
zungen

Das Plangebiet wird als Archaologische Vorbehaltsflache gekennzeichnet. Die Boden-
denkmalpflege wird an den Erschliefungsmafinahmen beteiligt und kann das Gelande
baubegleitend auf archaologische Baubefunde hin kontrollieren.

Monitoring

Die Uberwachung der erheblichen unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen infolge der Planrealisierung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtun-
gen zur Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luft-
qualitat, Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umwelt-
beobachtung) sowie ggf. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erheb-
liche nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, er-
kannt werden.

Besondere UberwachungsmaRnahmen sind derzeit nicht vorgesehen.

Zusammenfassung Umweltbericht

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Realisie-
rung einer Wohnbebauung im Stadtteil Farmsen-Berne. Das Plangebiet liegt benach-
bart zur Landschaftsachse Berner Au und grenzt u.a. an den Berner Gutspark mit
Waldbestanden und wird derzeit von Grabeland-Parzellen eingenommen. Dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan liegt ein stadtebaulicher Funktionsplan mit einem Frei-
flachengestaltungsplan zugrunde. Alternativstandorte fur die Fortsetzung der in jlinge-
rer Zeit entstandenen Bebauung Heuorts Land im Westen bestehen nicht. Planungsal-
ternativen sind in Bezug auf die Stellung der Gebaudekdrper am Berner Heerweg unter
Larmschutzaspekten sowie die Lage der Kita mit An- und Abfahrtméglichkeiten fur eine
beruhigte Verkehrsabwicklung im Vorfeld naher untersucht worden. Bei Nicht-
Realisierung der Planung ist davon auszugehen, dass sich die Umweltsituation nicht
wesentlich verandern wird.

Die Planung hat folgende Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzguter:
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Fir das Schutzgut Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit werden keine
erheblichen negativen Auswirkungen hervorgerufen. Die Belastungen durch Verkehrs-
larm werden durch LarmschutzmaRnahmen minimiert, so dass gesunde Wohnverhalt-
nisse gewabhrleistet sind. Durch die Sicherung einer 6ffentlichen Durchwegung in Ver-
langerung der Fuligéngerquerung Bekassinenau mit Anbindung an den Berner Guts-
park werden die Naherholungsqualitaten des Grinzuges Berner Au und dessen Nutz-
barkeit auch fir Bewohner aus benachbarten Quartieren verbessert.

Die Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen werden durch die Entwicklung von
Grun- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes in Teilen ausgeglichen.
Die verbleibenden Defizite durch die Uberbauung der Grabeléander werden in einer ex-
ternen Ausgleichsflache in Duvenstedt kompensiert. In Bezug auf den Artenschutz
werden negative Planfolgen fur besonders oder streng geschutzte Tierarten und damit
das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG durch entsprechende
Maflnahmen wirksam ausgeschlossen. Die Einhaltung eines Schutzabstandes zum
Wald, der in Teilen als private Grinflache mit Versickerungsmulden fur die Oberfla-
chenentwasserung gestaltet wird, sichert die Lebensraumfunktionen des Waldrandes
als Jagd- und Nahrungshabitat fiir Vogel und Fledermause.

Mit Umsetzung der Planung findet in Bezug auf das Schutzgut Boden eine Bodenver-
siegelung durch Neunutzungen und eine Unterbauung durch eine Tiefgarage statt. Ei-
ne Minderung wird durch den Erhalt offener Bodenflachen in der privaten Grunflache
und die Neuanlage von Bodenhorizonten durch eine Tiefgaragen- und Dachbegriinung
erreicht. Das verbleibende Defizit wird durch die Extensivierung der Bodennutzung in
der externen Ausgleichsflache kompensiert.

Aufgrund der Neuversiegelung ergeben sich flr das Schutzgut Wasser Auswirkungen
durch eine verminderte Grundwasserneubildung und einen erhéhten Oberflachenwas-
serabfluss. Das Oberflachenentwasserungskonzept sieht die Versickerung und Ruick-
haltung im Gebiet vor, so dass die Eingriffe in das Schutzgut Wasser gemindert wer-
den. Zum Erhalt des ortlichen Boden- und Grundwasserhaushaltes werden Festset-
zungen getroffen, die entsprechende eingriffsvermeidende bautechnische Ausfihrun-
gen gewabhrleisten.

In Bezug auf die Schutzgiter Klima und Luft werden die Ausgleichsfunktionen des
Berner Au Grunzuges im Siedlungszusammenhang durch die Entwicklung einer Grun-
flache am Waldrand und zwischen der stralenbegleitenden Bebauung am Berner
Heerweg aufrechterhalten. Die festgesetzten MaRnahmen zur Durchgrinung der Bau-
gebiete tragen zur kleinklimatischen Verbesserung bei.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Anlage von Grinstrukturen im Plange-
biet und der Verbesserung der Zuganglichkeit des Griinzuges Berner Gutspark Uber
das Plangebiet weiter entwickelt. Mit der Neuanlage einer Griinverbindung zum Berner
Gutspark wird das Grunflachensystem insgesamt gestarkt und der Sichtbezug vom
Berner Heerweg auf die pragende Waldkante in diesem Bereich erhalten.

Auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter entstehen bei Berlicksichtigung ei-
ner archaologischen Baubegleitung im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten keine er-
heblichen oder nachhaltigen Auswirkungen.

Unter Berucksichtigung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
mit der externen Ausgleichsmallnahme werden insgesamt keine als erheblich und
nachteilig zu wertenden umweltrelevanten Auswirkungen und Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgltern verbleiben.
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Abwagungsrelevante Kenntnislicken bestehen nicht. Ein gesondertes Monitoring zu
den Planfolgen ist nicht erforderlich. Besondere UberwachungsmaRnahmen sind der-
zeit nicht vorgesehen.

Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliches Konzept

Das Bebauungskonzept folgt der Grundidee einer Fortsetzung der im Westen am Heu-
orts Land vorhandenen genossenschaftlichen Wohnsiedlung aus den spaten 1990er
Jahren. Entlang des Berner Heerwegs werden deshalb als Fortsetzung der bestehen-
den Bebauungsstruktur traufstandige Reihenhaduser in Gruppen von flnf bis sieben
Gebauden mit dazwischenliegenden Fahrradabstellhdusern vorgesehen, die hinter ei-
ner begrinten Larmschutzanlage gelegen, den anbaufreien und griinen Charakter des
Berner Heerwegs aufnehmen. Entlang des Berner Heerwegs werden deshalb als Fort-
setzung der bestehenden Bebauungsstruktur in den drei Baufeldern des reinen Wohn-
gebiets der Ordnungsnummer (3a) gemal Durchfihrungsvertrag funf, sechs und sie-
ben Gebaude in Gruppen als traufstandige Reihenhausbebauung mit dazwischenlie-
genden Fahradabstellhdusern vorgesehen, die sich teilweise hofartig nach Stden o6ff-
nen und damit die Baustruktur des westlich gelegenen Bauabschnitts ebenfalls fortset-
zen.

Die Geschossigkeit im Plangebiet wird in Anlehnung an die westlich angrenzende Be-
standsbebauung mit zwei, drei und vier Vollgeschossen jeweils zuzuglich einem Staf-
felgeschoss vorgesehen, um ein mit der Bestandsbebauung zusammenhangendes
stadtebauliches Bild zu erzeugen. Dabei steigt die Gebaudehéhe vom Berner Heerweg
von zwei Geschossen zum Wald hin auf vier Geschosse an.

In der Ostlichen Spitze des Plangebietes wird unterbrochen durch eine Freiraumfuge
ein zweigeschossiger Baukorper im Rahmen des Gesamtvorhabens fur eine Kinderta-
gesstatte angeordnet, der an den Stralenraum vorgeriickt den stadtebaulichen Uber-
gang zur norddstlich angrenzenden kleinteiligen Wohnbebauung am Berner Heerweg
darstellt.

Der Quartierseingang im Westen des Plangebiets (Einmindung der Stralle Heuorts
Land in den Berner Heerweg) wird durch einen siebengeschossigen Solitarbaukorper
(ohne weiteres Staffelgeschoss) betont, um hier im Zusammenhang mit Zufahrt
vom/zum Berner Heerweg einen stadtebaulichen Akzent fur die gesamte Wohnsied-
lung zu setzen.

Insgesamt sind 113 Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau vorgesehen.

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt Uber eine 6ffentliche Stichstralle mit einer platz-
artigen Wendemaoglichkeit, die an die Stralde Heuorts Land angebunden ist. Das Vor-
haben umfasst etwa 84 private Stellplatze, die zum Teil ebenerdig, zum Teil in einer
zusammenhangenden Tiefgarage angeordnet werden. Zur Erzielung einer hohen Frei-
raum- und Aufenthaltsqualitat wird ein Teil der Stellplatze in einer Tiefgarage unterge-
bracht. Fur die Durchgriinung des Plangebiets werden differenzierte Grunfestsetzun-
gen getroffen.

In Verlangerung der FuRwegeverbindung aus der Stral3e Bekassinenau wird auf Hohe
des FuRgangeriberwegs zwischen der Wohnbebauung und der vorgesehenen Kinder-
tagesstatte eine 6ffentliche Durchwegung fur FulRganger und Radfahrer bis in den Ber-
ner Gutspark planungsrechtlich gesichert.
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Baugebiete nach BauNVO

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll ein konkretes Wohnungsbauvor-
haben inklusive einer Kindertagesstatte von einem Investor umgesetzt und mit einem
Durchfuhrungsvertrag gesichert werden.

Die Bauflachen werden berwiegend als reine Wohngebiete (WR) gemafy § 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133),
zuletzt geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551) sowie zu einem kleinen Teil
als allgemeine Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Durch die Festsetzung reiner Wohngebiete soll erreicht werden, dass Wohnen die
Hauptnutzung in diesem Bereich des Plangebietes bildet. Um in unmittelbarer Entfer-
nung zum geplanten familienfreundlichen Wohnstandort eine Kindertagesstatte bereit-
stellen zu kénnen, wird im Nordosten des Plangebiets, direkt am Berner Heerweg ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem neben der grundséatzlichen Nutzung zu
Wohnzwecken ebenfalls Anlagen gemaR § 4 Absatz 2 BauNVO fur u.a. soziale Zwe-
cke, z. B. eine Kindertagesstatte, allgemein zulassig sind.

Um angesichts eines dariber hinaus méglichen Spektrums von Nutzungen, die in
Wohngebieten ausnahmsweise zugelassen werden kénnen und in einem allgemeinen
Wohngebiet auch regelhaft zulassig waren, die Realisierung des zwischen der Freien
und Hansestadt Hamburg und dem Vorhabentrager abgestimmten Vorhabens abzusi-
chern und den rechtlichen Anforderungen des § 12 Absatz 3a BauGB gerecht zu wer-
den, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

,In den Wohngebieten sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsver-
trag verpflichtet.” (§ 2 Nr. 1 der Verordnung)

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfuhrungsvertrag erfasst werden, sind damit im Vorhabengebiet unzulassig. Sie
kénnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine Anderung des Durchfiih-
rungsvertrags zuléssig werden, ohne dass es hierfir einer Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht den Regelungen des Bebauungs-
plans widersprechen. Folglich wird die Art der zulassigen Nutzung fir das Vorhaben-
gebiet zum einen im Bebauungsplan und zum anderen im Durchfiihrungsvertrag gere-
gelt.

Reine Wohngebiete

Art der baulichen Nutzung

Fur die Umsetzung der im Rahmen des Vorhabens vorgesehenen Wohnnutzung wer-
den die ndérdlich und stdlich der geplanten ErschlieBungsstrale gelegenen Baugebiete
als reine Wohngebiete festgesetzt. Damit wird dem Planungsziel entsprochen, eine fir
die westlich angrenzende, vorhandene Wohnnutzung und fir den nérdlich angrenzen-
den Landschaftsbestandteil vertragliche Nutzung zu gewahrleisten. Fur weitere das
Wohnen ergadnzende Nutzungen stehen im naheren Umfeld, insbesondere am 500 m
entfernten U-Bahnhof Berne geeignete Baugebiete zur Verfligung.

Den reinen Wohngebieten mit den Ordnungsnummern (1a), (2a) und (3a) werden je-
weils die Flachen fur Stellplatze als reine Wohngebiete mit den Ordnungsnummern
(1b), (1c), (2b) und (3b) zugeordnet.

Mal der baulichen Nutzung, dberbaubare Grundstlicksflachen

Das Mald der baulichen Nutzung wird fir die reinen Wohngebiete durch die Festset-
zung einer Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmall und durch die Festsetzung einer
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als Hochstmald zulassigen Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Durch die Kombination
dieser Festsetzungen mit der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen wird das zuldssi-
ge Mal} der baulichen Nutzung klar definiert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fur alle Baugebiete gemaR der fur reine Wohngebiete
im § 17 Absatz 1 BauNVO definierte Regelobergrenze mit 0,4 festgesetzt. Dadurch soll
das Plangebiet eine seiner Lage im Stadtteil angemessene Bebauungsdichte erhalten.

Um die Freiflachen angrenzend an die vorgesehenen Geschosswohnungsbauten vom
ruhenden Verkehr freizuhalten und damit die Wohnqualitat zu steigern, ist die Anlage
einer gro¥flachigen Tiefgarage unterhalb des Gelandes zwischen den drei Baukérpern
erforderlich:

,In dem reinen Wohngebiet mit der Ordnungsnummer. (1a) sind Stellpldtze nur in Tief-
garagen zulédssig. Flir Tiefgaragen und deren Zufahrten kann die festgesetzte Grund-
flichenzahl bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,75 (iberschritten werden® (§ 2 Nr. 5
der Verordnung)

Die Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Tiefgaragen um mehr als geman
§ 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO zulassigen 50 vom Hundert der festgesetzten GRZ ist
stadtebaulich erforderlich, um ausreichend Flachen zur Unterbringung von Stellplatzen
in einer Tiefgarage zur Verfuigung zu stellen und dafiir die privaten Freiflachen fir u.a.
Begriunungen und Kinderspielflachen zur Verfligung zu stellen. Durch die Begrenzung
der Unterbauung auf eine GRZ von 0,75 wird auch ein Anteil an nicht versiegeltem und
nicht unterbautem Boden gesichert, der neben Bepflanzungen auch innerhalb der
Baugebiete MaRnahmen der Oberflachenentwasserung aufnehmen kann.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Im rei-
nen Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (1a) wird eine Bautiefe von Uberwiegend
14,00 m festgesetzt. Innerhalb dieser Baugrenzen lassen sich attraktive und wirtschaft-
liche Grundrisse fir den geférderten Wohnungsbau entwickeln. Zum nérdlich angren-
zenden Wald halten die Baugrenzen wie im westlichen angrenzenden Bebauungsplan
Farmsen-Berne 30 vom 04. Marz 1997 fur die bisherige Bebauung am Heuorts Land
einen Abstand von mindestens 15,00 m ein. Dieser Abstand ist ausreichend, um den
Waldrand in seiner dkologischen Funktion nicht zu beeintrachtigen und bei etwaigem
Astbruch keine Schaden an den Gebauden zu verursachen.

Das punktférmige Gebaude im Baugebiet (2a) erhalt eine Uberbaubare Grundstlcks-
flache mit Abmessungen von 16,5 x 16,5 m, um hier am Quartierseingang einen Soli-
tarbaukorper entwickeln zu kénnen.

Fur die geplanten Reihenhduser parallel zum Berner Heerweg werden in dem Bauge-
biet mit der Ordnungsnummer (3a) durch Baugrenzen drei Baufelder mit einer Bautiefe
von 12,50 m festgesetzt. Innerhalb dieser Baugrenzen lassen sich attraktive und wirt-
schaftliche Grundrisse fur diese Gebaudetypologien entwickeln.

Im Bebauungsplan kénnen gemal § 6 Absatz 8 Hamburgische Bauordnung (HBauO)
vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geandert am 17. Februar
2016 (HmbGVBI. S. 63) vom Bauordnungsrecht abweichende Bemessungen fir Ab-
standsflachen bestimmt werden.

Zwischen den vorgesehenen Zeilen in den Baufeldern der Ordnungsnummer (3a)
kommt es zu einer Uberdeckung der jeweiligen nach HBauO allgemein erforderlichen
Abstandsflachen bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m. Die Reihenhauser werden aus
Larmschutzgrinden moglichst nah zusammengertickt und mit Stellplatzanlagen fir
Fahrrader miteinander verbunden. Zur Wahrung des stadtebaulichen Maf3stabs und
zum Erreichen Uberschaubarer und attraktiver Nachbarschaften sollen die Reihenhau-
ser aber nicht aus einem langen Baukdrper bestehen, sondern in drei Gebaudezeilen

24



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne 38

gegliedert werden. Die durch die Abstandsflachenunterschreitung mogliche Verschat-
tung ist unproblematisch, da auf den betroffenen Giebelseiten der Reihenhauser be-
zuglich der Belichtung nur untergeordnete Fenster angeordnet sind. Die Belange des
Brandschutzes werden ebenfalls berticksichtigt.

Insgesamt tragen die genannten Grinde dazu bei, dass eine Unterschreitung der Ab-
standsflachen als stadtebaulich vertretbar erachtet wird. Es ist weiterhin davon auszu-
gehen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se gewahrt werden.

Um die Unterschreitung der Abstandsflachen in dem dargestellten Einzelfall zulassen
zu kénnen, wird folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

,In dem reinen Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (3a) sind zwischen den Baukér-
pern geringfiigige Uberlagerungen der Abstandsflédchen in einer Tiefe von héchstens
1,6 m zuldssig.” (§ 2 Nr. 2 der Verordnung)

FUr das Ubrige Plangebiet werden die Abstandsflachen gemaly § 6 HBauO zwischen
den geplanten wie auch benachbarten Gebauden eingehalten.

Um die Schaffung hochwertiger Wohnungen mit gut nutzbaren Aufienwohnbereichen
nach heutigem Standard zu ermdglichen, werden durch den Bebauungsplan Uber-
schreitungen der Baugrenzen hierfur zugelassen. Wahrend die Wohnungen des Vor-
habens ab dem ersten Obergeschoss mit Balkonen geplant sind, sollen die Erdge-
schosswohnungen und Reihenhauser durch ebenerdige Terrassen aufgewertet wer-
den. Dariber hinaus sind Erker zur Gliederung der Fassaden und Betonung der Ge-
baudeeingange vorgesehen. Der Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung:

Lnnerhalb der Wohngebiete kénnen Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen
durch Balkone, Erker und Loggien um bis zu 1,5 m sowie Uberschreitungen durch
ebenerdige Terrassen um bis zu 3 m zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 3 der Verordnung)

Durch die festgelegte GroRRenbeschrankung wird sichergestellt, dass das Verhaltnis
zwischen Wohngebaude und Terrassenanlage bzw. Balkonen in den Proportionen an-
gemessen ist.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird fir die jeweiligen Baufelder in Anlehnung
an die westlich angrenzende Bebauung des ersten Bauabschnitts der Siedlung Heu-
orts Land mit zwei, drei und vier Vollgeschossen festgesetzt, um auch in der Héhen-
entwicklung der Gebaude ein flr beide Siedlungsteile zusammenhangendes stadte-
bauliches Bild zu erzeugen. Dabei steigt die Gebaudehdhe von den Reihenhausern am
Berner Heerweg mit zwei zulassigen Vollgeschossen zu den Geschosswohnungsbau-
ten mit drei und entlang des Waldrandes mit vier Vollgeschossen in Stufen an. Staffel-
bzw. Dachgeschosse, die gemall Hamburgischer Bauordnung (HBauO) als Nichtvoll-
geschoss ausgefuhrt werden, sind hier allgemein zulassig.

Der am Quartierseingang vorgesehene Solitarbaukdrper wird mit maximal sieben zu-
lassigen Vollgeschossen festgesetzt, um hier einen stadtebaulichen Akzent zu setzen.
Um hier die Héhenentwicklung Uber die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus zu
begrenzen, werden Staffel- oder Dachgeschosse textlich ausgeschlossen:

»In dem reinen Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (2a) sind oberhalb der festge-
setzten Vollgeschosse keine weiteren Geschosse zuldssig.“ (§ 2 Nr. 4 der Verordnung)

5.2.2 Alilgemeine Wohngebiete

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen des Vorhabens sind im Bereich des allgemeinen Wohngebiets die Errich-
tung und der Betrieb einer Kindertagesstatte mit zwei Gruppen fir etwa 40 Kinder vor-
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gesehen. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets ist hierfiur geeignet, da Kin-
dertagestatten gemals § 4 Absatz 2 Nr. 3 BauNVO in diesem Baugebietstyp regelhaft
zulassig sind. Zusammen mit den nordéstlich angrenzenden Baugrundstiicken im be-
nachbarten Bebauungsplan Farmsen-Berne 30, die hier bereits als allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt sind, ergibt sich hier ein plangebietstibergreifendes Baugebiet glei-
chen Typs. Darlber hinaus bietet der Baugebietstyp auch anderweitige Nachnut-
zungsmaoglichkeiten, sollte der Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen zukinftig nachlas-
sen. Hierbei ist jedoch § 2 Nr. 1 der Verordnung zu beachten.

Eine Kindertagesstatte ist aufgrund des direkten Bezugs zum angrenzenden Wald ins-
besondere fur einen Waldkindergarten geeignet. In der aktiven Auseinandersetzung
mit dem Bewegungsraum Wald kann die psychomotorische Entwicklung der Kinder op-
timal gefordert und eine differenzierte Wahrnehmung der Natur entwickelt werden.

Dem allgemeinen Wohngebiet wird eine Flache flr Stellplatze ebenfalls als allgemei-
nes Wohngebiet zugeordnet.

»In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fiir sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen aus-
geschlossen.“(§ 2 Nr. 6 der Verordnung)

Zur Sicherung der Wohnqualitat der benachbarten und der im Rahmen des Vorhabens
geplanten Wohnnutzung und um die Erholungswirkung des benachbarten Berner Gut-
sparks nicht zu beschranken, werden die nach § 4 Absatz 3 Nr. 2 bis 5 der BauNVO
ausnahmsweise zulassigen, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur
die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen im allgemeinen Wohngebiet aus-
geschlossen.

Maf der baulichen Nutzung, tUiberbaubare Grundsticksflachen

Das MaR der baulichen Nutzung wird, wie fur die reinen Wohngebiete, gemald der fur
allgemeine Wohngebiete im § 17 Absatz 1 BauNVO definierten Regelobergrenze mit
0,4 festgesetzt.

Fir die geplante Kindertagesstatte wird durch Baugrenzen ein ausreichend grof3 be-
messenes Baufeld mit einer Bautiefe von 11 m und bis zu zwei zuldssigen Vollge-
schossen festgesetzt.

Verkehrsflachen und Gehrechte

AuRere ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubrige Straldennetz erfolgt hauptsachlich tber
die nordoéstliche Einmindung der bestehenden Stral’e Heuorts Land in den Berner
Heerweg. Fir das Plangebiet werden ca. 600 Kfz-Fahrten pro Tag als Neuverkehre
prognostiziert, wovon ca. 150 Kfz-Fahrten pro Tag auf die sudwestliche Einmindung in
den Berner Heerweg entfallen und somit Uber die StralRe Heuorts Land stattfinden
werden.

Eine Abwicklung der Prognoseverkehre Uber die bestehenden Knotenpunkte (Berner
Heerweg / sudwestliche Anbindung Heuorts Land, Berner Heerweg / norddstliche An-
bindung Heuorts Land und Berner Heerweg / Bekassinenau) ist gemaf Verkehrsunter-
suchung ohne zusatzliche bauliche MaRRnahmen maoglich. Alle untersuchten Knoten-
punkte sind ausreichend leistungsfahig. Somit wird der im Plangebiet liegende Berner
Heerweg seinem baulichen Bestand entsprechend als Stralenverkehrsflache festge-
setzt. Lediglich im Osten des Plangebiets wird eine Ausweitung des StraRenraums im
Berner Heerweg um 2,1 m vorgesehen, um dort die Mdglichkeit zur Errichtung einer
zusatzlichen Bushaltestelle zu schaffen.
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Die Ful- und Fahrradanbindung des Plangebiets flr den Alltagsverkehr, zur U-
Bahnstation Berne und in das Stadtteilzentrum Oldenfelde erfolgt Gber die vorhande-
nen Ful’- und Radwege am Berner Heerweg.

Innere ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die Verlangerung der Stralle
Heuorts Land als StichstraRe (Planstra’e 1) in norddstliche Richtung. Diese wird als
offentliche Strale als Stralenverkehrsflache festgesetzt. Die Fahrbahnbreite ist mit
5,50 m dem erwartenden Verkehrsaufkommen ausreichend dimensioniert. Durch die
Planstralle 1 werden alle Baugebiete ausreichend erschlossen. Zusatzliche Zufahrten
vom Berner Heerweg sind somit nicht erforderlich.

Nordlich der Fahrbahn werden im westlichen Abschnitt der Planstralle 1 in einem
5,10 m tiefen Streifen etwa 25 offentliche Parkstande in Senkrechtaufstellung vorgese-
hen. Weitere vier offentliche Parkstande lassen sich am Ende der die Stichstralte ab-
schlieenden Kehre anordnen.

Auf der Sldseite der Planstralle 1 werden etwa 25 private Stellplatze in den reinen
Wohngebieten mit den Ordnungsnummern (2b) und (3b), sowie auf der Nordseite etwa
10 weitere private Stellplatze auf den Flachen mit den Ordnungsnummern (1b) und
(1c) angeordnet. Diese Baugebiete werden als Flachen fir Stellplatze festgesetzt. Eine
weitere Flache flr Stellplatze wird im Bereich der Wendekehre mit der Ordnungsnum-
mer (4b) festgesetzt. Hier kdnnen etwa vier private Stellplatze fur das allgemeine
Wohngebiet (4a) angeordnet werden.

Daruber hinaus wird auf dem Baugebiet (1a) eine Tiefgarage vorgesehen, deren Ein-
und Ausfahrt im Westen zu Beginn der Planstralle 1 festgesetzt wird, um diese Park-
verkehre nicht in das Quartier hineinzuziehen. Sie verbindet unterirdisch alle drei Ge-
schosswohnungsbauten und wird fir ca. 45 Stellplatze dimensioniert. Die mit einer
Tiefgarage unterbaubaren privaten Grundstiicksteile werden auf3erhalb der Baugren-
zen als Flache fur Tiefgaragen festgesetzt.

Zwischen den Gebauden werden auf den privaten Grundstlicksflachen dezentral an-
geordnet insgesamt ca. 200 Uberdachte und ca. 25 offene Fahrradstellplatze vorgehal-
ten.

Ful3- und Radweg, Gehrecht

Hinter den sldlich der Planstral’e 1 festgesetzten Stellplatzflachen wird zur Anlage ei-
nes 2,5 m breiten 6ffentlichen Gehwegs entsprechende StraRenverkehrsflache festge-
setzt, die im weiteren Verlauf an die ubrige Straflenverkehrsflache (Fahrbahn) an-
schlief3t. Auch nérdlich der offentlichen Parkstdnde an der Planstral’e 1 ist innerhalb
der festgesetzten StralRenverkehrsflache ein 2,5 m breiter 6ffentlicher Gehweg vorge-
sehen. Der Radverkehr wird in der Planstral3e 1 auf der Fahrbahn gefihrt.

Fir die Anlage eines offentlichen Weges wird zwischen der Wendekehre und dem
Berner Heerweg eine 3 m breite Stralenverkehrsflache festgesetzt, um das Wohn-
quartier feinmaschig fur die umwegempfindlichen Verkehrsteilnehmer mit seinem Um-
feld zu vernetzen. Verlangert durch ein offentliches Gehrecht nérdlich der Kehre wird
an dieser Stelle von der Stral’e Bekassinenau aus eine direkte Wegeverbindung tber
den Berner Heerweg mit der vorhandenen Lichtsignalanlage in das Plangebiet geflihrt
und von dort weiter bis zum Berner Gutspark verlangert. Damit soll eine attraktive
Wegevernetzung fur die Naherholung aus den vorhandenen und dem neuen Wohnge-
biet geschaffen werden. Wegebauliche Malinahmen innerhalb des Waldes werden
damit zunachst nicht ausgeldst. Erganzend zur zeichnerischen Festsetzung des Geh-
rechts wird in der Verordnung textlich festgesetzt:

27



5.4

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf Farmsen-Berne 38

,Das festgesetzte Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Hamburg
zu verlangen, dass die bezeichnete Verkehrsflache dem allgemeinen Ful3igéngerver-
kehr als Gehweg zur Verfiigung gestellt wird.“ (§ 2 Nr. 7 der Verordnung)

Die Details zur Herstellung der durch das Gehrecht belasteten privaten Flache werden
in einem o&ffentlich-rechtlichen Vertrag zur Erschliefung mit dem Vorhabentrager gere-
gelt.

Technischer Umweltschutz/Larmschutz

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm des Berner Heerweges als Hauptverkehrs-
stralRe vorbelastet. Deshalb wird parallel zum Berner Heerweg eine stral’enparallele
Bebauung festgesetzt. Durch diese stadtebauliche Anordnung der Baukorper entste-
hen auf der Rickseite ruhige, larmabgewandte Gebaudefassaden.

Zur Minimierung des Larmeintrags in das Plangebiet wird dariber hinaus parallel zum
Berner Heerweg eine 4 m hohe Larmschutzwall-/wand-Kombination festgesetzt. Diese
Hoéhendimension der Larmschutzanlage ist stadtebaulich vertraglich und entspricht
vom Grundsatz her der Gestaltung des Siedlungsrandes am westlich angrenzenden
ersten Bauabschnitt der Siedlung Heuorts Land. Aufgrund larmtechnischer Erfordernis-
se ist die Larmschutzanlage um 1,0 m hdher als der bestehende Larmschutzwall far
die Ostliche Bestandsbebauung am Berner Heerweg auszuflihren. Durch diese aktive
Larmschutzmaflnahme wird flr die Freiflachen zwischen der Larmschutzwand und der
Bebauung in den reinen Wohngebieten mit den Ordnungsnummern (2a) und (3a) eine
Reduzierung des Larmpegels auf etwa 55 dB(A) tags erreicht. Die Beurteilungspegel
an den larmzugewandten Fassaden werden im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss er-
heblich reduziert.

Fiur die Beurteilung der Larmimmissionen in der Bauleitplanung sind die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
(BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert am 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269), malige-
bend: es sind sowohl fir die reinen als auch fur die allgemeinen Wohngebiete die glei-
chen Grenzwerte von 59/49 dB(A) tags/nachts anzuwenden.

An den larmzugewandten Gebdudeseiten der sldlich der Planstralle 1 geplanten
Wohngebaude werden die Immissionsgrenzwerte ab dem 1. Obergeschoss Uberschrit-
ten. FUr das 1. Obergeschoss der geplanten Gebaude im reinen Wohngebiet mit der
Ordnungsnummer (3a) werden Pegel von bis zu 61 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts er-
reicht. Fur die Staffelgeschosse sind keine Wohn-/Schlafrdume zur larmzugewandten
Seite vorgesehen. Im allgemeinen Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (4a) ergeben
sich deutlich hdhere Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts.
An den larmabgewandten Gebaudeseiten im reinen Wohngebiet mit der Ordnungs-
nummer (3a) und im allgemeinen Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (4a) betragen
die Beurteilungspegel am Tage maximal 51 dB(A), in der Nacht maximal 44 dB(A).
Damit werden die Immissionsgrenzwerte ausnahmslos eingehalten.

Fir das reine Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (3a) kann die Grundrissklausel
festgesetzt werden, wahrend fur das allgemeine Wohngebiet mit der Ordnungsnummer
(4a) aufgrund der gesundheitsgefahrdenden Beurteilungspegel nachts von mehr als
60 dB(A) an der larmzugewandten Gebdudeseite die Blockrandklausel anzuwenden
ist. FUr das allgemeine Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (4a) ist zusatzlich die
AuBenbereichsklausel erforderlich, da der Beurteilungspegel am Tage an der larmzu-
gewandten Gebaudeseite oberhalb von 65 dB(A) liegt.
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Fir das reine Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (2a) (siebengeschossiges Ge-
baude im Sudwesten des Plangebietes) betragen die Beurteilungspegel an der larm-
zugewandten Gebaudeseite bis zu 68 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht. Auf-
grund der Tagpegel von mehr als 65 dB(A) ist die Aulenbereichsklausel anzuwenden.
Die Blockrandklausel ist nicht erforderlich, da die gesundheitsgefahrdende Schwelle
von 60 dB(A) in der Nacht nicht Uberschritten wird. Somit kann die Grundrissklausel
angewendet werden.

Fir die Ubrigen reinen Wohngebiete (nérdlich Planstral’e 1) werden die Immissions-
grenzwerte tags von 59 dB(A) und nachts von 49 dB(A) bis auf geringfiigige Uber-
schreitungen eingehalten, so dass hier keine Malihahmen zum Immissionsschutz er-
forderlich sind.

Zusammengefasst ergeben sich folgende Festsetzungen zum Larmschutz, mit denen
gesundheitsvertragliche Wohnverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet werden:

Grundrissklausel bzw. allgemeine Larmschutzklausel (reine Wohngebiete 2a und 3a):

»In den reinen Wohngebieten mit den Ordnungsnummern (2a) und (3a) sind durch An-
ordnung der Baukérper oder durch geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und
Schilafrdume den larmabgewandten Gebé&udeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anord-
nung aller Wohn- und Schlafréume einer Wohnung an den ldrmabgewandten Gebé&u-
deseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume den larmabgewandten Ge-
béudeseiten zuzuordnen. Flir die Rdume an den ldarmzugewandten Gebdudeseiten
muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MalBnahmen an Auf3entiiren,
Fenstern, AuBenwénden und Déchern der Geb&ude geschaffen werden. Wohn-/
Schiafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu be-
urteilen.” (§ 2 Nr. 8 der Verordnung)

Blockrandklausel (allgemeines Wohngebiet 4a):

,Im allgemeinen Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (4a) sind SchlafrGume zur
ldrmabgewandten Gebdudeseite zu orientieren. Wohn-/ Schlafrdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.” (§ 2 Nr. 9 der
Verordnung)

AuBenbereichsklausel (reines Wohngebiet 2a, allgemeines Wohngebiet 4a):

»In dem reinen Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (2a) und in dem allgemeinen
Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (4a) ist fiir einen AuBenbereich einer Wohnung
entweder durch Orientierung an ldrmabgewandten Geb&udeseiten oder durch bauliche
SchallschutzmalBnahmen wie verglaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien,
Wintergérten) mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Mallnahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht,
dass in dem der Wohnung zugehérigen Aullenbereich ein Tagpegel von kleiner
65 dB(A) erreicht wird.“ (§ 2 Nr. 10 der Verordnung)
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Entwasserung

5.5.1 Oberflachenwasser

Die Durchlassigkeitswerte der unter dem Plangebiet anstehenden Sande sind grund-
satzlich fir eine Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Aufgrund der tber-
wiegend geringen Schichtdicken der Sande ist jedoch nur ein geringes Stauvolumen
vorhanden. Weiterhin sind bei der Planung und Bemessung von ggf. vorgesehenen
Versickerungsanlagen die relativ hoch anstehenden Grundwasserstande zwischen 1,2
bis 1,8 m unter Gelande zu bericksichtigen.

Das Plangebiet fallt von Nordosten nach Stidwesten um ca. 2,5 m ab. Daraus ergibt
sich ein gleichmaRiges Gefalle in Richtung der Straflte Heuorts Land. Dort befindet sich
ein Entwasserungsgraben, der als Not-Uberlauf genutzt werden kann.

Es ist vorgesehen, im Rahmen des Vorhabens die anfallenden Niederschlage in Mul-
den bzw. Rigolen zu sammeln und zu versickern:

o Die am ndérdlichen Waldrand gelegenen Geschossbauten und die umgebenden Be-
lagsflachen entwassern Uber offene Rinnen in Richtung des Waldrandes, in eine
Versickerungsmulde.

o Das Regenwasser aus dem Bereich der Reihenhduser und des Solitdrbaukorpers
im Stidwesten wird Uber eine Rigole mit Uberlauf versickert.

¢ Die offentliche Stralienverkehrsflache erhalt ein gleichmalliges Quergefalle nach
Norden und entwassert in eine parallele Rinne bzw. einen Entwasserungsgraben /
Mulde mit Uberlauf in den bestehenden Straengraben in der Strale Heuortsland.
Die Herstellung einer Stralenentwasserungsleitung ware damit nicht erforderlich.

5.5.2 Schmutzwasser

5.6

5.7

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann Uber das vorhandene Schmutz-
wassersielnetz zum Heuorts Land hin abgeleitet werden. Hierzu ist die Herstellung ei-
nes neuen Schmutzwassersiels DN 250 (Sielverlangerung) in der Planstral’e 1 erfor-
derlich.

Gestalterische Festsetzungen

Fir die parallel zum Berner Heerweg vorgesehene Reihenhausbebauung wird ein Sat-
teldach festgesetzt, um hier harmonisiert den gleichen stadtebaulichen Charakter zu
erzeugen, wie ihn die slidwestlich angrenzende Bebauung am Heuorts Land bereits
heute aufweist. Fur alle anderen Gebaude wird ein Flachdach festgesetzt, weil diese
Bauform neben der Ausflihrung als Griindach auch die Errichtung attraktiver Dachter-
rassen als Auflenwohnbereiche ermoglicht. DarUber hinaus werden die Gebaude durch
die Festsetzung von Flachdachern in ihrer optisch wahrnehmbaren Hohenentwicklung
begrenzt.

Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie ist auf allen festgesetzten
Dachformen aufgrund ihrer Ausrichtung grundsatzlich méglich.

Griinflachen

Entlang des Waldrandes wird ein ca. 8 m breiter Streifen als private Griinflache festge-
setzt. Dieser Bereich dient zur Ausgestaltung einer gértnerischen Ubergangszone zum
angrenzenden Wald und zur Anlage von Versickerungsmulden fur die Oberflachenent-
wasserung. Die gebaudenahen Teile der privaten Grinflache kénnen auch durch die
Anlage von Schotterrasen etc. als Uberfahrt fir die Feuerwehr genutzt werden. Nord-
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lich der geplanten Wendeanlage flr die Planstral3e 1 wird die private Grinflache bis an
die StralRenverkehrsflachen herangezogen.

Zwischen Wendeanlage und Berner Heerweg wird eine weitere private Grunflache
festgesetzt, in der gegeniber der Einmindung der StralRe Bekassinenau durch die
festgesetzte Pflanzung von zwei grofR3kronigen Baumen, im Zusammenspiel mit jeweils
einem weiteren Baumanpflanzgebot in der StralRenverkehrsflache und im allgemeinen
Wohngebiet, ein besonderer gestalterischer Akzent gesetzt wird.

MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der
Hamburgischen Baumschutzverordnung. Fur die Neubebauung mit Unterbauung einer
Tiefgarage missen Baumen und Hecken gefallt werden. Sofern dadurch Ersatzpflan-
zungen fir Baume und Hecken erforderlich werden, sollen diese vorrangig durch die
festgesetzten Anpflanzgebote erflllt werden.

Zum Schutz der insbesondere an das Plangebiet angrenzenden Baume am Waldrand
und derer unter dem Kronenbereich liegenden Baumwurzeln wird festgesetzt:

LAulBerhalb von 6ffentlichen StralBenverkehrsflachen sind Gelédndeaufhb6hungen und
Abgrabungen sowie Ablagerungen im Kronenbereich zu erhaltender Bdume unzulés-
sig. Ausnahmen fiir Abgrabungen zum Zweck der Oberflachenentwésserung (Mulden)
kénnen zugelassen werden.” (§ 2 Nr. 11 der Verordnung)

Die Festsetzung verhindert Schaden im Wurzelraum, die durch Bodenarbeiten hervor-
gerufen werden kdnnen. Unvermeidbare Abgrabungen fir Entwasserungsmulden sind
fachgerecht und unter Beachtung der DIN 1920 (Vegetationstechnik im Landschafts-
bau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestadnden und Vegetationsflachen bei Baumal3-
nahmen) durchzufihren.

5.8.2 Begrunungsmafnahmen

In Bezug auf Neupflanzungen und Ersatzpflanzungen von Gehdlzen wird folgende
Festsetzung fir das Plangebiet getroffen:

,Flr festgesetzte Baumpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Laubgehdl-
zarten zu verwenden. Ausnahmen kbnnen zugelassen werden. Bdume miissen einen
Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen in 1 m Hbéhe lber dem Erdboden
aufweisen. Flir festgesetzte Bdume in privaten Griinflichen ist ein Stammumfang von
mindestens 30 cm vorzusehen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vege-
tationsflache von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen. Bei Abgang ist
gleichwertiger Ersatz zu pflanzen.” (§ 2 Nr. 14 der Verordnung)

Um eine dauerhafte Durchgrinung des Stadtraumes und optimale Entwicklung der An-
pflanzungen sicherzustellen, wird eine Regelung zur Pflanzenverwendung getroffen.
Die Verwendung heimischer Arten bietet in besonderem Mal3e der heimischen Tierwelt
Nahrungsgrundlage und Lebensrdume. Standortabhangig sind auch sonstige Arten
verwendbar, sofern die im Hinblick auf ihre 6kologische und gestalterische Funktion
besser geeignet sind. Die vorgegebene MindestpflanzgréRRe stellt sicher, dass bereits
in kurzer Zeit 6kologisch, lokalklimatisch und visuell wirksame Gehdolzstrukturen ent-
stehen und ein angemessener Ersatz fur unvermeidbare Baumfallungen in Vorberei-
tung der ndheren Regelungen der Baumschutzverordnung bereitgestellt wird.

Gegenulber der Einmindung der Stralde Bekassinenau entsteht durch die Wendekehre
der Planstralle 1 eine platzartige Situation, die durch die Festsetzung von vier zu
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pflanzenden Einzelbaumen in der privaten Grinflache, in der Strallenverkehrsflache
und im allgemeinen Wohngebiet gestalterisch hervorgehoben werden soll. Fir zwei
dieser Baume innerhalb der privaten Grinflache wird eine besondere Pflanzqualitat mit
einem Stammumfang von mindestens 30 cm festgesetzt.

LN dem reinen Wohngebiet mit der Ordnungsnummer (1a) sind mindestens 20 vom
Hundert der nicht liberbauten Grundstiicksflache mit Strduchern und Stauden zu be-
griinen. Fiir je angefangene 150 m? der nicht (iberbaubaren Grundstlicksflache ist min-
destens ein kleinkroniger Baum oder flir je angefangene 300 m? der nicht (iberbauba-
ren Grundstiicksflache mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen.” (§ 2 Nr. 12 der
Verordnung)

Mit der Festsetzung wird die Entwicklung von anteiligen Grinflachen sowie gestalte-
risch und kleinklimatisch wirksamen Bepflanzungen gesichert, die Lebens-, Nahrungs-
und Rickzugsrdaume insbesondere fur Végel und Insekten im Siedlungsraum bieten.
Das Anpflanzgebot fir Baume auf den zu begriinenden Grundstiicksflachen bewirkt in
absehbarer Zeit ein das Ortsbild pragendes Grinvolumen im Zusammenhang mit der
Neubebauung.

»In den reinen Wohngebieten mit den Ordnungsnummern (2b) und (3b). sind auf der
festgesetzten Flache fiir Stellpldtze insgesamt neun gro8kronige Bdume zu pflanzen.”
(§ 2 Nr. 13 der Verordnung)

Aus gestalterischen, 6kologischen und kleinklimatisch-lufthygienischen Grinden wird
eine Stellplatz-Begriinung festgesetzt. Die Baume tragen zur Gliederung und visuellen
Einbindung von Anlagen des ruhenden Verkehrs bei. Die Baumart soll den Stralen-
baumen der Planstralle 1 entsprechen, um eine harmonische Straflenraumgestaltung
zu gewahrleisten. Daruber hinaus wirkt die Baumpflanzung insbesondere bei hohem
Versiegelungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch belastete Funktion, mindert die
Aufheizung und dient der Filterung von Staub und Schadstoffen aus der Luft.

L,Der Larmschutzwall mit Schutzwand ist zu begriinen.“(§ 2 Nr. 15 der Verordnung)

Zur landschaftlichen Einbindung des Larmschutzwalls mit Schutzwand entlang des
Berner Heerwegs wird eine Begrinungsfestsetzung vorgesehen. Damit wird eine Min-
destaufenthaltsqualitat fur die rickwartigen Gartenflachen der mit den Ordnungsnum-
mern (2a) und (3a) bezeichneten Wohngebiete sichergestellt. Gestaltungsdetails fur
den begriunten Larmschutzwall beinhaltet der Freiflachengestaltungsplan.

LAn StralBenverkehrsflachen angrenzende private Einfriedigungen sind nur in Form von
Hecken oder durchbrochenen Zaunen in Verbindung mit Hecken zuldssig. Pflanzungen
haben in einem Abstand von 0,5 m zur Grundstiicksgrenze zu erfolgen.“ (§ 2 Nr. 16 der
Verordnung)

Private, an StralRenverkehrsflachen und mit Gehrechten belastete Flachen angrenzen-
de Einfriedigungen sind in Form von Heckenpflanzungen oder auch in Kombination mit
durchbrochenen Zaunen vorzunehmen, die als gliedernde Freiraumelemente zur
Raumbildung und Ortsbildgestaltung beitragen und Lebensraumfunktionen fur die Vo-
gelwelt bieten kénnen. Der Abstand von 0,5 m zur Grundstlicksgrenze ist erforderlich,
um ein Einwachsen der Hecke in den offentlichen Grund zu verhindern.

»In den Wohngebieten sind ebenerdige Standplétze fiir Abfallbehélter aul3erhalb von
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Gebéuden mit Strduchern oder Hecken einzugriinen. Pflanzungen haben in einem Ab-
stand von 0,65 m zur Grundstlicksgrenze zu erfolgen.*”. (§ 2 Nr. 17 der Verordnung)

Die zunehmende Diversifizierung in der Mulltrennung flhrt zu einem erheblichen Fla-
chenbedarf fir die bereitzustellenden Sammelbehéalter. Offene Mullsammelplatzanla-
gen besonders in der GroRe fur Mehrfamilienhauser wirken oft untibersichtlich, vermit-
teln ein negatives Image und storen das Gestaltungsbild. Um solche negativen Einflus-
se auf das Wohnumfeld zu vermeiden, sollen die Stellflachen fur Mullsammelbehalter
entweder in die Gebaude integriert oder begriint werden. Diese Bepflanzungen der
Mullsammelbehalter haben einen Abstand von 0,5 m zu Grundsticksgrenzen einzuhal-
ten, um den offentlichen Grund soweit wie mdglich vor Beeintrachtigungen durch den
Bewuchs und Wurzelwerk zu schitzen. Da bei Muillsammlung durch Unterflursysteme
eine Bepflanzung den Betrieb stéren wirde, wird in diesem Fall auf eine Bepflanzung
verzichtet.

Eine weitere Festsetzung zur Begrinung der Bebauung lautet: ,Die festgesetzten
Flachddcher sowie Décher von Garagen, Schutzddcher von Stellplatzanlagen und
Fahrradhdusern sind mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und flachendeckend extensiv zu  begriinen.”
(§ 2 Nr. 18 der Verordnung)

Die fir die festgesetzten Flachdacher und Dacher von Garagen, Schutzdacher von
Stellplatzanlagen und Fahrradhausern festgesetzte Dachbegriinung tragt zur Verbes-
serung der klimatischen Situation durch Schadstofffilterung aus der Luft und Abmilde-
rung der Abstrahlungswarme bei und wirkt auch fir den Wasserhaushalt durch Ruick-
haltung, Speicherung und verzdgerte Ableitung von Niederschlagswasser ausglei-
chend. Begriinte Dachflachen bilden stadtékologisch wirksame Vegetationsflachen, die
Ersatzlebensraume und Teillebensraume flr standortangepasste Tiere wie Insekten
und Vogelarten bieten und in Verbindung mit Biotopstrukturen in der Umgebung zu ei-
ner Vernetzung von Lebensrdumen im Stadtgebiet beitragen. Fir die Wirksamkeit der
extensiven Dachbegrinung ist eine Substratstarke von mindestens 8 cm vorgeschrie-
ben, die eine flachendeckende und dauerhafte Begriinung mit Grasern und Stauden
ermoglicht. Ausnahmen von der Dachbegrinung fur solarthermische Anlagen, techni-
sche Aufbauten und Dachterrassen sind mdglich.

Die Errichtung von Tiefgaragen zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze wird im
Plangebiet aus stadtebaulichen Griinden geférdert, flihrt jedoch zu einer zusatzlichen
Bodenversiegelung durch Unterbauung. Fir nicht GUberbaute Tiefgaragenflachen wird
daher folgende Festsetzung getroffen.

,Nicht liberbaute Tiefgaragen sind mit Ausnahmen von Wegen, Spielflichen und Ter-
rassen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu ver-
sehen und dauerhaft zu begriinen. Fir anzupflanzende Bdume auf Tiefgaragen muss
auf einer Flache von mindestens 12 m? je Baum die Schichtstédrke des durchwurzelba-
ren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen.” (§ 2 Nr. 19 der Verordnung)

Eine Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem durchwurzelbaren Substrat schafft Er-
satz fur den versiegelten Boden und tragt zum Teilausgleich flr die beeintrachtigten
Bodenfunktionen bei. Die bewachsene Bodenschicht fuhrt zu einer wirksamen Spei-
cherung und Verdunstung von Niederschlagswasser und tragt damit zur Reduzierung
des Oberflachenabflusses bei. Eine Vegetationsschicht auf Tiefgaragen verbessert das
Kleinklima im stadtischen Geflige, weil sie sich auf die Temperaturverhaltnisse mafi-
gend auswirkt und Staub bindet. Gleichzeitig werden Grunflachen mit einer hohen Auf-
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enthalts- und Nutzungsqualitat hergestellt. Die Mindeststarke des Substrataufbaus von
50 cm ist erforderlich, um Rasenflachen, Stauden und Strauchern auch Uber eine Ian-
gere Trockenperiode geeignete Wuchsbedingungen fur eine dauerhafte Entwicklung
bereitzustellen (ausreichender Wurzelraum zur Wasserversorgung). Fir Bereiche, in
denen Baume vorgesehen werden, ist eine angemessene Flache mit ausreichend
Substrataufbau sicherzustellen, um den Baumen genltigend Wurzelraum zu bieten und
damit eine hochwertige und langlebige Bepflanzung zu gewahrleisten.

5.8.3 Gewasser- und Bodenschutz

Zur Minderung des Niederschlagswasserabflusses auf den privaten Grundstiicken und
Erhalt eines groRtmdoglichen Anteils versickerungsfahiger Flachen, uber die Nieder-
schlagswasser in den Boden eindringen und dem naturlichen Wasserhaushalt zuge-
fuhrt werden kann, wird folgende Festsetzung getroffen:

LAUF den privaten Grundstiicken sind ebenerdige, nicht (iberdachte Stellplatzflachen in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Fldachen, fiir die ein Gehrecht fest-
gesetzt ist, kbnnen ausnahmsweise befestigt werden.” (§ 2 Nr. 20 der Verordnung)

Damit wird eine Minderung der Bodenversiegelung erzielt, das Niederschlagswasser
innerhalb des Gebietes versickert und die Wasserversorgung von Baumen und Strau-
chern verbessert. (Geeignete Materialien, die eine hohe Versickerungsrate aufweisen
und den Anteil des verfligbaren Bodenwassers fur die Gehdlze erhéhen, sind z.B.
wassergebundene Decken (Grand), Pflaster- und Plattenbelage auf durchlassiger
Tragschicht oder mit hohem Poren- und Fugenanteil, Rasenfugenpflaster, Rasengitter-
steine oder Schotterrasen. Diese Materialien beeinflussen auch das Orts- und Land-
schaftsbild positiv.)

Dem Schutz des durch Stau- und Schichtenwasser gepragten Wasserhaushaltes im
Gebiet dient folgende Festsetzung:

,Die Entwésserung von Kasematten (Licht- und Liiftungsschéchte unter Geldnde) ist
nur in einem geschlossenen Leitungssystem zulédssig. Drainagen oder sonstige bauli-
che oder technische MalBnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetati-
onsverfiigbaren Grundwassers beziehungsweise zu Stauwasser flihren, sind unzulés-
sig.” (§ 2 Nr. 21 der Verordnung)

Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung dauerhafter Veranderungen des oberflachen-
nahen, pflanzenverfligbaren obersten Grund- bzw. Schichtenwasserstandes ein-
schlie3lich des Stauwassers durch bauliche und technische MalRnahmen, die zu einer
Absenkung des Wasserspiegels fuhren. Aufgrund des schwankenden und zeitweise
sehr hohen Grundwasserstandes im Plangebiet (ca. 1,20 m bis 1,75 m unter Gelande)
sind Tiefgeschosse mittels baulicher Malnahmen wie beispielsweise eine sogenannte
.weille Wanne“ sowohl gegen von unten als auch gegen seitlich driickendes Wasser
zu dichten. Ringdrainagen wirden demgegeniber zu einer Absenkung des Schichten-
wassers fihren und bieten keine ausreichende Sicherheit gegen driickendes Wasser.
Aus dem gleichen Grund wird die Ableitung von Niederschlagswasser am Tiefpunkt der
Kasematten mittels geschlossener Rohrleitungen vorgeschrieben, da zum Beispiel
Schlitzrohre zwar die Moéglichkeit einer unterirdischen Versickerung bieten, anderer-
seits jedoch wie Drainagerohre zur Absenkung des pflanzenverfigbaren Bodenwas-
sers fuhren.

Aufgrund des hochanstehenden Grundwassers ist zur Vermeidung einer Richtungsbe-
einflussung oder eines Aufstaus vor dem Tiefgaragen-Bauwerk unterhalb der Gebaude
ein wenigstens 0,5 m dicker Flachenfilter aus einem Sand-Kies-Gemisch mit einem im
Verhaltnis zu den anstehenden Sanden gréReren Durchlassigkeitsbeiwert einzubauen.
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Erganzend kdénnen entsprechend der GrundwasserflieRrichtung ausgerichtete Dranlei-
tungen zur besseren Wasserableitung eingebaut werden.

Das Oberflachenentwasserungskonzept ist in Ziffer 5.5.1 der Begrindung bereits er-
ldutert. Wesentliche Bausteine zur Minderung der Niederschlagsabfliisse und damit zur
Entlastung der Vorflut sind die extensive Dachbegrinung und die Tiefgaragenbegri-
nung (siehe Ziffer 4.2.4 der Begrindung).

5.8.4 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und deren Zuordnung

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ein
Vorhaben planungsrechtlich erméglicht, das zu Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung fiihren wird. Der im Plangebiet entstehende
Lebensraumverlust mit einhergehender Bodenversiegelung kann im Geltungsbereich
auf Grund der im Bebauungsplan ermdglichten Nutzungen nicht ausgeglichen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzung in Bezug auf
die Zuordnung der flir den Ausgleich erforderlichen externen Ausgleichflache:

LFur AusgleichsmalBnahmen wird den Wohngebieten, den privaten Griinflichen und
der Planstral3e 1 das aul3erhalb des Plangebietes liegende Flurstiick 1946 der Gemar-
kung Duvenstedt zu 33 vom Hundert zugeordnet.” (§ 2 Nr. 22 der Verordnung)

Das Flurstick wurde im Bebauungsplanverfahren Lemsahl-Mellingstedt 20 auf seine
Eignung als Ausgleichsflache untersucht. Es bietet ein erhebliches Ausgleichspotenzi-
al, das durch den Bebauungsplan Lemsahl-Mellingstedt 20 nur zu etwa 67 % abge-
schopft wird. Die verbleibende anteilige Grundstlicksflache ist geeignet, den fiir diesen
Bebauungsplan erforderlichen Ausgleich sicherzustellen, wobei der erforderliche Bio-
topausgleich Gbererfillt, der Bodenausgleich untererfillt wird.

Die als Grunland genutzte Flache liegt in einer landwirtschaftlich genutzten Feldflur
sudostlich des Kakenhaner Weges. Entlang der norddstlichen Grenze verlauft der Mes-
terbrookgraben. Die Flache stellt sich zurzeit als artenarmes Grinland mittlerer Stand-
orte dar. Mittig befindet sich ein grélReres Binsenried, das als halbruderale, feuchte
Gras- und Staudenflur mit einem Grabensystem entwickelt ist. Entlang der siidwestli-
chen Flursticksgrenze verlauft ein Strauch-Knick. Das Gelande liegt bei ca. 30 bis
31,20 m UGber NHN und fallt leicht nach Norden ab. Das Grund- bzw. Schichtenwasser
ist hoch anstehend.

Die konzeptionelle Malinahmenplanung fur die Ausgleichsflache sieht folgende Inhalte
VvOr:
Entwicklung eines artenreichen Grunlandes frischer bis feuchter Standorte Gber 25
Jahre
Vernassung der Feuchtbrache durch Aufstau von Grippen und Erweiterung durch
Neuanlage einer Blanke
Reaktivierung und ékologische Aufwertung des Mesterbrookgrabens
Aufwertung des Strauch-Knicks
Knick-Neuanlagen entlang der Flursticksgrenzen

Bei den aufgefiihrten externen AusgleichsmalRnahmen handelt es sich im Sinne von
§ 200a BauGB um Ersatzmalinahmen, die nicht im unmittelbaren raumlichen Zusam-
menhang mit dem Eingriffsstandort stehen. Ein unmittelbar funktionsbezogener Aus-
gleich (Verlust primar von gartentypischen Hecken und Kleingehdlzen am Heuorts
Land) wird mit dem genannten MalRnahmenpaket nicht erreicht. Stattdessen wird an
diesem Standort einer Aufwertung durch Grunlandentwicklung und —pflege der Vorzug
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gegeben, die eine naturschutzfachliche Qualitatssteigerung sehr viel effizienter er-
reicht, als eine alternative Ersatzpflanzung von Geholzen.

Mit Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen wird in der Summe ein vollstandiger Aus-
gleich der Beeintrachtigungen fur die mallgebenden Schutzguter Pflanzen- und Tier-
welt sowie Boden erreicht.

Der Erwerb der zugeordneten Ausgleichsflache, die Konkretisierung der Malnahmen
in einem abgestimmten Pflege- und Entwicklungsplan, die Umsetzung der Mallnahmen
sowie die Entwicklung und dauerhafte Pflege der Flachen werden im Durchflihrungs-
vertrag verbindlich geregelt.

Kennzeichnungen

Die geplanten, privaten Flachen zur Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser
in Form von Mulden und Rigolen werden als unverbindliche Vormerkung ,Vorgesehene
Oberflachenentwasserung® in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Das Plangebiet ist durch archaologische Fundstreuungen bzw. durch das Vorhanden-
sein von Bodendenkmalern im unmittelbar angrenzenden Umfeld gepragt. Davon aus-
gehend ist zu erwarten, dass im Zuge der Neubebauung weitere archaologische Funde
entdeckt werden kénnen. Das Plangebiet wird deshalb als archaologische Vorbehalts-
flache gekennzeichnet. Die zustéandige Abteilung fir Bodendenkmalpflege des Helms
Museums ist in die weitere Planung einzubinden.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des
BauGB durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Mit dem Vorhabentrager ist ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen worden mit u.a.
folgenden Inhalten und Verpflichtungen:

Umsetzung des Bebauungs- und Gestaltungskonzepts,

Umsetzung des Vorhabens als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau
Errichtung und Betrieb einer Kindertagesstatte,

Umsetzung des Freiraumkonzepts,

Umsetzung der zugeordneten AusgleichsmalRnahme und
Umsetzung artenschutzrechtlich begriindeter MalRnahmen.

Zur Herstellung der offentlichen ErschlieBungsanlagen wird mit dem Vorhabentrager
zusatzlich zum Durchfuhrungsvertrag ein offentlich-rechtlicher Vertrag abgeschlossen.

Aufhebung bestehender Plane

Die bestehenden Bebauungsplane werden fir das Plangebiet aufgehoben. Es handelt
sich insbesondere um einen Teil des Bebauungsplans Farmsen-Berne 7 vom 8. No-
vember 1971 und einen Teil des Baustufenplanes Farmsen vom 20. Mai 1955.

Flachen- und Kostenangaben

Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 2,0 ha groR3. Hiervon werden fur Stralen etwa 0,6 ha (davon
neu etwa 0,2 ha) bengtigt.
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8.2 Kostenangaben

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfuhrungsvertrag alle MalRnahmen im Be-
reich des Vorhabengebietes auf eigene Kosten durchzufiihren. Ausgenommen sind die
Kosten flr Anpassungsmafnahmen in der Stral’e Berner Heerweg zur Anlage einer
zusatzlichen Bushaltestelle, die von der Freien und Hansestadt Hamburg zu tragen

sind.
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Lage und Umgrenzung der dem Bebauungsplan zugeordneten externen Ausgleichsfla-

che auf dem Flurstiick 1946 der Gemarkung Duvenstedt, Bezirk Wandsbek.

Anlage 1
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