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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).
In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan naturschutz-
und bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Durch den Aufstellungsbeschluss E 5/07 vom 8. Januar 2008 (Amtl. Anz. S. 37) wurde das
Planverfahren fir das Bebauungsplangebiet Lokstedt 58 eingeleitet. Die Offentlichkeitsbetei-
ligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und Erérterung fand nach der Bekanntmachung vom 18.
November 2008 (Amtl. Anz. S. 2285) am 2. Dezember 2008 statt. Dieses Bebauungsplange-
biet wurde in die Bebauungsplane Lokstedt 58 und Lokstedt 60 aufgeteilt. Die 6ffentliche
Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung vom 10.Juni 2011 (Amtl. Anz. S. 1398)
in der Zeit vom 20. Juni 2011 bis 27. Juli 2011 stattgefunden.

2 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Lokstedt 60 hat die Zielsetzung, flr die Entwicklung des Zentrums von
Lokstedt im Bereich des Siemersplatzes Anreize und Potenziale flr eine stadtebauliche Er-
ganzung und Aufwertung zu schaffen. Das gegenwartig geltende Planrecht, insbesondere
der Baustufenplan Niendorf, Lokstedt, Schnelsen vom 11.6.1951 sowie der Durchfiihrungs-
plan 449 vom 2.12.1960, ist nicht mehr zeitgem&B und kann die stadtebauliche Entwicklung
dieses Gebiets nicht mehr zielgerichtet steuern, sondern steht vielmehr einer Weiterentwick-
lung des Zentrums entgegen. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Lokstedt 60
soll die Funktion der am Siemersplatz liegenden Bereiche gestarkt werden. Die nordéstlich
an den Siemersplatz angrenzenden Wohngebiete sollen in ihrer stadtebaulichen Struktur und
mit ihrem bestehenden Gebietscharakter erhalten bleiben und durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplans vor nachteiligen Verdnderungen geschutzt werden. Zudem soll durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplans perspektivisch flr die im Plangebiet befindliche Wohn-
nutzung ein besserer Schutz vor schadlichen Larmimmissionen erreicht werden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Rechtlich beachtliche Tatbesténde
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt im Bereich des Bebauungs-
plangebiets Wohnbauflachen dar. Die StraBen Lokstedter Steindamm, Vogt-Wells-StraBe,
KollaustraBe und OsterfeldstraBe sind als Sonstige HauptverkehrsstraBen dargestellt. Am
Siemersplatz ist zudem eine Schnellbahnhaltestelle dargestellt. Weiterhin ist entlang des
StraBenverlaufs KollaustraBe und Lokstedter Steindamm eine U-Bahn-Trasse dargestellt.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm flr die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) mit Karte Arten- und Biotopschutz stellt im Landschaftsprogramm im Be-
reich zwischen Lokstedter Steindamm und OsterfeldstraBBe, entlang der OsterfeldstraBe, im
stdlichen Teil der KollaustraBe nérdlich der Vogt-Wells-StraBe sowie sidlich des Sie-
mersplatzes das Milieu ,Verdichteter Stadtraum*” sowie in der Karte Arten- und Biotopschutz
den Biotopentwicklungsraum ,Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem
Grtinanteil” (13a) dar. Im Bereich OsterfeldstraBe Nr. 50 bis etwa Nr. 64 ist abweichend vom
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Flachennutzungsplan (Wohnbauflache) im Landschaftsprogramm in Grundstickstiefe das
Milieu ,,Gewerbe / Industrie und Hafen” sowie in der Karte Arten- und Biotopschutz der Bio-
topentwicklungsraum ,,Industrie, Gewerbe- und Hafenfldchen* (14a) dargestellt.

Entlang der StapelstraBe wird das Milieu ,Etagenwohnen* sowie in der Karte Arten- und Bio-
topschutz der Biotopentwicklungsraum ,Stéddtisch geprégte Bereiche teils geschlossener,
teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem Griinanteil” (12) dar-
gestellt.

Entlang der StraBen Ahornallee, LembekstraBe und Jagerlauf stellt das Landschaftspro-
gramm das Milieu ,Gartenbezogenes Wohnen sowie in der Karte Arten- und Biotopschutz
den Biotopentwicklungsraum ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelementen, wie
Hecken, Knicks, Timpeln, Ruderalflichen, Gehélzbestdnden, Bdumen und Wiesen, bei ho-
hem Anteil an Griinflichen” (11a) dar.

Die StraBen Lokstedter Steindamm, Vogt-Wells-StraBe, KollaustraBe, OsterfeldstraBe sind
als Milieu ,Sonstige HauptverkehrsstraBe*“ sowie in der Karte Arten- und Biotopschutz als
Biotopentwicklungsraum ,HauptverkehrsstraBen” (14e) dargestellt.

Vom Siemersplatz entlang der StraBe Ahornallee Richtung Nedderfeld / Kellerbek ist die mi-
lieutbergreifende Funktion ,Grine Wegeverbindung” dargestellt. Fir das gesamte Plange-
biet ist die milieutibergreifende Funktion ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt” dargestellt.

3.1.3 Bestehende Bebauungspléane

Fir den westlichen Bereich der OsterfeldstraBe, den Siemersplatz, die Vogt-Wells-StraBe
und die KollaustraBe gilt der Bebauungsplan Lokstedt 23 vom 5.11.1973 (HmbGVBI. S. 446).
Dieser weist fir das Flurstiick 698 der Gemarkung Lokstedt Allgemeines Wohngebiet in
zwingend ein- und achtgeschossiger geschlossener Bauweise, ansonsten StraBenverkehrs-
flichen und Unterirdische Bahnanlagen aus.

Im Bereich zwischen Lokstedter Steindamm und OsterfeldstraBBe gilt der Durchflihrungsplan
449, festgestellt am 2.12.1960 (HmbGVBI. S. 455). Dieser weist entlang des Lokstedter
Steindamms Baukérper fur ein Wohngebiet in dreigeschossiger geschlossener Bauweise,
entlang der OsterfeldstraBe flr Fldchen fir Ldden in ein- und zweigeschossiger geschlosse-
ner Bauweise sowie fir Geschéftsgebiet in dreigeschossiger geschlossener Bauweise aus.

Der Durchfihrungsplan 449 gilt auch zwischen den &stlichen Bereichen der Vogt-Wells-
StraBe und der StapelstraBe und weist dort Baukérper fur ein Wohngebiet in dreigeschossi-
ger geschlossener Bauweise und fur die Eckgrundstiicke an der KollaustraBBe fur Flédchen fiir
Lé&den in ein- bzw. zweigeschossiger geschlossener Bauweise aus.

Der Durchfihrungsplan 449 gilt zudem zwischen der KollaustraBe und dem sudlichen Be-
reich der Ahornallee und weist dort Baukdrper fur ein Wohngebiet in zwei- bis viergeschossi-
ger geschlossener Bauweise aus. Er gilt auch fir den Bereich zwischen Ahornallee und
OsterfeldstraBe, wo er Baukdrper flr ein Geschéftsgebiet, Flédchen fir Ldden und ein Wohn-
gebiet in ein- bis dreigeschossiger Bauweise ausweist.

Far einen schmalen Streifen an der Vogt-Wells-StraBe und der StraBe Alter Schulweg gilt fur
die Flursticke 520, 519, 4210, 516, 515 der Gemarkung Lokstedt der Teilbebauungsplan
440, festgestellt am 7.5.1957 (HmbGVBI. S. 291). Dieser weist von jeglicher Bebauung frei-
zuhaltende Fléchen aus.




Im westlichen Baublock des Plangebiets gilt fr die Ubrigen Flachen der Baustufenplan Nien-
dorf, Lokstedt, Schnelsen vom 11.6.1951, erneut festgestellt am 14.1.1955 (Amtl. Anz.
S. 61). Dieser weist ein Wohngebiet in zweigeschossiger offener Bauweise aus, wobei er fur
die Grundsticke an der Vogt-Wells-StraBe auch ein Wohngebiet in dreigeschossiger ge-
schlossener Bauweise zulasst, sofern sich den Nachbargebduden einwandfrei angepasst
wird.

Der Baustufenplan Niendorf, Lokstedt, Schnelsen gilt auch fir die Gbrigen Flachen im Be-
reich der StraBen Ahornallee, LembekstraBe, Jagerlauf und fir den 6stlichen Bereich der
OsterfeldstraBe und weist dort Wohngebiet in zweigeschossiger offener Bauweise aus.

Far die StraBenverkehrsflache im Bereich der OsterfeldstraBe gilt der Bebauungsplan Lok-
stedt 19 vom 5.7.1966 (HmbGVBI. S. 179), der Offentliche Strassen, Wege, Plédtze ausweist.

3.1.4 Altlastverdachtige Flachen

Im B-Plangebiet befinden sich folgende Flachen, die im Hamburgischen Fachinformationssy-

stem Bodenschutz/Altlasten gefuhrt werden:

— OsterfeldstraBe 56 - 60: sudlicher Randbereich der Altablagerung 6040-007/01

—  OsterfeldstraBe 50 bis 54 und 62, Jagerlauf 2 — 20: 20 m Gaswanderungszone der Alt-
ablagerung 6040-007/01

Weiterhin sind im Kataster folgende Flachen geflhrt, die als erledigt eingestuft sind:

—  Lembekstr. 8-12 (Flurstiick 776,777) 6440-033/00
— KollaustraBe 5 (Flurstiick 4941) 6240-144/00
— Ahornallee 13 (Flurstlick 3321) 6240—-108/00
—  Vogt-Wells-StraBe 6 (Flurstiick 2706) 6240-106/00
3.1.5 Kampfmittelverdachtsflachen

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

3.1.6 Baumschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zu-
letzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369), i.V.m. den Bestimmungen
nach § 39 Absatz 5 Satz 2. des Bundesnaturschutzgesetzes.

3.1.7 Anlagenschutzbereich

Das Planungsgebiet liegt gem. § 18a LuftVG im Anlagenschutzbereich verschiedener Kom-
ponenten des Instrumenten-Landesystems (ILS) des Verkehrsflughafens Hamburg-Airport.
Innerhalb dieser Schutzbereiche gibt es keine Forderung nach einem generellen Bauverbot;
es ist jedoch im Einzelfall unter Bericksichtigung der Topographie der Umgebung, der ge-
planten Bauhbhe, der Lage der Bauvorhaben in Bezug auf die Anlage und des verwendeten
Materials zu prifen, ob durch das Bauvorhaben eine Beeinflussung der Abstrahlung der
Flugsicherungsanlage zu erwarten ist. Hierflr ist jedes einzelne Bauvorhaben in dem betref-
fenden Bereich zur gutachtlichen Prifung bei der Behérde fur Wirtschaft, Verkehr und Inno-
vation vorzulegen.
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3.1.8 Denkmalschutz

GemaB § 7a des Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI.
S. 466), zuletzt gedndert am 27. November 2007 (HmbGVBI. S. 410), ist im Plangebiet am
Siemersplatz (ohne Nummer) das folgende Denkmalensemble erkannt worden: Schleswig-
Holstein-Denkmal, ein Denkmalensemble mit Findling mit Eiche.

3.2 Andere planerisch beachtliche Tatbestande

Altlastenuntersuchung
Im Februar 2005 sind durch die Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fur Umwelt-
schutz (U 23), Erkundungen zu vorhandenen Altlasten im Plangebiet durchgefuhrt worden.

Larmtechnische Untersuchung

Im Mai 2011 wurde gutachterlich ermittelt, welche Larmbelastungen auf die im Plangebiet be-
findlichen Nutzungen einwirken.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Fir das Plangebiet wurde im Marz und April 2009 eine flachendeckende Nutzungs-, Biotop-
typen- und Baumkartierung vorgenommen, zusammen mit weiteren Angaben zum stadtebau-
lichen Bestand und zur Situation der Umweltschutzguter in einer zusammenfassenden stad-
tebaulich-landschaftsplanerischen Grundlagenkarte im MaBstab 1:1.000 aufbereitet und im
April 2010 aktualisiert.

Luftschadstoffgutachten

Im Juli 2010 wurde ein Luftschadstoffgutachten erstellt, um die Auswirkungen der Planung
auf die Lufthygiene zu untersuchen.

Freiflachenplanung fir den Siemersplatz

Fir den Bereich des Siemersplatzes und die anschlieBenden StraBenrdume Kollaustrafe,
OsterfeldstraBe, Lokstedter Steindamm und Vogt-Wells-StraBe wurde im November 2008 ein
freiraumplanerisches Gestaltungskonzept erstellt und im April 2009 fortgeschrieben. Das Be-
grinungskonzept bezieht sich auf den 6ffentlichen Raum und diejenigen angrenzenden pri-
vaten Freiflachen mit Einfluss auf das Erscheinungsbild des Platz- bzw. StraBenraumes.

Offentlicher Nahverkehr

Der StraBenzug Lokstedter Steindamm — KollaustraBe wird von der hoch ausgelasteten Me-
troBuslinie 5 befahren. Im Zuge des Arbeitsprogrammes des Senats fir die 20. Legislaturpe-
riode soll diese Buslinie zur Beschleunigung und Optimierung zu einem hochwertigen Sy-
stem mit durchgehend eigener Bustrasse und konsequenter Bevorrechtigung an den Lichtsi-
gnalanlagen ausgebaut werden. Ferner liegt fir das Gebiet entlang der KollaustraBe und des
Siemersplatzes eine U-Bahn-Planung vor. Die endgultige Festsetzung erfahrt diese Linie erst
nach einem besonderen Planfeststellungsverfahren auf der Grundlage des § 28 Personenbe-
férderungsgesetz vom 21. Méarz 1961 (BGBI. | S. 241), zuletzt gedndert am 31. Oktober 2006
(BGBI. | S. 2407).




Bestandskartierung der Nutzung

Im Marz 2009 wurden die bestehenden Nutzungen im Plangebiet kartiert. Die Bestandskar-
tierung wurde im April 2010 aktualisiert.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

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

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

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

Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspldne

Im Programmplan fur Lokstedt von 1978 ist im Bereich zwischen Lokstedter Steindamm und
OsterfeldstraBe Allgemeines Wohngebiet (GFZ 1,0) dargestellt. Im westlichen Baublock des
Plangebiets ist entlang der Vogt-Wells-StraBe und der KollaustraBe Kerngebiet (GFZ 1,0)
und entlang der StapelstraBe Allgemeines Wohngebiet (GFZ 1,0) dargestellt. Zudem ist in
der StraBe Alter Schulweg eine FuBwegverbindung zur GrelckstraBe und an der KollaustraBe
ein Standort fir eine Offentliche Blicherhalle eingetragen. Entlang der StraBen KollaustraBe,
Ahornallee, LembekstraBe und Jagerlauf sieht der Programmplan eine Nutzung als Reines
Wohngebiet (GFZ 0,5) vor. Entlang der OsterfeldstraBe, am Siemersplatz und im sidlichen
Teil der KollaustraBe stellt der Programmplan Allgemeines Wohngebiet (GFZ 1,0) dar. Am
Siemersplatz sind zudem eine U-Bahnhaltestelle sowie eine Unterirdische Bahnanlage dar-
gestellt.

3.3 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich sidlich der StraBe Nedderfeld und westlich der StraBe Offa-
kamp im Stadtteil Lokstedt im Bezirk Eimsbuttel. Es ist etwa 6 km Luftlinie von der Hambur-
ger Innenstadt entfernt. Die PlangebietsgroBe betragt etwa 17,4 ha. Bedingt durch die GréBe
und die stadtebauliche Entwicklung weist das Plangebiet eine insgesamt betrachtet hetero-
gene Bebauungs- und Nutzungsstruktur auf. Einzelne Teilflache, wie insbesondere die
Wohngebietsbereiche 6stlich der Ahornallee wirken hingegen in sich geschlossen und stad-
tebaulich homogen.

Baublock westlich KollaustraBe/ nérdlich Vogt-Wells-StraBBe

Der Baublock ist sowohl in Bezug auf seine Nutzungs- als auch Baustrukturen heterogen
strukturiert. An der Vogt-Wells-Strae befinden sich ein- bis dreigeschossige Gebaude un-
terschiedlicher Entstehungszeit mit Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben, unter ande-
rem einem Lebensmittel-Discounter und ein Mehrfamilienhaus, sowie Wohnungen. Als eines
der letzten Gebaude aus Lokstedts dérflicher Vergangenheit ist das eingeschossige Gebau-
de Vogt-Wells-StraBe 18 ortsbildpragend. Westlich angrenzend befindet sich ein dreige-
schossiger Neubau mit ausgebautem Dachgeschoss. In der Vogt-Wells-StraBe 12-16 wurde
ein Wohn- und Geschéaftshaus erbaut, das insbesondere durch die turkisfarbenen Metallele-
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mente (Erker, Erdgeschossiiberdachung) in der Fassade hervorsticht. Ostlich dieses Gebau-
des befindet sich ein zweigeschossiges, teilweise gewerblich genutztes Gebaude, das — dhn-
lich wie das Gebaude Vogt-Wells-StraBe 18 — nah an den StraBenraum herangertckt ist.
Dies lasst vermuten, dass die Vogt-Wells-StraBBe friher einmal einen geringeren Querschnitt
aufwies. Gegenwartig wird der StraBenraum durch die Bestandsbebauung nicht eindeutig ge-
fasst. Das Flurstick 4407 liegt derzeit brach und die straBenseitigen Fassaden befinden sich
nicht in einer einheitlichen Bauflucht. Daran 6stlich anschlieBend ist auf dem Flurstiick 2706
ein dreigeschossiges Bauwerk vorhanden, dessen Gewerberdume im Erdgeschoss gréBten-
teils leer stehen. Die durch Wohnungen genutzten Obergeschosse sind Uber die gesamte
Fassadenléange durch Balkone gepréagt. Fur das Flurstliick 2706 liegt bereits eine Baugeneh-
migung far ein finfgeschossiges Gebaude mit Einzelhandel im Erdgeschoss und Wohnen in
den Obergeschossen vor. An der Ecke Vogt-Wells-StraBe/KollaustraBe wurde vor wenigen
Jahren ein sechsgeschossiges Wohn- und Geschaftshaus errichtet, das die Offentliche Bi-
cherhalle beherbergt. Weiterhin sind Einzelhandelsnutzungen und 59 Wohneinheiten vor-
handen. Das Gebdaude ist durch seine Geschossigkeit und die Gebaudekubatur, die Rlck-
sicht auf einen erhaltenswerten Baum nimmt, pragend fir die bauliche Situation am Sie-
mersplatz. Weiter ndrdlich in der KollaustraBe befinden sich zweigeschossige Gebaude mit
gewerblichen Nutzungen. Entlang der StapelstraBe befinden sich ein- bis dreigeschossige
Wohngebdude mit breiten Vorgartenzonen. Die Bebauung ist nicht durch einen einheitlichen
Stil gepragt; in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer griinderzeitlichen Villa in der Stapelstra-
Be 20 befinden sich Klinkerbauten aus der Nachkriegszeit. An der Ecke StapelstraBe/ Alter
Schulweg wird der Block durch ein dreigeschossiges, etwa 17 m tiefes Wohngebaude be-
grenzt. Der Blockinnenbereich ist durch einen umfangreichen Baumbestand sowie eine der
Vogt-Well-StraBe 14 und 16 zugehdrige Stellplatzanlage (Flurstiick 4210) gepragt. Ferner ist
sudlich der Geb&aude StapelstraBe 12/14 ein privater Kinderspielplatz vorhanden. Auf den
Flurstiicken 500, 520, 3413 und 3426 befinden sich eingeschossige Garagenbauten bzw.
Blrogebéude.

Bereich zwischen KollaustraBe und Ahornallee

Ostlich der KollaustraBe befinden sich zwei viergeschossige Rotklinker-Wohngebdude aus
der Nachkriegszeit, die dem damaligen st&dtebaulichen Leitbild entsprechend in Zeilenbau-
weise rechtwinklig zur StraBe errichtet wurden. Die Gebdude mit insgesamt 48 Wohneinhei-
ten verbindet eine begrinte weitldufgige Abstandsflache, die bis an die KollaustraBe heran-
fihrt. In Richtung Siemersplatz ergéanzt ein L-férmiger ein- bis viergeschossiger Gebaude-
komplex die Zeilenbauten. Er ist ebenfalls uberwiegend in Rotklinkerbauweise errichtet und
beherbergt Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie zwélf Wohneinheiten. Ostlich
angrenzend ist auf Privatgrund eine Wegeverbindung zwischen KollaustraBe und Ahornallee
vorhanden. Am Siemersplatz befindet sich ein achtgeschossiges Hochhaus mit 33 Wohnein-
heiten, das im Erdgeschoss sowie einem eingeschossigen Anbau Einzelhandelsnutzungen
beherbergt. Nach Suden hin ist ein Teil des Bauwerks als Arkade ausgebildet. Der Arkaden-
bereich befindet sich jedoch auf 6ffentlich genutztem Privatgrund. Nérdlich angrenzend be-
findet sich eine private Stellplatzanlage. Zwischen Ahornallee 5 und 17a wurden Mehrfamili-
enhauser errichtet. Eines der Gebdude wurde zugunsten von Stellplatzanlagen von der Stra-
Be abgerlckt. Die Stellplatze der anderen Mehrfamilienhauser sind als Garagenhof sudlich
des Gebaudes Ahornallee 9 angeordnet. Die Gebaudehdhe orientiert sich mit drei bis vier
Geschossen an den westlich angrenzenden Zeilenbauten. Die Wohnbauten Ahornallee 19-
29 hingegen wurden als freistehende Héuser in einer Baufluchtlinie mit Vorgartenbereich er-
richtet und sind nur ein- bis zweigeschossig. Im rickwartigen Bereich dieser schmalen
Grundstucke sind als Hinterlieger zum Teil weitere Wohngeb&ude und eingeschossige Ne-
benanlagen erbaut worden bzw. in der Planung.




Bereich 6stlich Ahornallee bis Jagerlauf

Die Bebauung 6stlich der Ahornallee, entlang der LembekstraBe sowie dem Jagerlauf ist
vorwiegend gepragt durch ein- bis zweigeschossige freistehene Wohngeb&ude unterschied-
licher Entstehungszeit. Vereinzelt sind in den Wohngeb&uden Bulro- oder Dienstleistungsnut-
zungen untergebracht. Die Wohnhauser sind weitgehend an einheitlicher Bauflucht ausge-
richtet; eine Ausnahme bildet z.B. das Gebaude in der LembekstraBe 2¢/ 2d, welches ledig-
lich einen Abstand von etwa 2 m zur StraBenverkehrsflache einhalt.

Der Block zwischen Ahornallee und LembekstraBe weist einheitlich besonders schmale und
tiefe Grundstlcke auf, die in einem Abstand von etwa 5 bis 8 m zur jeweiligen StraB3e bebaut
wurden und im Blockinnenbereich eine Uberwiegend unbebaute Gartenflache aufweisen. Ei-
ne Ausnahme bildet der Geschosswohnungsbau Ahornallee 5/LembekstraBe 3. Hier ist ein
dreigeschossiger Neubau mit Tiefgarage entstanden, der die Bauflucht der nérdlich angren-
zenden Einzelhauser nicht aufnimmt, sondern dichter an die StraBen herangebaut wurde.

Bereich zwischen Ahornallee und OsterfeldstraBe

In dem westlichen Bereich des zwischen Ahornallee und OsterfeldstraB3e liegenden Baufel-
des befinden sich ein eingeschossiges Gebaude mit Sattel- und Walmdach und zwei Anbau-
ten, die einen Zweiradhandel sowie zwei Wohneinheiten beherbergen. Ostlich grenzt ein
dreigeschossiges Rotklinker-Gebaude in Zeilenbauweise an, in dem sich Gastronomie und
Dienstleistungen im Erdgeschoss sowie 17 Wohnungen in den Obergeschossen befinden.
Der aus diesen Nutzungen resultierende ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage unterge-
bracht. Im Ubergang zur LembekstraBe ist ein intensiv eingegriinter éffentlicher Parkplatz fir
etwa 30 Parkplatze vorhanden.

Zwischen der Bebauung Siemersplatz 4/ Ahornallee 2 ist anhand des Baumbestandes der
ehemalige Verlauf der Ahornallee noch gut ablesbar. Der ehemalige StraBenquerschnitt wird
jedoch durch das eingeschossige Verkaufsgebdude des Zweiradhandels eingeengt und ist
nur noch als schmaler FuBweg 6ffentlich gewidmet.

Bereich sudlich OsterfeldstraBe/dstlich Lokstedter Steindamm

Analog zur Bebauung nérdlich des Siemersplatzes findet sich zwischen OsterfeldstraBe und
Lokstedter Steindamm eine &hnliche Bebauung: Hier befinden sich zwei dreigeschossige
Gebaude, die durch ein zweigeschossiges, der OsterfeldstraBe zugewandtes Gebaude ver-
bunden werden. Der Komplex wird sowohl durch Einzelhandel und Dienstleistungen als auch
sechs Wohneinheiten, die zur Siidseite ausgerichtet sind, genutzt. Ostlich des Rotklinker-
Gebaudes befindet sich eine zugehorige Tiefgarage, die auch oberirdisch als Stellplatzanla-
ge fur etwa zehn Fahrzeuge dient. Im Lokstedter Steindamm 1 bis 3 wurde ein dreigeschos-
siges Wohngebaude im Stil des Neuen Bauens in Klinkerbauweise errichtet. Stdlich grenzt
ein dreigeschossiges Einzelhaus mit vorspringendem, durch Einzelhandel und Dienstleistung
genutztes Erdgeschoss an. Im Lokstedter Steindamm 7 befindet sich ein alteres zweige-
schossiges Gebaude, das gegenwartig durch ein Restaurant mit AuBengastronomie sowie
Wohnungen genutzt wird. Von den ehemals vier Kopflinden vor dem Geb&ude sind noch
zwei erhalten geblieben. Der ruckwértige Bereich der Flurstiicke 1148 und 1149 wird durch
eingeschossige Garagenbauten gepragt. Auf dem Flurstiick 1149 befindet sich zusatzlich ein
eingeschossiges Wohn- und Blrogebé&ude.

Bereich entlang der OsterfeldstraBe &stlich der LembekstraBe

Nordlich der OsterfeldstraBe zwischen Jagerlauf und Offakamp sind zwei- bis dreigeschossi-
ge, parallel zur StraBe ausgerichtete Wohngebaude, Uberwiegend in Zeilenbauweise, vor-
handen. Zur OsterfeldstraBe hin verfligen die Grundstiicke Uber einen Vorgartenbereich. Im
rickwartigen Bereich schlieBen sich Gemeinschaftsgrinflachen und eine Mietergartenanlage
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an, die die Grundsticke von der nérdlich angrenzenden gewerblichen Nutzung abgrenzen.
Zwischen LembekstraBe und Jagerlauf wird entlang der OsterfeldstraBe die Wohnbebauung
in offener Bauweise entsprechend der Struktur in der LembekstraBe und im Jagerlauf fortge-
fuhrt. Die Wohnbauten sind ebenfalls an einer Bauflucht ausgerichtet.

StraBenverkehrsflachen, OPNV, Radverkehr

Die Uberdurchschnittlich gute ErschlieBung des Plangebiets fir den Kfz-Verkehr erfolgt der-
zeit Uber die HauptverkehrsstraBen OsterfeldstraBe, KollaustraBe, Vogt-Wells-StraBe, Lok-
stedter Steindamm sowie die BezirksstraBen Ahornallee, Jagerlauf, LembekstraBe und Sta-
pelstraBe. Der Siemersplatz stellt einen Knotenpunkt von Ubergeordneter verkehrlicher Be-
deutung fiir den Individualverkehr und OPNV dar und wird sehr stark von FuBgangern und
Radfahrern frequentiert. Das Plangebiet ist ebenfalls durch den 6ffentlichen Personennah-
verkehr erschlossen. Am Siemersplatz befinden sich Bushaltestellen der Linien M 5, M 22, S
39, 281 und 7500. Die U-Bahnhaltestelle Hagenbecks Tierpark liegt etwa 1,5 km, die U-
Bahnhaltestelle Lattenkamp etwa 2 km Luftlinie entfernt. Fahrradwege sind im Plangebiet
entlang der HauptverkehrsstraBen vorhanden. Auf der Westseite der KollaustraBe befindet
sich gegenwartig jedoch eine Engstelle, in der nicht ausreichend Platz fir Geh- und Fahr-
radwege ist. Die Versorgung des Plangebiets mit Besucherparkplatzen ist in Teilbereichen
des Plangebiets gut bis befriedigend, in einigen Bereichen jedoch mangelhaft bis gar nicht
gegeben.

Technische Infrastruktur

Durch das Plangebiet verlaufen drei 110-kV-Hochspannungserdkabel. Des Weiteren befin-
den sich drei Netzstationen der Vattenfall Europe Distribution Hamburg GmbH im Plangebiet,
die auch weiterhin fir die Versorgung mit elektrischer Energie bendétigt werden.

In den StraBen OsterfeldstraBe, Jagerlauf, LembekstraBe, Ahornallee, Siemersplatz, Kollau-
straBBe, Vogt-Wells-StraBe und StapelstraBe befinden sich Gas-Hochdruck- und Niederdruck-
leitungen.

Grunbestand

Das Plangebiet wird im Bereich der im Norden vorhandenen Wohnnutzung durch herausra-
gende StraBenalleen entlang der Ahornallee, LembekstraBe (Uberwiegend Neupflanzungen),
Jagerlauf und StapelstraBe gepragt. Die zusammenhangenden Gérten der Einfamilienhaus-
grundsticke und die Abstands- bzw. Gemeinschafts-Grunflachen der Geschossbauten bil-
den einen erheblichem Grinraum und verfugen uber einen teilweise wertvollen Baumbe-
stand. Rund um den Siemersplatz sowie im gewerblich genutzten Bereich im Osten des
Plangebiets ist lediglich eine geringflgige bis gar keine Begriinung vorhanden bei gleichzeitig
hohen bis sehr hohen Versiegelungsgraden. Die HauptverkehrsstraBen und der Sie-
mersplatz werden abschnittsweise von dem privaten Griinbestand gepragt, weisen selbst je-
doch nur geringen StraBenbegleitgrinbestand auf. Nordlich der OsterfeldstraBe mussten
kirzlich zwei Uberalterte machtige Robinien gefallt werden.

Wegeverbund
Der Alte Schulweg stellt eine Geh- und Radwegeverbindung dar, die - allerdings ohne gesi-

cherte Querung der Vogt-Wells-StraBe - nach Suden in die Grinverbindung Richtung Bei der
Lutherbuche flhrt. Von der Ostseite der KollaustraBe Héhe Bushaltestelle fihrt eine Wege-
verbindung auf Privatgrund zur Ahornallee. Der sidliche Abschnitt der Ahornallee ist als
Geh- und Radweverbindung zum Siemersplatz ausgebildet. Die Ahornallee ist im Land-
schaftsprogramm als Griine Wegeverbindung dargestellt.
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Angrenzende Nutzungen

Nérdlich des Plangebiets grenzt die als so genannte Automeile bekannte StraBe Nedderfeld
an, deren Bebauung iiberwiegend kfz-bezogenes Gewerbe beherbergt. Ostlich des Plange-
biets grenzt ein heterogen strukturiertes Gewerbegebiet an. Entlang des nordsudlich ausge-
richteten Abschnitts der StraBe Offakamp dominieren Handwerks- und Dienstleistungsbetrie-
be sowie einzelne Wohngebaude und eine Spielhalle (Offakamp 3 nérdlich der Plangrenze).
Der westliche Bereich dieses Gewerbegebiets wird im Wesentlichen von dem Betriebs- und
Recyclinghof der Hamburger Stadtreinigung eingenommen, der perspektivisch verlegt wer-
den soll.

Ostlich der StraBe Offakamp im Bezirk Hamburg-Nord befindet sich ein groBflachiger Auto-
und Motorrad-Handel.

Der Bereich stdlich der OsterfeldstraBe ist Giberwiegend durch freistehende Wohngebaude
bzw. Zeilenbauten gepragt. Etwa auf H6he der StraBe Offakamp befinden sich ein Lebens-
mittel-Discounter sowie eine Tankstelle.

Entlang der StraBen Vogt-Wells-StraBe und Lokstedter Steindamm sudlich des Siemersplat-
zes pragt eine unter Denkmalschutz stehende dreigeschossige Gebaudegruppe aus den
1930er Jahren den StraBenraum. Hier sind vorwiegend Wohn- und Einzelhandelsnutzungen
sowie Dienstleistungen untergebracht. Auf den Flurstiicken 4032 und 4282 in der Vogt-Wells-
StraBe befinden sich ein denkmalgeschutztes, durch die Feuerwehr genutztes Geb&ude und
ein Abspannwerk. Ansonsten dominieren in dieser StraBe auBerhalb des Plangebiets Wohn-
nutzungen. Nordwestlich angrenzend in der StraBe Alter Schulweg sind neben Wohngebau-
den in Zeilenbauweise ein Pastorat, eine Kita und eine Familienbildungsstétte vorhanden.
Nordlich der StapelstraBe Uberwiegen frei stehende Wohngebé&ude; an der Ecke zur Kollau-
straBBe befinden sich eine Druckerei sowie ein Autohandel.

Entlang der KollaustraBe herrscht eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur vor.
Westlich der StraBe befinden sich ein Schnellrestaurant sowie ein Autohandel und eine
Tankstelle. Zwischen KollaustraBe und Alte KollaustraBe ist eine parkédhnliche Flache mit
dichtem Baumbestand vorhanden.

4 Umweltbericht
4.1 Vorbemerkungen
411 Allgemeines

Der Umweltbericht dient der Bindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des ge-
samten umweltrelevanten Abwéagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Un-
tersuchungen. Die Fachuntersuchungen sind in Ziffer 3.2 aufgefuhrt, weitere Datengrundla-
gen des Umweltberichts sind bei der jeweiligen Schutzgut-Betrachtung aufgefihrt.

41.2 Allgemeine Beschreibung des Planungsvorhabens

Das Plangebiet hat eine GréBe von etwa 17,4 ha. Eine Darstellung der Ziele des Bebau-
ungsplans enthalt Ziffer 2. Die getroffenen Festsetzungen insbesondere auch zur Vermei-
dung, zur Minderung negativer umweltrelevanter Auswirkungen des Bebauungsplanes bzw.
zur Verbesserung der Umweltsituation sind in Ziffer 5 begrindet.
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Der Bebauungsplan weist allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und Kerngebiete sowie
StraBenverkehrsflachen aus. Die zuldssigen NutzungsmaBe werden jeweils fur die einzelnen
Gebiete festgesetzt und unterscheiden sich je nach Bestandssituation und Entwicklungsmdég-
lichkeit zum Teil stark (siehe Ziffer 5). So ist in den allgemeinen Wohngebieten eine GRZ von
0,2 bis 0,4 zulassig, wahrend in den Misch- und Kerngebieten eine GRZ von 0,6 bis 0,8 und
punktuell bis 1,0 erreicht werden kann. Die Ausweisung der Uberbaubaren Flache und der
Geschossigkeit bzw. Gebaudehohen erfolgt ahnlich differenziert. Insgesamt kommt es inner-
halb des Plangebiets aber weitgehend zu einer bestandskonformen planungsrechtlichen Si-
cherung vorhandener Nutzungen. Auf zahlreichen Grundsticken wird jedoch das zulédssige
MaB der baulichen Nutzung nicht ausgeschépft, so dass in Folge des Bebauungsplans
Nachverdichtungspotentiale gegeben sind.

Ein gréBerer Teilbereich der ausgewiesenen Wohngebietsflachen sowie untergeordnet auch
eine kleinere Mischgebietsflache wird als stadtebaulicher Erhaltungsbereich festgesetzt (sie-
he Ziffer 5.6). Die im Plangebiet vorhandenen StraBenverkehrsflachen sind weitgehend be-
standskonform planungsrechtlich gesichert worden. Entlang der KollaustraBe, der Vogt-
Wells-StraBBe, der OsterfeldstraBe, dem Lokstedter Steindamm sowie in Verlangerung der
Ahornallee wird die StraBenverkehrsflache jedoch aufgeweitet. Ferner wird eine vorhandene
Parkplatzflache, die bislang als StraBenverkehrsflache ausgewiesen war, zukinftig als Kern-
gebiet ausgewiesen und darf Uberbaut werden (siehe Ziffer 5.6).

Darlber hinaus enthélt die Verordnung des Bebauungsplans Festsetzungen zum L&rm-
schutz, zum Baumschutz und zu BegriinungsmaBnahmen an den Geb&uden und privaten
Freiflachen.

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

Da umweltrelevante Auswirkungen Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus
nicht ausgeschlossen werden kénnen, wurde je nach Bedarf das ndhere Umfeld in die ein-
zelnen schutzgutbezogenen Untersuchungen und Fachgutachten einbezogen.

Bei den Ausweisungen des Bebauungsplans handelt es sich weitgehend um bestands-
orientierte Festsetzungen, d.h. durch den Bebauungsplan kommt es mit geringen Ausnah-
men nicht zu Abweichungen der planungsrechtlichen Zulassigkeit zu dem in den Baugebie-
ten vorhandenen Bestand.

Im Vergleich zur Bestandssituation bzw. zu dem bislang gtiltigen Planrecht in Verbindung mit
den getroffenen Festsetzungen zur Begriinung sind teilweise auch positive umweltrelevante
Auswirkungen zu erwarten. (siehe auch Ziffer 4.5)

Im Rahmen der Umweltprifung wird der aktuelle Ist-Zustand der Flachen herangezogen. Be-
urteilungsgrundlagen der Eingriffsregelung sind hingegen der plan- bzw. baurechtlich zul&s-
sige Entwicklungszustand auf Basis des Baustufenplans Niendorf, Lokstedt, Schnelsen so-
wie der Bebauungspléne Lokstedt 19, Lokstedt 23, dem Teilbebauungsplan 440 sowie des
Durchfliihrungsplans 449.
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4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.2.1 Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit
und Schutzqut Luft / Lufthygiene

4211 Bestandsaufnahme

Luftbelastung

Aufgrund der erheblichen Verkehrsbelastung auf der OsterfeldstraBe (DTV 32.700 Kfz/24h),
der Vogt-Wells-StraBe (DTV 47.000 Kfz/24h), dem StraBenverlauf Siemersplatz/Lokstedter
Steindamm (DTV 32.000 Kfz/24h), sowie der KollaustraBe (DTV 47.000 Kfz/24h) bei jeweils
4% Lkw-Anteil muss im Plangebiet von einer erhéhten Luftschadstoffbelastung ausgegangen
werden.

In der Bestandssituation ist in dem Bebauungsplangebiet mit leichten Uberschreitungen des
zulassigen NOz-Immissionswertes von 40ug/m®im Jahresmittel um bis zu 2 pg/m® auf kurzen
Abschnitten von Vogt-Wells-StraBBe, KollaustraBe und OsterfeldstraBe zu rechnen. Die Im-
missionsbelastung mit Feinstaub (PM10) ist in der Bestandssituation, gemessen an den gul-
tigen Grenzwerten, deutlich geringer als die korrespondierende Stickstoffdioxidbelastung.
Auch (ber den Fahrbahnen der HauptverkehrsstraBen treten keine Uberschreitungen des
zulassigen Jahresmittelwertes auf. In den so genannten nutzungssensiblen Bereichen wie
Gehwegen und Hauserfassaden liegen die berechneten Feinstaubkonzentrationen im Jah-
resmittel durchweg unterhalb von 30 ug/m°.

Larmbelastung

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken erhebliche Larmimmissionen ein. MaBgebli-
che Larmquellen sind zum einen der von den innerhalb des Plangebiets liegenden Hauptver-
kehrsstraBen OsterfeldstraBe, Lokstedter Steindamm, KollaustraBe, Siemersplatz und der
Vogt-Wells-StraBe sowie zusétzlich der von der nérdlich des Plangebiets liegenden Haupt-
verkehrsstraBe Nedderfeld ausgehende StraBenverkehrslarm sowie der Schienenverkehrs-
larm, der von der nérdlich parallel zur StraBe Nedderfeld verlaufenden Giterumgehungsbahn
ausgeht. Ferner wirken auf das Plangebiet Gewerbeldrmimmissionen von den nérdlich und
Ostlich angrenzenden Gewerbegebieten ein.

Im Plangebiet muss entlang der HauptverkehrsstraBen derzeit mit einem Dauerschallpegel
von mehr als 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts gerechnet werden. Damit werden sowohl
tags als auch nachts Belastungswerte erreicht, ab der eine Gesundheitsgeféhrdung nicht
mehr ausgeschlossen werden kann.

Innerhalb des Plangebiets ist die Verkehrslarmbelastung aufgrund der gréBeren Distanzen
zu den Verkehrstrassen geringer als im Nahbereich der HauptverkehrsstraBen. Tags betragt
der Dauerschallpegel zwischen 57 und 59 dB(A), in larmabgeschirmten Bereichen auch teil-
weise darunter. Aber auch in den Baugebieten, die nicht unmittelbar an eine Hauptverkehrs-
straBe angrenzen, betragt die Larmbelastung in Randbereichen bis zu 64 dB(A). Es ist je-
doch an einem GroBteil der Gberplanten Wohngeb&aude eine Fassadenseite mit Pegeln un-
terhalb 59 dB(A) zu verzeichnen.

Aufgrund des von der Guterumgehungsbahn ausgehenden Larms verringert sich die Larm-
belastung nachts nicht, sondern liegt in allen Baugebieten tiberwiegend zwischen 54 und 60
dB(A) und lediglich auf kleinen, von baulichen Anlagen gut vor Larmeintrag abgeschirmten
Bereichen etwas darunter. An den Gebé&udeseiten, die den HauptverkehrsstraBen zugewandt
sind, treten nachts Immissionspegel von bis zu 68 dB(A) (in der Vogt-Wells-StraBe) auf.

Eine etwas entspanntere Situation besteht lediglich in dem durch bauliche Anlagen vor
Larmeintrag geschutzten Bereich zwischen Stapel- und Vogt-Wells-StraBe. Hier sind gréBere
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Teilflachen nachts lediglich bis zu 54 dB(A) belastet, da sie einen gréBeren Abstand zur G-
terumgehungsbahn aufweisen. Auch tagsiber sind die im Blockinneren gelegenen Flachen
zwischen Stapel- und Vogt-Wells-StraBe durch die relativ geschlossene Bebauung an der
Vogt-Wells- und der KollaustraBe vergleichsweise ruhiger und weisen uberwiegend eine
Larmbelastung von bis zu 57 dB(A) aus.

Dartber hinaus sind das Plangebiet und dessen Umgebung durch Gewerbeldarm vorbelastet.
Diese Vorbelastung ergibt sich aus den Gewerbeflachen nérdlich und éstlich des Plange-
biets. Aufgrund der engen Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen unterliegen die inner-
halb des Plangebiets befindlichen Nutzungen sowie die im Umfeld des Plangebiets befindli-
chen Gewerbebetriebe dem Gebot der gegenseitigen Rlcksichtnahme, d.h. die benachbart
zum Plangebiet befindlichen Gewerbebetriebe konnten nicht in dem MaB emittieren, wie sie
dies an anderer Stelle bei Lage in einem ausgewiesenen Industriegebiet hatten tun drfen.
Die Gewerbebetriebe waren bereits in der Vergangenheit durch die in der TA Larm definier-
ten Immissionsrichtwerte betrieblich eingeschrankt. Durch konkrete Messungen konnte ermit-
telt werden, dass beispielsweise die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein allgemeines
Wohngebiet durch die Betriebsgerdusche des Reyclinghofs der Stadtreinigung Hamburg im
allgemeinen Wohngebiet entlang des Jéagerlaufs eingehalten werden. Andererseits missen
auch die schutzbedurftigen Wohnnutzungen, die sich in Nachbarschaft zu Gewerbebetrieben
befinden, héhere Gewerbeldrmbelastungen hinnehmen, als in ausschlieBlich durch eine
Wohnnutzung geprégten Bereichen.

Licht

Das Umfeld des Plangebiets ist in der Bestandssituation durch die StraBenbeleuchtung und
die Scheinwerfer der Kraftfahrzeuge von einer Aufhellung betroffen, die jedoch der ublichen
Lichtbelastung in dicht besiedelten bzw. gewerblich gepragten Stadtgebieten entspricht. Eine
zuséatzliche Aufhellung erfolgt jedoch durch Werbeanlagen und beleuchtete Schaufensterfas-
saden entlang der StraBe Nedderfeld sowie die nachtlich ausgeleuchtete Tankstelle an der
OsterfeldstraBe stddstlich des Plangebiets.

Wohn- und Arbeitsumfeld, Erholungsfunktionen

Das Wohn- und Arbeitsumfeld ist im Plangebiet unterschiedlich gepragt. Wéahrend entlang
der alleebestandenen StraBBen Ahornallee, Jagerlauf, LembekstraBe, StapelstraBe und Alter
Schulweg zumindest tags ein vergleichsweises ruhiges Wohnumfeld vorherrscht, sind die
Bereiche um den Siemersplatz und entlang der HauptverkehrsstraBen durch das hohe Ver-
kehrsaufkommen und der damit einhergehenden Larmbelastung sowie der zum Teil starken
Frequentierung durch FuBgénger und Radfahrer charakterisiert.

Die als allgemeine Wohngebiete ausgewiesenen Bereiche weisen einen tberwiegend hohen
Grananteil auf und erfillen damit fir die Anwohner individuelle Erholungsfunktionen; die Gb-
rigen Bereiche des Plangebiets sind zum Teil stark versiegelt und verlarmt und damit nicht
zur Erholung oder fur den entspannten Aufenthalt im Freien geeignet.

Die Ahornallee ist als Griine Wegeverbindung im Landschaftsprogramm gekennzeichnet, die
zwei durchgriinte Siedlungsraume nordéstlich und stidwestlich des Plangebiets verbindet.

Versorgungssituation

Fir die Wohnnutzung im Plangebiet ist aufgrund des Einzelhandelsbesatzes am Sie-
mersplatz sowie eines Lebensmitteldiscounters studodstlich des Plangebiets eine gute Nah-
versorgungssituation gegeben.
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42.1.2 Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung

Larmbelastung

Durch die Planung wird gegenlber der Bestandssituation eine Nutzungsintensivierung er-
mdglicht. Die mégliche Nutzungsintensivierung resultiert in der Regel daher, dass gegeniber
der Bestandssituation auf einigen Grundsticken eine héhergeschossige Bebauung ermdg-
licht wird. Durch die héhere Bebauung kann flr die dahintergelegenen Bereiche eine bessere
Larmabschirmung erwartet werden. Eine wesentliche Zunahme des Gewerbeldrms ist nicht
zu erwarten, da im Plangebiet keine zuséatzlichen Gewerbegebietsflachen ausgewiesen wer-
den.

Luftbelastung

Die Konzentrationen an Luftschadstoffen wird nicht nur von der Héhe der Emissionen und
der Entfernung, sondern auch maBgeblich von der Art der umgebenden Bebauung bestimmt.
Wahrend in freiem Gelande ein schneller Abtransport der freigesetzten Emissionen erfolgen
kann, wird z. B. durch eine dichte und hohe Bebauung die Ausbreitung und Verdlinnung er-
heblich eingeschrankt. In Folge des Bebauungsplans ist entlang der KollaustraBe, der Vogt-
Wells-StraBe und dem Lokstedter Steindamm eine Verdichtung der Bebauung méglich, wo-
bei die zuldssigen Gebaudehdhen in Richtung Kreuzung anwachsen. Die zurzeit noch aufge-
lockert bebaute Nordseite der OsterfeldstraBe kann in Folge des Bebauungsplans durch drei-
bis finfgeschossige Riegelbebauung geschlossen werden.

Trotz der in Folge der Planung etwas ungulnstigeren Rahmenbedingungen kann im angesetz-
ten Prognosejahr 2020 im Falle einer Umsetzung des Bebauungsplans mit einer Abnahme
der Luftschadstoffbelastung und Unterschreitung des derzeit gultigen Immissionsgrenzwerte
(siehe Ziffer 4.2.1.1) fir NO2 im gesamten Plangebiet gerechnet werden. Dies liegt in den
Annahmen zur zukunftigen Entwicklung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe sowie einer
prognostizierten Abnahme der NO2-Hintergrundbelastung begriindet.

Mit einer Zunahme der Schadstoffbelastung musste folglich nur dann gerechnet werden,
wenn die durch diesen Bebauungsplan zusétzlich geschaffenen Baurechte unmittelbar aus-
geschdpft wirden. Dies ist jedoch, da diesem Bebauungsplan keine konkreten Vorhaben zu
Grunde liegen, nicht zu erwarten. Es kann vielmehr davon ausgegangen werden, dass die
geschaffenen Baurechte erst sukzessive und sehr langfristig umgesetzt werden. Im Schad-
stoffgutachten wird fir den Prognosefall das Jahr 2020 angesetzt. Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass zu diesem Zeitpunkt nur wenige der Grundsticke in Folge des Bebau-
ungsplans neu bebaut worden sind. Die gutachterliche Prognose kann daher als eher un-
gunstiges Szenario gewertet werden, da vermutlich die Annahmen zur zukinftigen Entwick-
lung im Hinblick auf verkehrsbedingte Luftschadstoffe und der Rickgang der Hintergrundbe-
lastung, die allgemein zu einer Verbesserung der Situation flhren, eingetroffen sind, die je-
doch im Grundsatz im Hinblick auf die Schadstoffbelastung nachteiligen Méglichkeiten der
Bebauung dann erst ansatzweise umgesetzt worden sind.

Selbst fur den Fall, dass der Bebauungsplan bereits im Jahr 2020 vollstandig vollzogen wor-
den ist, muss entlang der Vogt-Wells-StraBBe trotz der neuen Blockrandbebauung mit einer
Belastung mit NO,-Immissionen nur bis zu 34 pg/m® gerechnet werden. Entlang der Kollau-
straBe nimmt die NO,-Gesamtbelastung ebenfalls ab und liegt dann im Gehwegbereich und
an den Fassaden kaum (iber 32 ug/m°. Auch entlang der nérdlichen OsterfeldstraBe wiirde
die Immissionsbelastung auch im Falle einer mdglichen durchgehenden Blockrandbebauung
nicht zunehmen. Die maximalen Werte Gber den Gehwegen und an den Fassaden werden
hier mit etwa 32ug/m® deutlich unter dem Grenzwert prognostiziert.
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Anders als bei der Belastung mit NO2-Immissionen werden die Erfolge technischer Minde-
rungsmaBnahmen bei der Belastung mit Feinstduben durch die Verkehrszunahme fast wie-
der aufgewogen, so dass zum angesetzten Prognosezeitpunkt im Jahr 2020 die Belastung
mit Feinstaub-Emissionen dementsprechend nur leicht ricklaufig ist. Im Hinblick auf die Ul-
trafeinstaubbelastung PM2,5 féllt der Rickgang gegenuber der Bestandssituation deutlicher
aus als bei der gréberen Feinstaubfraktion PM10, da die Motoremissionen zu 100 % dem
PM2,5 zugeordnet werden kdnnen und hier die technischen MinderungsmaBnahmen greifen.
An Abrieb und Aufwirbelung, die sich weniger gut reduzieren lassen, hat PM2,5 dagegen ei-
nen geringeren Anteil. Somit reduzieren sich die maximalen Immissionswerte in den am mei-
sten belasteten StraBenabschnitten um etwa 2-3 ug/m®.

Licht

Da keine wesentliche Verkehrszunahme im Plangebiet in Folge der Planung zu erwarten ist,
und insbesondere am Siemersplatz bereits im Bestand gewerbliche Nutzungen mit entspre-
chenden Werbeanlagen pragend sind, ist in Folge der Aufstellung des Bebauungsplans kei-
ne relevante Zunahme der Lichtbelastung zu erwarten.

Wohn- und Arbeitsumfeld, Erholungsfunktionen

Der Bebauungsplan lasst eine Nutzungsintensivierung am Siemersplatz zu. Es ist nicht pla-
nerisches Ziel, die Baugebiete, die sich direkt am Siemersplatz befinden, fir den Aufenthalt
im Freien bereitzustellen. Allerdings fuhren die textlichen Festsetzungen zur Begriinung
(Baumpflanzungen, Dachbegrinung, Fassadenbegriinung, Begrinung von Stellplatzanla-
gen) dazu, dass sich die Aufenthaltsqualitat im Freien bzw. die Qualitat der Bewegung durch
den o6ffentlichen Raum fur die dortigen FuBgéanger, Radfahrer und Anwohner zumindest ge-
ringflgig verbessern kann. AuBerdem wird in den Baugebieten Ml 1, Ml 2, MI 3 und MK 1
angrenzend an die allgemeinen Wohngebiete der Ausschluss von Nebenanlagen festgesetzt.
In den allgemeinen Wohngebieten flihrt die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen dazu,
dass die vorhandenen Vorgérten und ruckwartigen unbebauten Bereiche planungsrechtlich
gesichert werden und somit unverandert der individuellen Erholung der Anwohner dienen
kénnen. Insgesamt kann folglich von einer Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Freien
und der Erholungsfunktion ausgegangen werden.

Versorgungssituation:

Durch den Bebauungsplan werden gréBere Flachenangebote fiir Einzelhandels- und gewerb-
liche Nutzungen geschaffen, so dass die Versorgungssituation im Lokstedter Zentrum ge-
starkt wird und negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind.

4.21.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen, Festsetzungen

Larmbelastung:

Durch die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise in den mit ,1%, ,3“ und ,4“ bezeichne-
ten Kerngebieten, sowie in allen Mischgebieten jeweils in den an die StraBenverkehrsflache
angrenzenden Bereichen wird die Herausbildung einer geschlossenen schallschiitzenden
Bebauung begunstigt. Durch den Ausschluss von Tankstellen in allen Baugebieten sowie
von Vergnigungsstatten im Kerngebiet wird eine Nutzung ausgeschlossen, die eine belasti-
gende néchtliche Larmquelle fur eine Wohnnutzung darstellen kann. Durch die Regelung,
dass im allgemeinen Wohngebiet maximal vier Stellplatze je Grundstiick ebenerdig angeord-
net werden dirfen, wird in den Wohngebieten eine zuséatzliche Larmbelastung, die von gré-
Beren Stellplatzanlagen ausgehen kann, vermieden. Durch die textliche Festsetzung zum
Larmschutz kdnnen bei Neubauten gesunde Wohnverhélinisse sichergestellt werden.
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Wohn- und Arbeitsumfeld, Erholungsfunktionen

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen in den allgemeinen Wohngebieten und die
damit verbundene Freihaltung der rickwértigen Grundstlcksteile und der Vorgérten wird die
Erholungsfunktion planungsrechtlich gesichert. In den Baugebieten MI 1, Ml 2, MI 3 sowie
MK 1 wird angrenzend an die allgemeinen Wohngebiete der Ausschluss von Nebenanlagen
festgesetzt. Weiterhin fuhren BegrinungsmaBnahmen dazu, dass sich die Aufenthaltsquali-
tat im Freien bzw. die Erholungsfunktion im Plangebiet insgesamt verbessert. Die Bedeutung
der Ahornallee als Griine Wegeverbindung wird durch das Erhaltungsgebot fir drei Allee-
baume gestarkt.

Versorgungssituation:

Durch die Ausweisung von Misch- bzw. Kerngebieten und die Schaffung von Nachverdich-
tungsmadglichkeiten wird die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe im Bereich des
Siemersplatzes begtinstigt.

422 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieB3lich der biologischen Vielfalt

4221 Bestandsaufnahme

Biotoptypen- und Gehdlz-Bestand:

Im Biotopkataster sind fir das Plangebiet keine besonders geschitzten Biotoptypen ver-
zeichnet. Die Freiflachen im Plangebiet umfassen Uberwiegend intensiv genutzte bzw. ge-
pflegte Hausgéarten und Abstands-Grinflachen mit diversem Baumbestand. Im Innenbereich
des Baublocks zwischen Vogt-Wells-StraBe und StapelstraBe befindet sich ein gréBerer zu-
sammenhangender Gehdlzbestand aus angepflanzten Baumen und Strauchern. Neben den
teilweise gemischten Baumalleen in der Stapelstrae, Ahornallee, LembekstraBe und Jager-
lauf (Mehlbeere, Ahorn-Arten, Kastanie, vereinzelt Linde, Eberesche und Platane) besteht
punktuell im StraBenraum und auf einzelnen Privatgrundstiicken GroBbaumbestand (Stiel-
Eiche, Hollandische Linde, Rotbuche, Spitzahorn).

Biotopverbundfunktionen:
Die groBflachig zusammenhangenden Géarten und Abstandsgrinflachen sowie die gréBeren
Einzelbdume und Baumreihen bzw. Alleen in den StraBenrdumen erflllen jedoch im anson-
sten verdichteten urbanen Umfeld Funktionen als Trittstein- und Vernetzungs-Biotope insbe-
sondere fir die Avifauna.

Geschuitzter und besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten-Bestand:

Auf Grund der gegebenen bereichsweise hohen Versiegelung und der Biotopstrukturen aus
Uberwiegend intensiv genutzten Géarten und Abstandsgrinflachen ist im Plangebiet von ei-
nem maBigen Bestand an wildlebenden Tieren und wildwachsenden Pflanzen auszugehen.
Die Baumbesténde sowie die Garten- und Abstandsgrinflachen bieten Nistmdglichkeiten fur
allgemein verbreitete Singvogel der Gartenstadt, gemaB Brutvogelatlas Hamburg im Gebiet
vor allem Amsel, Hausrotschwanz, Grinfink, Zilpzalp sowie bei den Kartierungsarbeiten er-
fasste Stadttauben und ein Ringeltauben-Parchen, wahrend mehrere Eichelhdher das Gebiet
vermutlich eher als Nahrungshabitat aufsuchen. Alle europédischen Vogelarten sind aus-
nahmslos den streng geschuitzten Arten gleichgestellt (siehe Kap. 5.11.4).

Konkrete Hinweise auf Vorkommen besonders oder streng geschiitzter weiterer Tierarten
bestehen nicht. Aus der Gruppe der Saugetiere sind gemaB Schutzprogramm Hamburg Vor-
kommen allgemein verbreiteter Arten wie Wildkaninchen, Wanderratte sowie Eichhdrnchen
und Maulwurf im Plangebiet méglich. Des Weiteren sind die zusammenhé&ngenden Garten-
und Grinflachen mit Baumbestanden potenziell geeignete Jagdhabitate fir mehrere Fleder-
mausarten (streng geschutzt). Streng oder besonders geschutzte bzw. seltene oder gefahr-
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dete Rote-Liste-Pflanzenarten sind in den gegebenen Biotopstrukturen nicht zu erwarten, fur
die einzige in Hamburg vorkommende streng geschuitzte Pflanzenart (Schierlings Wasser-
fenchel) sind die Standorte génzlich ungeeignet.

4222 Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung

Auf Grund der Uberwiegend bestandsorientierten Festsetzungen sind keine relevanten Aus-
wirkungen auf den Biotop-, Tier- und Pflanzenarten-Bestand zu erwarten. Allerdings kann es
bei Ausnutzung der in den Misch- und Kerngebieten teilweise den Bestand Ubersteigenden
Grundflachenzahlen zum Verlust von Baumbestanden sowie Garten- und Abstandsgrinfla-
chen kommen. Damit kdnnen Belange des Artenschutzes berthrt werden, da potenzielle
Nistmdglichkeiten fir Végel verloren gehen und potenzielle Jagdhabitate fir Flederméuse
eingeschrankt werden (siehe Kap. 5.11.4).

4.2.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen, Festsetzungen

Nachteilige Auswirkungen auf den Baumbestand werden durch die Festsetzung von Erhal-
tungsgeboten fiur sechs GroBbdume gemindert. Durch die Festsetzungen zur Bepflanzung
der nicht Uberbauten Grundstucksflachen mit Baumen, zur Begriinung ungegliederter Fassa-
denabschnitte, zur Begrinung von flachen und flach geneigten Dachflachen in den Misch-
und Kerngebieten, zur Begrinung von Tiefgaragenflachen sowie zur Bepflanzung von Stell-
platzanlagen mit Baumen werden Sekundéar-Habitate fir jeweils hieran angepasste Tierarten,
insbesondere fur Singvégel und Kleinsauger einschlieBlich Flederméause geschaffen.

Far das Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt sind auf Grund
der eher geringen Bestandswertigkeiten und der festgesetzten MinderungsmaBnahmen, mit
denen sukzessive auch der Zielsetzung des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Na-
turhaushaltsfunktionen entsprochen wird, keine als erheblich und nachteilig zu wertenden
umweltrelevanten Auswirkungen zu erwarten.

4.2.3 Schutzgut Boden

4.2.3.1 Bestandsaufnahme

Bodenaufbau:

GemaB der Hamburger Baugrundkarte sind die Béden im Plangebiet von Geschiebesanden
gepragt (wasserdurchldssiger Sand bis schwer durchlassiger lehmiger Sand und Schluff), im
Bereich Ahornallee und Jagerlauf tbergehend in auslaufenden Geschiebesand Uber Ge-
schiebelehm bzw.- mergel Uber tieferen Geschiebe- bzw. Schmelzwassersanden.

Relief:

Der Planungsraum liegt gemaB der bodendkologischen Konzeptkarte des Landschaftspro-
gramms im GroBrelief Hang mit talartiger Formung bei mittlerem Reliefierungsgrad und ge-
ringer Neigungsstufe. Das Gelande féllt generell von Stiden nach Norden in Richtung Schil-
lingsbek- bzw. Tarpenbek-Niederung um bis zu 5 m und in Richtung Westen um etwa 2 m
ab. Die Gelandehdhen betragen in der StraBBe Lokstedter Steindamm im Suden etwa 14,5 m
Uber Normal-Null (iNN), in der StraBe Nedderfeld im Norden etwa 9,5 bis 9,9 m GNN, im
Osten der OsterbekstraBe etwa 13 m UNN und im Westen der Vogt-Wells-StraBe etwa
11,0 m GNN.
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Bodenbelastung, Altlasten:
Im B-Plangebiet befinden sich im Einzelnen folgende Flachen, die im Hamburgischen Fach-
informationssystem Bodenschutz/Altlasten gefliihrt werden:

OsterfeldstraBe 56 - 60: sudlicher Randbereich der Altablagerung 6040-007/01
OsterfeldstraBe 50 bis 54 und 62, Jagerlauf 2 — 20: 20 m Gaswanderungszone der Altabla-
gerung 6040-007/01

Die Flurstlicke 3302 und 3300 an der OsterfeldstraBe 56 bis 60 befinden sich im sudlichen
Randbereich der Altablagerung 6440-007/01, die sich auf ca. 32.000 m? zwischen den Stra-
Ben Jagerlauf und Offakamp erstreckt.

Die Grundstlcke an der OsterfeldstraBe 50 bis 54 und 62 sowie am Jagerlauf 2 bis 20 liegen
direkt an der Grenze der Altablagerung und liegen auf einer Breite von ca. 20 m im Bereich
der sogenannten Gaswanderungszone der Altablagerung.

Die Altablagerung ist aus der Ausbeutung und spéateren Verfiillung einer ehemaligen Sand-
grube entstanden. Die Verfiillung erfolgte hauptsachlich mit Hausmdull (Hausbrand, wenig Or-
ganik) und Bauschutt und war bereits um 1929 abgeschlossen. Die Auffillung weist Machtig-
keiten zwischen 2,5 und 9,6 m auf. Unter einer Abdeckung aus Bodenmaterial, das lokal un-
rein und durchsetzt mit Bauschutt und/oder Schlacke ist, wurde der eigentliche Mullkérper in
Mé&chtigkeiten von ca. 0,4 bis ca. 6,55 m (durchschnittlich 3,25 m) erbohrt. Dieser setzt sich
aus teilweise zersetztem Hausmdll (Holzreste, Glas, Keramik, Lederreste, Faserreste, Pa-
pierreste, Knochen, Gummi, Eisenreste und Kupferdraht), Hausbrand (Asche, Schlacke,
Glas, Keramik, Eisenreste) und Bauschutt zusammen. Lokal wurden Koksbréckchen erbohrt.

Far die Grundsticke an der OsterfeldstraBe 56-60 ergaben sich aus Altbohrungen Hinweise
auf Mdllanteile in der Aufflllung, so dass davon auszugehen ist, dass sich die Altablagerung
im Bereich der Flursticke 3302 und 3300 bis direkt an die OsterfeldstraBe erstreckt.

Die fur die Altablagerung in 2005 durchgefiuhrten Schadstoffuntersuchungen belegen in der
Hauptsache Belastungen durch Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe sowie
Schwermetalle und Arsen. Die Bodenluft/Deponiegasuntersuchungen ergaben ein aerobes
Bodenluftmilieu mit Gehalten an Kohlendioxid lagen zwischen ca. 7 Vol % und ca. 16 Vol %.
Methan wurde in keine Messstelle angetroffen.

Hinsichtlich der Deponiegassituation deuten die Kohlendioxidkonzentrationen in der Boden-
luft daraufhin, dass weiterhin organisches Material im Ablagerungskérper abgebaut wird und
Deponiegase gebildet werden. Es ist auch nicht auszuschlieBen dass sich wieder anaerobe
Milieubedingungen einstellen und neben Kohlendioxid auch Methan produziert wird. Fir zu-
kiinftige Bauvorhaben ist daher im Einzelfall zu prifen ob aus Vorsorgegriinden Sicherungs-
maBnahmen gegen Deponiegase erforderlich sind. Fur die gegenwértige Bebauung ist mit
Gefahren durch Deponiegase nicht zu rechnen.

Die Untersuchung des Bodens, des Oberbodens, des Grundwassers und der Bodenluft er-
gaben insgesamt, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt weder fir die gewerblich genutzten
noch fir die zu Wohnzwecken genutzten Flachen Gefahren oder Handlungsbedarf durch die
Altablagerung bestehen.

20



Vogt-Wells-StraBe 6 (Flurstiick 2702), Altlastverdachtige Flache 6240-106/00

Aufgrund der ehemaligen Nutzung durch eine Chemische Reinigung zwischen ca. 1967 bis
1988 wurde auf dem Grundstiick 2007 eine Schadstoffuntersuchung zur Uberpriifung magli-
cher Verunreinigungen durch Leichtflichtige Chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) durchge-
fahrt.

Die Untersuchungsergebnisse ergaben sowohl in der Bodenluft als auch im oberflachenna-
hen Grundwasser Hinweise auf LCKW-Verunreinigungen. Die in 2009 durchgefuhrten
Grundwasseruntersuchungen zeigten jedoch ricklaufige Gehalte an LCKW, die nach Beur-
teilung durch die zustandige Behérde keinen weiteren Handlungsbedarf erforderten.

In 2012 wurden im Rahmen des Gebaudeabbruchs auBerdem Kleinrammbohrungen und
Schiirfe zur Uberpriifung méglicher LCKW Belastungen im Grundstiicksbereich durchgefiihrt.
In den untersuchten Bodenproben wurden dabei keine Verunreinigungen durch LCKW nach-
gewiesen. Die Ergebnisse der Wasserproben bestatigten die Befunde aus 2009.

Ausgehend von diesen Ergebnissen wird der Standort im Fachinformationssystem Boden-
schutz/Altlasten zukunftig als Flache geflhrt, flr die sich der urspringliche Altlastverdacht er-
ledigt hat.

Sonstige Verdachtsflachen

Daruber hinaus befand sich im Plangebiet auf folgendem Grundsticke eine Eigenverbrau-
chertankstellen, die im Fachinformationssystem aus Sicht der Boden- und Grundwasser-
schutzes als erledigt eingestuft ist:

Ahornallee 13 (5) (Flurstiick 3321) 6240-108/00
(inzwischen durch Wohnkomplex mit Tiefgarage tUberbaut)

Weiterhin ist im Kataster folgende Flache aufgefiihrt, die als erledigt eingestuft ist:

KollaustraBe 5 (Flurstick 4941) 6240-144/00
vermutete Chemische Reinigung, hat hier jedoch nie bestanden

Bodenbelastung mit Schwermetallen

Im Plangebiet befinden sich keine Rastermesspunkte des im Jahre 1984 abgeschlossenen
rasterférmigen Oberbodenuntersuchungsprogramms des Ordinariats fir Bodenkunde der
Universitadt Hamburg. Hinweise auf relevante Oberbodenbelastungen auf nicht altlastver-
dachtigen Flachen liegen demnach nicht vor.

Bodenbewertung:

Naturlich gewachsene oder wenig durch den Menschen beeinflusste oder veranderte Boden
sind aufgrund der jahrzehntelangen intensiven Entwicklung des Plangebietes nicht mehr ge-
geben. Nach BBodSchG als schutzwiirdig einzustufende Bdden sind nicht vorhanden. Im
Plangebiet sind insgesamt unter Einschluss der erheblichen StraBenverkehrsflachen etwa
55% der Bbden versiegelt bzw. Uberbaut, auf einzelnen Grundstiicken Gber 90 bis zu 100%.
Die naturlichen Funktionen des Schutzgutes Boden sind damit im Bereich der ausgedehnten
Gartengrundstucke als Mittel, in den stérker bis hochgradig versiegelten Bereichen als eher
gering bis sehr gering sowie im Bereich der Altablagerung als stark vorbelastet zu bewerten.
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4.2.3.2 Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung

Aufgrund der Uberwiegend bestandsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Boden und das weitgehend bereits Uber-
formte Relief zu erwarten. In Teilbereichen kann es im Zuge von Neubauvorhaben zur Ver-
siegelung bzw. Uberbauung bislang noch offener Béden kommen. Dies war allerdings weit-
gehend auch ohne den Bebauungsplan im Zuge entsprechender Bauantrége moglich, so
dass hieraus keine negativen Auswirkungen des Bebauungsplanes abgeleitet werden kon-
nen.

4.2.3.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen, Festsetzungen

Nachteilige Auswirkungen auf den Boden werden durch die differenzierten, Gberwiegend be-
standsorientierten GRZ-Festsetzungen gemindert. Mit den getroffenen Festsetzungen zur ex-
tensiven Dachbegriinung in den Misch- und Kerngebieten, zur Substratandeckung und Be-
grunung von Tiefgaragenflachen wird ein Beitrag zur Minderung der Uberwiegend bereits be-
stehenden negativen Auswirkungen durch Verlust der Bodenfunktionen geleistet und damit
sukzessive auch der Zielsetzung des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Natur-
haushaltsfunktionen entsprochen. Flr das Schutzgut Boden sind keine als erheblich und
nachteilig zu wertenden umweltrelevanten Auswirkungen zu erwarten.

4.2.4 Schutzgut Wasser

4241 Bestandsaufnahme

Oberflachengewasser:

Mit Ausnahme einzelner Gartenteiche in den rickwartigen Gartengrundstiicken bestehen im
Plangebiet keinerlei Oberflachengewéasser. Im weiteren Umfeld verlaufen die Geestbachlaufe
Schillingsbek nordwestlich und westlich und Tarpenbek nérdlich.

Grundwasser:
Der oberste 1. Grund- bzw. Schichtenwasserhorizont steht mit 4,40 bis 5,00 m GNN in Tiefen
zwischen 5 bis 7 m unter Gelande an.

GemaB der Fachkarte Grundwasserempfindlichkeit besteht fiir die Bereiche 6stlich der Lem-
bekstraBe ein relativ hoher Empfindlichkeitsgrad (Stufe 4), auf Grund der baulichen Uberfor-
mung wurden diese Flachen jedoch nicht als solche im Landschaftsprogramm gekennzeich-
net. Der nérdliche Bereich Alter Schulweg liegt in einem grundwasserbeeinflussten bzw.
grundwassernahen Gebiet.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des geplanten Wasserschutzgebietes Eidelstedt. Ecke Sta-
pelstraBe/Alter Schulweg befindet sich der Brunnen Nr. 124, Tiefe 5,5 m, Baujahr 1949 (ver-
mutlich Grundwasser-Férderstelle). Weitere Brunnen liegen nordéstlich auBerhalb des Plan-
gebietes im Bereich des Betriebs- und Recyclinghofs der Stadtreinigung (4 Brunnen
2008/2009 im Rahmen der Altlastenuntersuchungen, 1 Tiefenbrunnen 1986).

Grundwasserbelastung:
Zur Belastungssituation des Grundwassers lagen keine Angaben vor.
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Bewertung:

Naturliche oder relevante kiinstliche Oberflachengewésser sind nicht vorhanden. Eine géanz-
lich unbelastete Grundwassersituation ist im Plangebiet in Folge der wechselvollen Sied-
lungsentwicklung und Nutzung des Gebietes sowie der bestehen Boden-Altablagerung nérd-
lich OsterfeldstraBe nicht zu erwarten.

Auf Grund der bereichsweise erheblichen Bodenversiegelung sowie teilweise anstehender
bindiger Bodenschichten bestehen nur in den zusammenhéangenden Garten- und Abstands-
grinflachen eingeschrankte Funktionen zur Grundwasser-Anreicherung Uber die Nieder-
schlage. Der grundwasserbeeinflusste bzw. grundwassernahe Bereich im nordwestlichen
Plangebiet ist von héherer Bedeutung, insbesondere auch in Bezug auf die positiven Wech-
selwirkungen zur Gehdlzvegetation. Die Funktion des Schutzgutes Wasser ist damit insge-
samt als mittel zu bewerten.

4242 Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung

In Teilbereichen kann es im Zuge von Neubauvorhaben zur Versiegelung bzw. Uberbauung
bislang noch offener und damit sickerfahiger Béden kommen. Dies war allerdings weitge-
hend auch ohne den Bebauungsplan im Zuge entsprechender Bauantrége mdglich, so dass
hieraus keine negativen Auswirkungen des Bebauungsplanes abgeleitet werden kdnnen.

4.2.43 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen, Festsetzungen

Nachteilige Auswirkungen auf den Wasserhaushalt werden durch die differenzierten, Uber-
wiegend bestandsorientierten GRZ-Festsetzungen gemindert. Mit den getroffenen Festset-
zungen zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, zur extensiven Dachbegriinung in den
Misch- und Kerngebieten, zur Substratandeckung und Begrinung von Tiefgaragenflachen
wird ein Beitrag zur Minderung der Niederschlagsabflisse geleistet und damit sukzessive
auch der Zielsetzung des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushaltsfunk-
tionen entsprochen. Fir die Schutzguter Klima und Mensch ergeben sich daraus positive
Wechselwirkungen (Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagen uber die Vegetation).
Far das Schutzgut Wasser sind keine als erheblich und nachteilig zu wertenden umweltrele-
vanten Auswirkungen zu erwarten.

4.2.5 Schutzgut Klima
Aspekte der Lufthygiene sind bereits unter dem Schutzgut Luft aufgefihrt (vgl. Ziffer 4.2.1).

4251 Bestandsaufnahme

GemaB der Landschaftsprogramm-Fachkarte Klimatope liegt das Plangebiet westlich der
KollaustraBe, sudlich und nérdlich der OsterfeldstraBe sowie zwischen Ahornallee und Jager-
lauf im Bereich des Klimatops Nr. 07 — Stadtrandbebauung, dstlich der KollaustraBe und
Siemersplatz im Bereich des Klimatops Nr. 04 — aufgelockerte Bebauung. Die Hauptver-
kehrsstraBen liegen alle im Bereich des Klimatops Nr. 05 — DurchgangsstraBen. Die Funktion
des Schutzgutes Klima ist damit als mittel, im Bereich der hochgradig versiegelten StraBen-
verkehrsflachen und der an den Siemersplatz angrenzenden Grundstlcke als sehr gering
und erheblich vorbelastet zu bewerten.
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4252 Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung

In Teilbereichen kann es im Zuge von Neubauvorhaben und Erweiterung von befestigten
Nebenflachen zur Versiegelung und Uberbauung bislang noch gértnerisch angelegter bzw.
gehdlzbestandener und damit lokalklimatisch wirksamer Freiflichen und zum Verlust von
Baumbestdnden kommen. Dies war allerdings auch ohne den Bebauungsplan im Zuge ent-
sprechender Bauantrage jederzeit mdglich, so dass hieraus keine negativen Auswirkungen
des Bebauungsplanes abgeleitet werden kénnen.

4.2.5.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen, Festsetzungen

Nachteilige Auswirkungen auf lokalklimatisch wirksame Freiflachen werden durch die diffe-
renzierten, Uberwiegend bestandsorientierten GRZ-Festsetzungen gemindert. Mit den getrof-
fenen Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzung von Laubbdumen, zur extensiven
Dachbegrinung in den Misch- und Kerngebieten, zur Substratandeckung und Begrinung
von Tiefgaragenflachen sowie zur Stellplatz-Begriinung wird ein Beitrag zur Verbesserung
der lokalklimatischen Situation geleistet. Gleichzeitig wird die Aufheizung und né&chtliche
Wéarmeabstrahlung der Gebdudemassen bei Hitzeperioden gemindert. Damit wird sukzessi-
ve auch der Zielsetzung des Landschaftsprogramms zur Entwicklung der Naturhaushalts-
funktionen entsprochen. Fir das Schutzgut Klima sind eher positive umweltrelevante Auswir-
kungen zu erwarten.

4.2.6 Schutzgut Landschaft und Stadtbild

4.2.6.1 Bestandsaufnahme mit Bewertungsaspekten

Landschaft:
Der Aspekt Erholungsfunktion ist unter dem Schutzgut Mensch aufgefihrt.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild stellt sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans als hete-
rogen dar. In den allgemeinen Wohngebieten im Norden und Westen des Plangebiets
herrscht der Charakter einer zusammenhangenden Wohnsiedlung mit Einzelhausbebauung
sowie Vorgérten und begrinten rickwartigen Bereich vor. Hervorzuheben ist insbesondere
der Baumbestand beidseitig der StraBen Ahornallee, LembekstraBe, Jagerlauf und Stapel-
straBe. Die Ahornallee ist als Grine Wegeverbindung im Landschaftsprogramm dargestellt.
Die Grundstlicke nordlich der OsterfeldstraBBe, norddstlich der KollaustraBe sowie 6stlich des
Lokstedter Steindamms sind durch rasengepragte Griinanlagen charakterisiert, die keine be-
sondere Gestaltungsqualitdt aufweisen. Die StraBenrdume am Siemersplatz hingegen sind
von einer hohen Versiegelung und geringem Grunanteil — bis auf wenige Badume - gepréagt.

Stadtbild im Plangebiet:
Das Stadtbild ist im Plangebiet durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur ge-
pragt. Detaillierte Angaben hierzu sind bereit in Ziffer 3.3 enthalten.

Die Wohngebiete sind, von wenigen Grundstiicken abgesehen, durch eine charakteristische
Einzelhausbebauung unterschiedlicher Entstehungszeit und einem Uberwiegend hohen
Grunanteil gepragt, so dass sich diese Wohngebiete sichtbar zur Bebauungsstruktur entlang
der HauptverkehrsstraBen und der benachbarten Gewerbegebiete unterscheiden. Die
Wohnbebauung zeugt von der Geschichte Lokstedts als Villengebiet vor den Toren Ham-
burgs. Die in Putz- und Klinkerfassaden ausgefihrte Bebauung fuhrt das Spektrum zwischen
Heimatstil um 1900 und gehobenem Wohnhausbau der 1930er Jahre anschaulich vor und
zahlt zu den bedeutendsten stadtebaulichen Zeugnissen 6stlich des ehemaligen Dorfes Lok-
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stedt. Vereinzelt kamen bauliche Erganzungen in den 1960er und 70er Jahren hinzu. Die
freistehenden ein- bis zweigeschossigen Vorstadtvillen und Einzelhduser mit stadtbildbe-
deutsamer Geb&ude- und Fassadengestaltung, teilweise mit eingeschossigen Erkern, in
Verbindung mit Vorgérten, den teilweise in Mauerwerk gefassten Grundsticksbegrenzungen
sowie der alte Baumbestand in den Garten sowie die fast lickenlosen bzw. konsequent
durch Nachpflanzungen ergénzten StraBenalleen pragen das typische Milieu in diesem Be-
reich des Stadtteils Lokstedt. Aus diesem Grund wird fir diese zusammenh&ngenden
Grundstiicke ein Erhaltungsbereich festgesetzt, um die stadtebauliche Eigenart durch Ge-
nehmigungsvorbehalt zu erhalten (siehe Ziffer 5.7). Hervorzuheben ist der Block zwischen
Ahornallee und LembekstraBe, der einheitlich schmale und tiefe Grundstiicke aufweist, die in
einem Abstand von etwa 5 bis 8 m zur jeweiligen Strae bebaut wurden und im Blockinnen-
bereich eine Uberwiegend unbebaute Gartenflache aufweisen. Eine Ausnahme bildet der
Geschosswohnungsbau Ahornallee 5/ LembekstraBe 3. Hier ist ein dreigeschossiger Neubau
mit Tiefgarage entstanden, der die Bauflucht der nérdlich angrenzenden Einzelhauser nicht
aufnimmt und einen MaBstabssprung darstellt. Gleiches qilt fur das Wohngebaude an der
Ecke StapelstraBe/Alter Schulweg. Westlich der Ahornallee ist zudem eine Bebauung in
zweiter Reihe entstanden, die jedoch das Stadtbild nicht wesentlich prégt.

Die Bebauung auf der Nordseite des Siemersplatzes sowie unmittelbar ¢stlich der Kollau-
straBBe folgt in ihrer stéddtebaulichen Struktur den Leitbildern der Nachkriegsepoche. Statt ei-
ner geschlossenen Blockkante bzw. straBenparallel ausgerichteter Gebaudekdrper mit ho-
mogener Héhenentwicklung, wie beispielsweise westlich des Lokstedter Steindamms, ist hier
eine vergleichsweise offene Bebauungsstruktur mit stark differierender Geschossigkeit ent-
standen. Somit wird der StraBenraum hier nicht rdumlich gefasst, es entsteht jedoch der Ein-
druck eines durchléssigen und durchgriinten Stadtraumes. Eine markante stadtebauliche Be-
tonung des Siemersplatzes erfolgt durch ein achtgeschossiges Punkthochhaus. Durch win-
kelférmige Gebaudekomplexe kommt es zur Ausbildung eines differenzierten Raumgeflges,
ohne dass der Eindruck gestalterisch hochwertiger Platzflachen entsteht. Zwei rechtwinklig
zur StraBe ausgerichtete Wohngebaude markieren den Ubergang zur nérdlich an das Plan-
gebiet angrenzenden vorstadtischen Bebauung entlang der Alten KollaustraBe.

Die ubrigen an den Siemersplatz angrenzenden Baubldcke sind durch eine straBenbeglei-
tende Bebauung gepragt, die sich abschnittsweise zu einer geschlossenen Blockkante ver-
dichtet. Eine groBstadtische bzw. zentralértliche Prdgung hat die Bebauung um den Sie-
mersplatz aufgrund der relativ geringen Geschossigkeit nur bedingt. Sie wird abgesehenen
vom bereits erwadhnten Punkthochhaus ansatzweise durch das sechsgeschossige Gebaude
KollaustraBe 1 sowie die auBerhalb des Plangebiets befindliche Bebauung westlich Sie-
mersplatz, sudlich Vogt-Wells-StraBe erzeugt. Letztere vermittelt den Eindruck einer ge-
schlossenen Blockkante und vermag am Siemersplatz eine Raumkante auszubilden.

Im gesamten Plangebiet, insbesondere aber im Bereich des Siemersplatzes besteht im Be-
reich der HauptverkehrsstraB3e ein unausgewogenes Verhéltnis zwischen StraBenquerschnitt
bzw. Dimensionierung der StraBenverkehrsflache und der Geschossigkeit der straBenbeglei-
tenden Bebauung. Dies gilt insbesondere fiir die OsterfeldstraBe, die jedoch in dem Ab-
schnitt 6stlich des Jagerlaufs eine gestalterisch homogene, aber vorstadtisch wirkende Be-
bauung aufweist.

Nordlich der Vogt-Wells-StraBe ist das eingeschossige Gebaude Vogt-Wells-StralBe 18 her-
vorzuheben, das ebenso wie das Gebaude Lokstedter Steindamm 7 ein Zeugnis der ehe-
mals dérflichen Bebauung Lokstedts darstellt. Andere Gebaude zeugen wiederum von der
Vergangenheit Lokstedts als griinderzeitliche Vorstadt, wie das Wohnhaus OsterfeldstraBe
70.
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Stadtbild im Umfeld:

Im Umfeld setzt sich die heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur gréBtenteils fort.
Nérdlich des Plangebiets grenzt die als so genannte Automeile bekannte StraBe Nedderfeld
an, deren Bebauung Uberwiegend kfz-bezogenes Gewerbe beherbergt. Da diese Betriebe
mit ihren Schaurdumen ein gewisses Repréasentationsbedurfnis aufweisen, wechseln sich
entlang des Nedderfelds gewerbliche Zweckbauten mit hochwertig gestalteten Gewerbebau-
ten und groBzlgigen Schaubereichen ab.

Ostlich des Plangebiets befindet sich westlich der StraBe Offakamp ein stark durchmischtes
Gewerbegebiet mit Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben sowie vereinzelter Wohnnut-
zung. Das Stadtbild ist hier durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur mit
Uberwiegend sehr geringem Grinanteil gepragt. Dominierend sind gewerblich genutzte, ein-
bis dreigeschossige Zweckbauten. Hierbei handelt es sich sowohl um groBflachige hallenar-
tige Bauten als auch um Gebaude mit geringer Grundflache. Die fir gewerbliche Zwecke er-
richteten Bauten sind nur von geringer gestalterischer Qualitat. Im nérdlichen Bereich des Of-
fakamps sind zudem drei freistehende Einfamilienhduser, ein Doppel-Wohnhaus sowie ein
weiteres inzwischen leer stehendes Einfamilienhaus jeweils mit Vorgarten mitpragend fir die
straBenbegleitende Bebauung, so dass sich hier der Eindruck eines Mischgebiets ergibt.
Ostlich des Offakamps, ist durch eine Auto- und Motorrad-Niederlassung ein hochwertiger,
etwa 270 m langer und bis zu 85 m tiefer Gewerbebau mit umfangreichen Schaurdumen er-
richtet worden.

Der Bereich sudlich der OsterfeldstraBe ist Uberwiegend durch freistehende Wohngebé&ude
bzw. Zeilenbauten geprégt. Ebenso der Bereich unmittelbar westlich des Plangebiets. Nord-
westlich des Plangebiets ist eine viergeschossige GroBsiedlung entstanden, die einen deutli-
chen Strukturbruch zur benachbarten vorstadtisch gepragten Siedlungsstruktur darstellt.

4.2.6.2 Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung

Durch den Bebauungsplan wird im Bereich des Siemersplatzes fir eine Uberwiegende Zahl
der bebauten Grundstlicke eine hdéhere Geschossigkeit ermdglicht. In der Regel wird sogar
eine drei- bzw. viergeschossige Bebauung als MindestmaB festgesetzt. Dartiber hinaus wird
entlang der HauptverkehrsstraBe mit Ausnahme des MK 2 und des MI 6 eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Somit kann erwartet werden, dass sich hier — mit Ausnahme des MK 2
- im Zuge einer sukzessiven Erneuerung des Gebaudebestandes zunehmend eine geschlos-
sene, mindestens dreigeschossige und somit bereits als Raumkante wirkende Blockrandbe-
bauung herausbilden wird. Stadtebaulich wird der Bereich um den Siemersplatz eine zentral-
Ortlichere Pragung erhalten und seiner funktionalen Bedeutung entsprechen. Im Zuge der
Planung wird die StraBenverkehrsflache im Bereich der KollaustraBe, der Vogt-Wells-Straf3e,
des Siemersplatzes und des Lokstedter Steindamms verbreitert. Dadurch wird die Wirkung
des StraBenraums verandert.

Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten in den Kerngebieten kann verhindert wer-
den, dass mit Folien verklebte Schaufenster, wie bei Vergnligungsstatten h&ufig tblich, das
Stadtbild abwerten.

In den Wohngebieten stellt die Ausweisung des MaBes der baulichen Nutzung im Zusam-
menspiel mit der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflache, insbesondere aber die
Ausweisung eines Erhaltungsbereichs sicher, dass es durch den Bebauungsplan zu keinen
nachteiligen Folgen fur das Stadtbild kommen wird. Die Festsetzung eines Erhaltungsbe-
reichs tragt dazu bei, dass die pragende Einzelhausbebauung vor nachteiligen Veranderun-
gen geschitzt wird und jede bauliche oder Nutzungsanderung einem Genehmigungsvorbe-
halt unterliegt, um zu vermeiden, dass der prdgnante Charakter verloren geht.
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Durch die getroffenen Festsetzungen zum Schutz von markanten Einzelbdumen und zur Be-
grinung der Geb&ude und privaten Freiflachen kann ein Beitrag zur Sicherung und Aufwer-
tung des Landschafts- bzw. Ortsbildes geleistet werden. Es sind daher positive Auswirkun-
gen auf das Landschafts-/Ortsbild zu erwarten.

4.2.6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen, Festsetzungen

Durch den generellen Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben werden negative
Auswirkungen auf das Stadtbild vermieden.

In den Baugebieten MK 1 und MI 2 kann der vorhandene GroBbaumbestand durch die Aus-
weisung der Uberbaubaren Flache fir die straBenbegleitende Bebauung westlich der Kollau-
straBBe erhalten bleiben. Darliber hinaus werden in den Misch- und Kerngebieten nachteilige
Folgen fur das Ortsbild durch folgende Regelungen vermieden:

— Regelungen der Geschossigkeit

— Ausschluss von Tankstellen

Darlber hinaus werden in den Kerngebieten Vergnigungsstéatten ausgeschlossen, so dass
die mit diesen Nutzungen haufig einhergehenden nachteiligen Folgen fir die Schaufenster-
gestaltung mit entsprechenden Konsequenzen fir das Stadtbild vermieden werden.

In den allgemeinen Wohngebieten werden negative Auswirkungen des Bebauungsplans

durch folgende MaBBnahmen vermieden bzw. gemindert:

— Ausweisung der Uberbaubaren Flachen zur Sicherung von Vorgartenbereichen, Aus-
schluss einer rickwartigen Bebauung (mit Ausnahme des WA 2) sowie Anordnung der
Gebaude in einer weitgehend einheitlichen Bauflucht

— Uberwiegende Festsetzung einer offenen Bauweise

— Begrenzung der Geschossigkeit zwecks Sicherung einer homogenen Héhenentwicklung

— Ausweisung eines stadtebaulichen Erhaltungsbereichs

— Begrenzung der Anzahl der oberirdischen Stellplatze auf vier Stellplatze je Grundstlick.

Zudem durfen Tiefgaragen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen nicht Uber die natirliche
Geléndeoberflache hinausragen.

Nachteilige Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild werden zudem durch die Fest-
setzung von Erhaltungsgeboten flir sechs ortsbildpragende Baume vermieden. Eine sukzes-
sive Verbesserung des Landschafts-/Ortsbildes wird durch die Festsetzungen zur Bepflan-
zung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen mit Baumen, zur Begrinung ungegliederter
Fassadenabschnitte, zur Begrinung von flachen und flach geneigten Dachflachen in den
Misch- und Kerngebieten, zur Begriinung von Tiefgaragenflachen sowie zur Bepflanzung von
Stellplatzanlagen mit Baumen erreicht.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und Sonstige Sachguter

4271 Bestandsaufnahme

Kulturguter

Im Plangebiet befindet sich das folgende erkannte Denkmalensemble:

—  Siemersplatz (ohne Nummer): Schleswig-Holstein-Denkmal, ein Denkmalensemble mit
Findling mit Eiche

Im Umfeld befinden sich folgende Denkmaéler:
— Siemersplatz 3, 5 und Vogt-Wells-StraBe 1, 3, 5, 7: Siedlungsbauten der 1920er und
30er Jahre
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Weiterhin sind im Umfeld folgende erkannte Denkméler vorhanden:
— Vogt-Wells-StraBe 13: Feuerwache
— Vogt-Wells-StraBe 15: Betriebswerksgebaude

Sachgiter
Der im Plangebiet vorhandene Immobilienbestand stellt einen erheblichen Sachwert dar.

4.2.7.2 Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung

Kulturguter

Auf die vorhandene Denkmalanlage im Plangebiet sowie die Denkmaéler im Umfeld hat die
Planung weder negative noch positive Auswirkungen.

Sachgiiter

Durch die weitgehende planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Bebauung werden
nachteilige Auswirkungen durch die Planung auf das Schutzgut Sachgiter vermieden. Aller-
dings werden zugunsten von Abstandsflachen zwischen den Grundstiicken bzw. zur Wah-
rung einer einheitlichen Bauflucht einige Bestandsgebaude nicht vollstandig planungsrecht-
lich gesichert. Auf die Nutzbarkeit der Bestandsgebaude hat dies jedoch keinen Einfluss, da
die Gebaude Bestandsschutz genieBen. Im Falle der Neubebauung wird die Ausnutzbarkeit
der jeweiligen Baugrundstiicke im Hinblick auf die realisierbare Geschossflache gegentber
der Bestandssituation nicht eingeschranki.

4.2.7.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen, Festsetzungen

Durch die weitgehende planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Bebauung werden

nachteilige Auswirkungen durch die Planung auf das Schutzgut Sachguter vermieden. Falls

die planungsrechtliche Sicherung nicht mdéglich ist, wurden entsprechende ausgleichende

Festsetzungen getroffen, so dass keine Verringerung des Grundstickswertes eintritt.

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

Der Bebauungsplan hat im Wesentlichen eine bestandskonforme planungsrechtliche Absi-
cherung vorhandener Nutzungen und baulicher Strukturen zur Folge. Die Aufstellung des
Bebauungsplans erfolgt in erster Linie, um das Lokstedter Zentrum zu starken und um vor-
sorgend Fehlentwicklungen im Plangebiet zu vermeiden.

Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans musste damit gerechnet werden, dass
aufgrund des bestehenden Planrechts kaum Entwicklungsméglichkeiten — sowohl was die
Art als auch das MaB der Nutzung angeht - gegeben wéren, die dem Standort als Teil-
Ortszentrum gerecht wirden. Ohne den Ausschluss der nicht gewinschten Nutzungen kénn-
te eine Funktionsmischung entstehen, die planerisch nicht gewollt ist.

Die charakteristische Wohnbebauung wére durch den Baustufenplan zwar hinsichtlich Ge-
schossigkeit und Bauweise gesichert, allerdings wirde sich dies nicht in dem MaBe auf die
Uberbaubare Flache und die Freihaltung der Vorgérten beziehen.

Zum anderen koénnte nicht gewéhrleistet werden, dass durch geeignete bauliche Schall-
schutzmaBnahmen vor allem die Wohngebaude vor Larmeintrag geschitzt werden.
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Weiterhin kénnten langfristig die BegriinungsmaBnahmen (Baumpflanzung, Stellplatz-, Fas-
saden- und Dachbegriinung) in allen Baugebieten nicht realisiert werden. Durch diese MaB-
nahmen kénnen jedoch die schutzgutbezogenen Ziele des Landschaftsprogramms zur Ver-
besserung des Naturhaushalts umgesetzt werden.

429 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten
(Standort-Alternativen und Planungs-Varianten)

Standort-Alternativen

Durch die Ausweisungen des Bebauungsplans soll das zweigeteilte Ortszentrum Lokstedt in
seiner Funktion gestarkt werden. Weiterhin soll die bestehende Wohnnutzung an diesem Ort
gesichert werden. Eine Standort-Alternativenprifung ertbrigt sich daher.

Planungs-Varianten

Ausweisung von Misch- bzw. Wohngebieten am Siemersplatz

Bei einem Verzicht auf die Kerngebietsausweisung am Siemersplatz wére die Starkung des
Ortszentrums Lokstedt durch Einzelhandelseinrichtungen nicht moglich. GroBflachiger Ein-
zelhandel, der im gewissen Umfang in einem Ortszentrum vorhanden sein muss, ist nur in
einem Kern-, nicht jedoch in einem Misch oder Wohngebiet zulassig.

Verzicht auf Erhéhung der NutzungsmaBe am Siemersplatz

Bei einer Gebietsausweisung als Misch- und Kerngebiet bei gleich bleibenden Nutzungsma-
Ben kénnte das Ziel der Starkung des Ortszentrums nicht im gleichen MaBe beférdert wer-
den. Die Ausweitung des MaBes der baulichen Nutzung schafft bei den privaten Grundeigen-
timern ggf. wirtschaftliche Anreize, abgéngige Bausubstanz durch Neubauten zu ersetzen
oder untergenutzte Grundstlcke intensiver zu bebauen. Dabei kann auch die Schaffung zu-
satzlicher Einzelhandelsflaichen erwartet werden, die zu einer Starkung des Ortzentrums
Lokstedts am Siemersplatz beitragen wirde.

Verzicht auf eine straBenseitige Festsetzung einer geschlossenen Bauweise

Bei Verzicht der straBenseitigen Ausweisung einer geschlossenen Bauweise in den Kern-
und Mischgebieten (auBer MK 2) kénnte zwar der den StraBenraum wesentlich pragende
Grinbestand erhalten und erganzt werden, es wéare jedoch zu beflrchten, dass sich auch bei
sukzessiver Erneuerung des Gebaudebestandes keine geschlossene Bebauung in den Bau-
gebieten ausbildet. Dies hatte zur Folge, dass fiur die baulichen Nutzungen, die hinter der
straBenbegleitenden Bebauung liegen, keine LA&rmminderung erzielt werden kdénnte und per-
spektivisch keine Reduzierung der StraBenverkehrslarmbelastung erreicht werden kénnte.

Vollstandige Ausweisung der allgemeinen Wohngebiete als Gberbaubare Fléche

Sofern die allgemeinen Wohngebiete vollstandig als tUberbaubare Fladche ausgewiesen wéa-
ren, kénnten die Bauherren einen Neubau auf dem jeweiligen Grundstuick lediglich unter Be-
ricksichtigung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen nach belieben platzieren. Da al-
le Grundstiicke bereits bebaut sind, hatte diese Auswirkung nur sehr langfristige Konsequen-
zen, perspektivisch wirde die bestehende stédtebauliche Struktur der Wohngebiete jedoch
verandert. Einige Gebdude wirden sehr dicht an der StraBe stehen, wéhrend wiederum an-
dere Gebaude weit abgeruckt von der StraBe im hinteren Grundstlcksbereich platziert wur-
den. Der Eindruck einer stédtebaulich klar strukturierten Einzelhausbebauung, bei der sich
die uberwiegende Zahl der Geb&ude in weitgehend einheitlicher Bauflucht befinden, Vorgér-
ten ausgebildet sind und die rickwértigen Garten einen zusammenhangenden Freiraum
ausbilden, wirde sukzessive schwinden.
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4.2.10

Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen

Schutzgut

Umweltschutzziele aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanungen...

...und deren Bericksichtigung

Mensch,
Luft / Luft-
hygiene

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB:

* Berlcksichtigung der allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse

Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen

Festsetzung einer geschlossenen Bauweise
entlang der HauptverkehrsstraBe

Ausschluss von Nutzungen in den Bauge-
bieten zum Schutz vor verkehrsinduzieren-
den bzw. stérenden Betrieben (in allen Bau-
gebieten: Tankstellen; im allgemeinen
Wohngebiet: Beherbergungsbetriebe mit
mehr als 10 Betten)

§ 50 BImSchG:

* Bereiche mit emissionstrachtigen Nut-
zungen einerseits und solche mit immis-
sionsempfindlichen Nutzungen anderer-
seits sind méglichst rdumlich zu trennen

Dem Leitsatz kann nicht mehr entsprochen
werden, da sich bereits in der Vergangen-
heit ein Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe herausgebildet hat.

Tiere und
Pflanzen

§ 1 Abs. 2 BNatSchG:

* Zur dauerhaften Sicherung der biologi-
schen Vielfalt sind entsprechend dem je-
weiligen Geféhrdungsgrad insbesondere

1. lebensfahige Populationen wild le-
bender Tiere und Pflanzen ein-
schlieBlich ihrer Lebensstétten zu
erhalten und der Austausch zwi-
schen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiede-
lungen zu erméglichen (...)

§ 1 Abs. 3 BnatSchG:

* (...) wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre
Lebensgemeinschaften sowie ihre Bioto-
pe und Lebensstétten auch im Hinblick
auf ihre jeweiligen Funktionen im Natur-
haushalt zu erhalten (...)

§ 44 Abs. 1 BnatSchG:

* Es st verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders
geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren,
2. wild lebende Tiere der streng ge-
schitzten Arten und der européischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-
, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-

Festsetzung von Dach- und Fassadenbe-
grinung als Sekundérstandorte fir spezifi-
sche Pflanzen und Tiere

Festsetzung von Baumerhaltungen und
Baumpflanzungen durch standortgerechte
Laubb&ume

Begrlinung von unterbauten Grundstiicksfla-
chen (Tiefgaragen)

Schutz der Vorgartenbereiche im WA vor
Versiegelung zur Erhaltung von Lebensréu-
men

restriktive Ausweisung der Gberbaubaren
Flache im allgemeinen Wohngebiet zur Si-
cherung zusammenhangender Gartenberei-
che
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und Wanderungszeiten erheblich zu st6-
ren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der
wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen,

4. wild lebende Pflanzen der besonders
geschuitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entneh-
men, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstéren (Zugriffsverbo-
te).

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB:

* Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind
u. a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen und die biologische Vielfalt zu be-
rlicksichtigen.

Landschaftsprogramm:
* Darstellung als Entwicklungsbereich Na-
turhaushalt

Boden

§ 1 Abs. 3 BNatSchG:

* (...) B6den so zu erhalten, dass sie ihre
Funktion im Naturhaushalt erfillen kdn-
nen; nicht mehr genutzte versiegelte Fla-
chen sind zu renaturieren, oder, soweit
eine Entsiegelung nicht méglich oder
nicht zumutbar ist, der natlrlichen Ent-
wicklung zu Uberlassen (...)

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

Dem Leitsatz kann im Bereich der Misch-
und Kerngebiete nicht mehr entsprochen
werden, da die erhebliche Versiegelung von
Béden bereits erfolgt ist, allerdings soll mit
den Festsetzungen des Bebauungsplanes
dies teilweise kompensiert (Begriinungs-
maBnahmen) werden.

In den allgemeinen Wohngebieten werden
die derzeit nicht Uberbauten Grundstiickstei-
le vor Bebauung geschutzt, indem die tber-
baubare Fléche auf die Bestandsbebauung
eingegrenzt wird. Ferner werden auch im
WA BegrunungsmaBnahmen festgesetzt.

Diesem Leitsatz eines schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden wird mit der
Uberplanung bereits bestehender Baufl&-
chen mit einer sehr geringen Inanspruch-
nahme von im Gebiet verbliebenen Freifla-
chen flr bauliche Zwecke in vollem Umfang
entsprochen. Durch die in Folge des B-Plans
entstehenden Nachverdichtungsmdglichkei-
ten kann indirekt im bestehenden AuBenbe-
reich die Inanspruchnahme von bislang un-
bebauten Bdden vermieden werden.

Wasser

§ 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

* (...) durch eine nachhaltige Gewéasserbe-
wirtschaftung die Gewasser als Bestandteil
des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage
des Menschen, als Lebensraum flir Tiere
und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu

Diese Leitsatze finden Anwendung auf das
Grundwasser im Plangebiet sowie auf dieje-
nigen Oberflachengewasser, die Funktion
als Vorflut fir Niederschlagsabflisse aus
dem Plangebiet haben, im vorliegenden Fall
Uber Regensiel-Ableitung in die hydraulisch
ausgelasteten Vorfluten Tarpenbek bzw.
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schitzen.

§ 5 Abs. 1 WHG

« Jede Person ist verpflichtet, bei MaBnah-
men, mit denen Einwirkungen auf ein Ge-
wasser verbunden sein kdnnen, die nach
den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzu-
wenden, um

1. eine nachteilige Veranderung der Gewas-
sereigenschaften zu vermeiden,

2. eine mit Ricksicht auf den Wasserhaus-
halt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers sicherzustellen,

3. die Leistungsfahigkeit des Wasserhaus-
halts zu erhalten und

4. eine VergréBerung und Beschleunigung
des Wasserabflusses zu vermeiden.

§ 1 Abs. 3 BNatSchG:

(...) Meeres- und Binnengewésser vor Beein-
trachtigungen zu bewahren und ihre na-
tarliche Selbstreinigungsféhigkeit und Dyna-
mik zu erhalten; dies gilt insbesondere fir
natirliche und naturnahe Gewésser ein-
schlieBlich ihrer Ufer, Auen und sonstigen
Rickhalteflachen; Hochwasserschutz hat
auch durch natirliche oder naturnahe MaB-
nahmen zu erfolgen; fir den vorsorgenden
Grundwasserschutz sowie fir einen ausge-
glichenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist
auch durch MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege Sorge zu tragen

()

Schillingsbek auBerhalb des Plangebietes.
Den Leitsatzen wird wie folgt entsprochen:

Es wird eine Versickerung gesammelter Nie-
derschlége auf den jeweiligen Grundstiicken
angeregt, um die Niederschlagsabfliisse zu
mindern und die Grundwasseranreicherung
zu foérdern.

Sofern eine Versickerung auf dem jeweiligen
Grundstiick auf Grund undurchlassiger Bo-
denschichten nicht méglich sein sollte, darf
zur hydraulischen Entlastung der Vorflut das
anfallende Oberflachenwasser nur verzdgert
nach entsprechender Rlckhaltung abgeleitet
werden.

Zur wirksamen Erhéhung der Niederschlags-
Ruckhaltung und damit zur Entlastung der
Vorflut wird mit der Festsetzung zur Dach-
begrinung in den Misch- und Kerngebieten
sowie zur Tiefgaragenbegriinung im gesam-
ten Plangebiet beigetragen.

Klima

§ 1 Abs. 3 BNatSchG:

* (...) Luft und Klima auch durch MaBnah-
men des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu schitzen; dies gilt ins-
besondere fiir Flachen mit giinstiger luft-
hygienischer oder klimatischer Wirkung
wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebie-
te oder Luftaustauschbahnen; dem Auf-
bau einer nachhaltigen Energieversor-
gung insbesondere durch zunehmende
Nutzung erneuerbarer Energien kommt
eine besondere Bedeutung zu (...)

§ 1 Abs. 5 BauGB:

» Bauleitpléne sollen auch in Verantwor-
tung flr den allgemeinen Klimaschutz
dazu beitragen, die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwic-
keln.

BegriinungsmaBnahmen (Baumpflanzun-
gen, Dach- und Fassadenbegrlinung) sowie
Baumerhaltungen férdern das Kleinklima

Begrlinung von unterbauten Grundstiicksfla-
chen

Landschaft
und Stadt-
bild

§ 1 Abs. 6 BNatschG:

* Freirdume im besiedelten und siedlungs-
nahen Bereich einschlieBlich ihrer Be-
standteile, wie Parkanlagen, groBflachige
Grinanlagen und Grlnzuge, Wélder und
Waldrander, Baume und Gehdlzstruktu-
ren, Fluss- und Bachlaufe mit ihren Ufer-
zonen und Auenbereichen, stehende

Ausschluss von Tankstellen und Gartenbau-
betrieben sowie Vergniigungsstatten (teil-
weise), um negative Auswirkungen auf die
Gestaltung zu vermeiden

in den allgemeinen Wohngebieten wird die
pragnante Wohnbebauung bestandserhal-
tend festgesetzt
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Gewasser, Naturerfahrungsraume sowie
gartenbau- und landwirtschaftlich genutz-
te Flachen, sind zu erhalten und dort, wo
sie nicht in ausreichendem MaBe vor-
handen sind, neu zu schaffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB:

* Die Erhaltung und Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile ist in der Bauleit-
planung besonders zu berlcksichtigen.

Durch die BegriinungsmaBnahmen werden
Belange des Orts- und Landschaftsbilds im
Bebauungsplan berticksichtigt.

Ausweisung der Uberbaubaren Flachen zur
Sicherung von Vorgartenbereichen, Aus-
schluss einer rickwértigen Bebauung (Aus-
nahme: WA 2) sowie Anordnung der Geb&u-
de in weitgehend einheitlichen Bauflucht

Begrenzung der Geschossigkeit zwecks Si-
cherung einer homogenen Héhenentwick-

lung

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB:

» Die Berucksichtigung erhaltenswerten
Ortsteile, StraBen, Platze von geschichtli-
cher, klnstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes.

* Ausweisung eines stédtebaulichen Erhal-
tungsbereichs

* Begrenzung der Anzahl der oberirdischen
Stellplatze sowie die Festsetzung, dass Tief-
garagen aufBerhalb der Uberbaubaren Fl&-
chen nicht tUber die natiurliche Gelandeober-
flache ragen dirfen

Kultur und | § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB:
Sachgiiter * Die Belange der Baukultur, des Denkmal- | *
schutzes und der Denkmalpflege.

Ausweisung eines stadtebaulichen Erhal-
tungsbereichs

* Das erkannte Denkmal Findling mit Eiche
am Siemersplatz wird im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

e Erhalt der erheblichen Sachguter in Form
des Gebaudebestandes durch bestandsori-
entierte Ausweisung der Baugrenzen und
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen.

4.3 Zusitzliche Angaben

4.3.1 Kenntnislicken bei der Umweltpriufung

Kenntnislicken bestanden im Rahmen der Umweltprifung insbesondere auf Grund der vor-
liegenden detaillierten Untersuchungsergebnisse zu den Bodenaltlasten, zur Larmsituation,
zur Lufthygiene und auf Grundlage des landschaftsplanerischen Fachbeitrags nicht.

4.3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umwelttiberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Umweltiiber-
wachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat, Larm), Bundesbo-
denschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobachtung) sowie ggf. weiterer
Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene, erheblich nachteilige Umweltauswirkungen,
die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt werden. Uber die laufende Uberwachung
eines im Umfeld des Plangebietes bestehenden Grundwasserschadens am Offakamp sowie
vier Messbrunnen auf dem von tiefgrindigen Bodenaltlasten unterlagerten Gewerbegebiet
ostlich Offakamp hinaus sind ggf. weitergehende UberwachungsmaBnahmen im Mischgebiet
MI 6 in Bezug auf die chemischen Zersetzungsprozesse der Altablagerungen insbesondere
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bei Eintritt anaerober Bedingungen mit der Gefahr von austretendem Methangas weiter zu
verfolgen sowie ggf. weitergehende UberwachungsmaBnahmen in Bezug die Gaswande-
rungszone im allgemeinen Wohngebiet WA 6 und Mischgebiet MI 6 (jeweils randlich) erfor-
derlich (vgl. Kap. 4.2.3.1).

4.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet hat eine GréBe von etwa 17,4 ha. Durch den Bebauungsplan sollen im We-
sentlichen die Wohnnutzungen planungsrechtlich gesichert und neue Entwicklungsmdglich-
keiten am Siemersplatz geschaffen werden. Dazu weist der Bebauungsplan allgemeine
Wohngebiete, Misch- und Kerngebiete sowie StraBenverkehrsflachen aus. In allen Baugebie-
ten sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe unzuléssig. In den allgemeinen Wohngebieten
sind Beherbergungsgewerbe ausnahmsweise nur dann zuldssig, wenn sie nicht mehr als 10
Betten aufweisen. In den Kerngebieten sind Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

Innerhalb der Baugebiete kommt es weitgehend zu einer bestandskonformen planungsrecht-
lichen Sicherung vorhandener Nutzungen. Die Festsetzung des jeweiligen NutzungsmaBes
sowie die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen unterscheiden sich dabei je nach Bauge-
biet, entsprechen in den Baugebieten weitgehend dem Bestand und lassen in den Misch-
und Kerngebieten moderate Nachverdichtungsmadglichkeiten zu. In den Kern- und Mischge-
bieten betragt die GRZ zwischen 0,6 und 1,0, in den allgemeinen Wohngebieten zwischen
0,2 und 0,4.

Mit Umsetzung des Planvorhabens sind keine im erheblichen MaBe nachteiligen umweltrele-
vanten Auswirkungen auf die Umweltschutzguter zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch hat der Bebauungsplan positive Planfolgen durch
festgesetzte SchallschutzmaBnahmen an Geb&uden. Im Hinblick auf die Larmbelastung
kann mit positiven Planfolgen gerechnet werden, da durch die partielle Festsetzung einer ge-
schlossenen Bauweise larmgeschutzte Blockinnenbereiche ausgebildet werden kénnen, Im
Hinblick auf die Luftbelastung ist eine Verbesserung zu erwarten, was jedoch nicht an der
Planung, sondern an der zukunftigen Entwicklung im Hinblick auf verkehrsbedingte Luft-
schadstoffe liegt. Ohne diese allgemeine Entwicklung der verkehrsbedingten Luftschadstoffe
hatte die Planung diesbezlglich nachteilige Folgen. Im Hinblick auf die Lichtbelastung sind
weder positive noch negative Folgen zu erwarten. Die Versorgungssituation wird durch die
Aufstellung des Bebauungsplans gestiitzt.

Hinsichtlich der Schutzguter, Boden, Wasser, Klima, Tiere und Pflanzen hat der Bebauungs-
plan neutrale und langfristig positive Planfolgen, die den Zielsetzungen des Landschaftspro-
gramms zur Verbesserung der Naturhaushaltsfunktionen entsprechen, da
- besonders erhaltenswerte GroBbaumbestdnde gesichert sowie Neuanpflanzungen
von Baumen in den Baugebieten bzw. auf Stellplatzanlagen festgesetzt werden,
- Festsetzungen zu Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegrinung getroffen werden
und
- zusammenhangende Gartenzonen durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen
gesichert werden.
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Positive Planfolgen sind ebenfalls fur die Schutzglter Landschaft und Stadtbild sowie Kultur-
guter zu erwarten, da

- durch den Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben sowie Vergniigungs-
statten negative Auswirkungen auf das Stadtbild vermieden werden,

- in den allgemeinen Wohngebieten die pragnante Wohnbebauung bestandserhaltend
festgesetzt wird,

- durch die BegrinungsmaBnahmen Belange zur Wahrung und Verbesserung des
Orts- und Landschaftsbildes im Bebauungsplan bericksichtigt werden,

- durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen in den allgemeinen Wohngebieten
Vorgartenbereiche gesichert, eine rickwartige Bebauung (mit Ausnahme des WA 2)
ausgeschlossen sowie eine Anordnung der Gebaude in einer weitgehend einheitli-
chen Bauflucht nachhaltig gesichert wird,

- durch die Begrenzung der Geschossigkeit insbesondere in den allgemeinen Wohn-
gebieten eine homogene Héhenentwicklung erreicht wird,

- durch die Begrenzung der Anzahl der oberirdischen Stellplatze sowie die Festset-
zung, dass Tiefgaragen nicht Uber die Gelandeoberflache ragen durfen, das Ortsbild
zusatzlich geschuitzt wird.

Zudem kénnen Fehlentwicklungen in einem Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets durch
die Festsetzung eines stadtebaulichen Erhaltungsgebots vermieden werden.

Far das Schutzgut Sachguter sind neutrale Auswirkungen zu erwarten, da Art und MaB der
baulichen Nutzungen weitgehend planungsrechtlich gesichert werden.

Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans wére die gewlinschte Stérkung des
Ortsteilzentrums nicht moglich. Die Standort-Alternativenprifung entféllt daher. Die Pla-
nungs-Variantenprifung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Verzicht auf Ausweisung als
Kerngebiet oder geringerer NutzungsmaBe am Siemersplatz das planerische Ziel - die Schaf-
fung von Entwicklungsmdglichkeiten, um das Zentrengeflige zu starken - nicht erfllt werden
kann. Die Ausweisung von gréBeren Baufeldern in den allgemeinen Wohngebieten stiinde
dem Erhalt der prdgnanten, homogenen Bebauungsstruktur entgegen. Bei Verzicht auf ge-
schlossene Bauweise an den HauptverkehrsstraBen wére mit einer erhéhten Larmbelastung
fir die Wohnnutzung zu rechnen. Abwéagungsrelevante Kenntnislicken bestehen nicht. Ein
gesondertes Monitoring zur Erfassung der Planfolgen ist nicht erforderlich, ggf. sind im
Mischgebiet MI 6 und im allgemeinen Wohngebiet WA 6 UberwachungsmaBnahmen in Be-
zug auf die Bodenaltlast und die 20m-Gaswanderungszone erforderlich.

4.5 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Fir das Plangebiet ist formal die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB anzuwenden, da
erst durch Abgleich des Eingriffsumfangs gemaB bislang gultigem Plan- bzw. Baurecht mit
dem Eingriffsumfangs geman kunftigem Planrecht ermittelt werden kann, ob ein naturschutz-
fachlich begrindetes Ausgleichserfordernis entsteht.

MaBgeblich fur die Beurteilung, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans Lokstedt 60
Eingriffe vorbereitet werden, die das nach bislang gultigem Planrecht (Baustufenplan Nien-
dorf, Lokstedt, Schnelsen, Bebauungspléne Lokstedt 19 und Lokstedt 23, Teilbebauungsplan
440 sowie Durchfuhrungsplan 449) zuldssige MaB der Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes wesentlich Uberschrei-
ten, ist der schutzgutbezogene Abgleich der Auswirkungen zwischen bisherigem und kuinfti-
gem Planrecht. Dies ist gemaRB der fachlichen Beurteilung aus folgenden Grinden nicht der
Fall:
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Auf durchschnittlich etwa 30% der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete, 55% der
festgesetzten Mischgebiete und 83% der festgesetzten Kerngebiete sind die Eingriffe
durch Uberbauung und Bodenversiegelung bereits vor langerer Zeit erfolgt.

In den allgemeinen Wohngebieten ist auf Grund der Uberwiegend bestandskonformen
Festsetzung der Baugrenzen und der ebenfalls weitgehend am Bestand orientierten
differenzierten Festsetzung der GRZ von 0,2 bis 0,4 lediglich auf drei bislang noch
unbebauten rickwartigen Garten-Grundstlcksteilen eine zuséatzliche Bebauung mdég-
lich (Ahornallee 17, 19 und 21). Eine UbermaBige Versiegelung wird darlber hinaus
durch die festgesetzte Begrenzung der ebenerdigen Stellplatze bzw. Garagen auf
maximal vier je Grundstiick vermieden.

Auch in den Mischgebieten orientieren sich die Baugrenzen weitgehend am Bestand
der Gebaude und Nebenanlagen, so dass hier lediglich in Folge der zulassigen GRZ
von 0,6 und 0,8 auf einzelnen Grundstiicken die Inanspruchnahme von bislang gért-
nerisch begrinten Grundstiicksteilen fir eine zuséatzliche Bebauung bzw. Versiege-
lung eréffnet wird (Gemeinschaftsgrinflachen in den Mischgebieten MI3 KollaustraBe
sowie MI5 und MI6 OsterfeldstraBe), wahrend die Teilbereiche mit GRZ 1,0 bereits
weitestgehend ohne Griinanteil sind (Mischgebiet MI1 Vogt-Wells-StraBe).

Vergleichbares gilt fur die Kerngebiete, fur die eine ebenfalls weitgehend an Hand
des jeweiligen Bestandes ermittelte differenzierte GRZ von 0,4 Uber 0,6 und 0,8 bis
im Einzelfall 1,0 festgesetzt ist. Im Bereich des Kerngebietes MK3 wird mit der Fest-
setzung der Baugrenze und der GRZ von 0,8 bis zu 1,0 eine hdhere Grund-
sticksausnutzung unter Inanspruchnahme von bislang gértnerisch begriinten Grund-
stlcksteilen bzw. der Parkplatzbegriinung méglich. Dies gilt ebenfalls fir das MK 2, in
dem fur die Erweiterung des bestehenden Gebaudes am Siemersplatz ein Parkplatz
Uberbaut werden darf.

Die festgesetzte extensive Dachbegrinung von bis zu 15 Grad geneigten Dachfla-
chen in den Misch- und Kerngebieten tragt sukzessive im Zuge von Neubauvorhaben
zur Minderung der Uberwiegend bis zu 80% und Bereichsweise bis zu 100% zul&ssi-
gen Bodenversiegelung, Reduzierung der Niederschlagsabflisse, Verbesserung des
ortlichen Klimas, Schaffung von Sekundér-Habitaten fur spezifische Tier- und Pflan-
zenarten sowie Aufwertung des Landschafts- bzw. Ortsbildes bei.

Des Weiteren qilt fur alle Bauflachen ein Anpflanzungsgebot fir Laubbdume (nach
Anzahl und WuchsgréBe in Abhangigkeit von der nicht Uberbauten Grundsticksfla-
che), das Gebot zur Begriinung von fensterlosen Fassadenabschnitten, zur Substrat-
andeckung und Begrinung von nicht Uberbauten Tiefgaragen sowie in den Misch-
und Kerngebieten die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen. Damit wird eben-
falls sukzessive im Zuge von Neubauvorhaben der Grinanteil insbesondere auf bis-
lang hochgradig versiegelten Grundstlcken erhéht.

Im Kerngebiet MK1 und Mischgebiet MI 2 wird die Baugrenze an der KollaustraBe so
gefuhrt, dass hier drei herausragende ortsbildpragende Baume erhalten werden. In
gleicher Weise sind die Baugrenzen im Bereich der durchgehenden, teilweise histori-
schen StraBenbaum-Alleen um bis zu 8 m von der Grundsticksgrenze abgerlckt
(StapelstraBBe, Ahornallee, LembekstraBe und Jagerlauf).
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- Auf den begriunten Freiflachen im Plangebiet befinden sich tberwiegend Hausgérten
bzw. gartnerisch gestaltete Gemeinschaftsgrinflachen, jeweils ohne besondere Be-
deutung fur den Naturhaushalt. Geschitzte oder schutzwirdige Biotope bestehen
nicht, so dass durch den Bebauungsplan keine Konflikte mit dem Biotopschutz her-
vorgerufen werden.

- Das Landschafts- bzw. Ortsbild ist insbesondere im Bereich des Siemersplatzes be-
reits stark urban gepragt mit hier sehr geringem Grinbestand. Durch die Verbreite-
rung der StraBenverkehrsflache in einigen Bereichen wird dieser urbane Charakter
gestarkt. Dagegen werden die stark durchgriinten Wohnquartiere, deren Freiflachen
bzw. Vorgarten mit Baumbestand abschnittsweise die StraBenrdume KollaustraBe,
Siemersplatz und OsterfeldstraBe mit pragen und auflockern, weitgehend im Bestand
gesichert. Hiervon ausgenommen ist der Bereich MK3 an der OsterfeldstraBe: hier
sind durch die héhere bauliche Dichte Verédnderungen des bislang gringepréagten Er-
scheinungsbildes zu erwarten, die jedoch der beabsichtigten Larmabschirmung und
urbanen Nachverdichtung dienen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Lokstedt 60 sind aus diesen Griinden keine
erheblichen Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung festzustellen. Vielmehr ist
durch die Griunfestsetzungen sukzessive eine Verbesserung der Naturhaushaltsfunktionen
im Sinne der Zielsetzung des Landschaftsprogramms sowie eine Aufwertung des land-
schafts- bzw. Ortsbildes zu erwarten. Es sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
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5 Planinhalt und Abwagung

Zur besseren Lesbarkeit der Begrindung sind die Baugebiete entsprechend der nachfolgen-
den Ubersichtskarte nummeriert worden.

WA 2 WA 4

— WAS

WA3

Mi6
MK 4 uJ
Q0 A~ m n . i
6"% m S q
. =l
wa o Bo g g [
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5.1 Allgemeines Wohngebiet

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Grundstiicke zwischen Alter Schulweg und StapelstraBe, westlich Ahornallee, zwischen
Ahornallee und LembekstraBe, zwischen LembekstraBe und Jagerlauf sowie éstlich des Ja-
gerlaufs werden dem bisherigen Planungsrecht (Wohngebiet nach Baupolizeiverordnung)
und der Bestandssituation entsprechend als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die
Ausweisung dieser Flachen als allgemeines Wohngebiet steht zudem mit den Vorgaben des
Flachennutzungsplans im Einklang. Dieser stellt fur die entsprechenden Bereiche Wohnbau-
flachen dar. Die historisch gewachsenen Wohngebiete sollen in ihrer gegenwartigen Nutzung
und Struktur erhalten und planungsrechtlich gesichert werden. Mit der Sicherung von garten-
bezogenem Wohnraum kann auch eine Abwanderung von Blrgern in das Umland verhindert
werden.

Durch die Gebietsausweisung kann zudem Wohnraum in vergleichsweise zentraler Lage vor
Verdrangung durch gewerbliche Nutzungen gesichert werden. Dies gilt insbesondere im
Ubergangsbereich zu gewerblichen Nutzungen. Die Ausweisung erfolgt trotz der bestehen-
den Larmimmissionen durch die dstlich und nérdlich angrenzende gewerbliche Nutzung so-
wie die erhebliche Verkehrslarmbelastungen, die auf die Wohngebiete einwirken. Das beste-
hende Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ist jedoch historisch gewachsen und kann
faktisch nicht mehr aufgelést werden. Fir die bestehende Gemengelagensituation besteht
auch weiterhin das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme. Die Regelungen der TA Larm
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schréanken die Gewerbebetriebe in ihren Immissionen ein. Zudem wird die Konfliktlage durch
Larmfestsetzungen im benachbarten 6stlichen Gewerbegebiet gelindert (Bebauungsplan
Lokstedt 58). Im Hinblick auf die Verkehrslarmbelastung enthalt der Bebauungsplan zur
Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse Regelungen zum passiven Schallschutz (siehe Kapitel
5.8.1).

Durch die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass Wohnen die
Hauptnutzung der ausgewiesenen Flachen bildet, zugleich aber auch Spielrdume flr eine
wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmischung verbleiben, indem die Wohnnutzung
z.B. durch planerisch gewollte handwerkliche, kulturelle, freiberufliche oder soziale Nutzun-
gen erganzt werden kann, so wie im Bestand bereits vorhanden. Um jedoch Fehlentwicklun-
gen zu verhindern, trifft der Bebauungsplan die folgende Festsetzung:

In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nach § 4 Absatz 3 Nummern 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S.
466, 479) (BauNVO), ausgeschlossen. (vgl. § 2 Nummer 1)

Die sonst geméaB § 4 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in allgemeinen Wohnge-
bieten ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden somit generell
ausgeschlossen, da sie die gewlnschte Art der Funktionsmischung bzw. den Quartierscha-
rakter gefdhrden koénnten. Gartenbaubetriebe sind an diesem relativ zentral gelegenen
Standort auf Grund ihres groBen Flachenbedarfs stadtebaulich nicht gewollt. Tankstellen
werden ausgeschlossen, da sie eine erhebliche Verkehrs- und damit auch Larmbelastung
erzeugen und das Stadtbild deutlich abwerten. Durch die Festsetzung soll die Wohnnutzung
vor Uberformung sowie beeintrachtigenden Immissionen geschiitzt werden.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Flache, Bauweise

Planerisches Ziel ist es, die stadtebauliche Struktur der bestehenden Wohngebiete mit ihrer
aufgelockerten Bebauungsstruktur und ihrer Gberwiegenden Préagung durch freistehende Ein-
familienhduser vor Uberformung zu schiitzen. Die zulassige Uberbaubarkeit der Grundstiicke
sowie die zuldssige Geschossigkeit orientieren sich folglich Gberwiegend am Bestand. Die
ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen stellen sicher, dass sich eventuelle Neubauten in ih-
rer Kubatur in die Bestandsbebauung des Quartiers einfigen. Ferner wird zur Sicherung der
bestehenden Bebauungsstruktur in den allgemeinen Wohngebieten - abgesehen vom WA 3 -
eine offene Bauweise festgesetzt. An den Wohngebietsrandern verlaufen die Baugrenzen -
abgesehen vom WA 3 - auf den Grundstiicksgrenzen. Hierbei handelt es sich um keine
zwingenden Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 8 HBauO, so dass auch fir die End-
grundsticke die nach § 6 HBauO erforderlichen Tiefen der Abstandflachen eingehalten wer-
den missen und die offene Bauweise beibehalten wird. Die Baugrenzen wurden auf die
Grundstucksgrenzen gesetzt, damit sich der seitliche Grenzabstand aus den bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Abstandsflachen abhéngig vom hochbaulichen Konzept ergibt. Bei
Festlegung des erforderlichen seitlichen Grenzabstandes bereits im Bebauungsplan wére
dieser in den meisten Féllen entweder unangemessen groB3 (bei einem niedrigen Gebaude)
oder er wurde zu einer Unterschreitung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsfla-
chen (bei einem hohen Gebé&ude) fihren und nur selten exakt der bauordnungsrechtlich er-
forderlichen Tiefe entsprechen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung einer Grundflachenzahl und
durch die Ausweisung einer im jeweiligen Baufeld als HochstmaB zuldssigen Zahl der Voll-
geschosse festgesetzt (siehe nachfolgende Tabelle). Durch die festgesetzte Grundflachen-
zahl wird das nach § 17 (1) BauNVO fir allgemeine Wohngebiete regelhaft zuldssige MaB
der baulichen Nutzung zum Teil unterschritten, zum Teil ausgeschépft. Die Uberbaubaren
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Flachen werden jeweils durch die Ausweisung sich parallel zu den StraBen erstreckender
Baufelder gesichert.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird durch die Ausweisung eines zweiten Baufeldes im
rickwértigen Bereich der Grundstiicke die Bebauung in zweiter Reihe ermdglicht. Allerdings
soll zwecks Sicherung der Wohnruhe der in erster Reihe befindlichen Wohnnutzung und um
eine zu hohe Verkehrsbelastung in der Ahornallee zu vermeiden lediglich eine maBvolle
Nachverdichtung zugelassen werden. Daher wird die Anzahl der Wohnungen im rtuckwarti-
gen Bereich auf zwei je Wohngebaude beschrankt.

Wohngebiet Grundflachenzahl Vollgeschosse Bauweise
WA 1 0,4 11 offen
WA 2 0,3 Il offen
Ahornallee 17-29,
WA 2 0,3 | offen
rickwartig
WA 3 0,4 i -
Ahornallee 5-13
WA 4 0,2 Il offen

Ahornallee 6-40,
LembekstraBe 7-37

WA 4 0,4 1 offen
LembekstraBe 3a-5b

WA 5 0,3 1 offen

WA 6 0,3 1 offen

Fur die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen sind in den allgemeinen Wohngebieten die
folgenden planerischen Zielsetzungen maB3gebend gewesen:

— weitgehende planungsrechtliche Sicherung des Bestands,

—  Sicherung der rickwartigen Garten vor einer Bebauung in zweiter Reihe,

— Ausformung einer weitgehend einheitlichen Bauflucht,

—  Schaffung ausreichender Entwicklungsspielrdume,

—  Sicherung der Vorgartenbereiche und der angrenzenden StraBenbaumalleen,

In Einzelfallen kénnen nicht alle Ziele gleichzeitig erreicht, sondern es musste eines dieser
Zielsetzungen zu Gunsten anderer Ziele zuruckgestellt werden. In welchen Bereichen dies
der Fall war und auf welche Art und Weise die genannten Zielsetzungen bei der Ausweisung
der uberbaubaren Flachen bertcksichtigt wurden, wird nachfolgend erlautert.

Weitgehende planungsrechtliche Sicherung des Bestands:

Die vorhandenen Hauptgebaude sollen planungsrechtlich gesichert werden. Dies wird durch
die Ausweisung von 18 m tiefen, parallel zu den StraBenverlaufen ausgerichteten Baufeldern
erreicht. Die meisten Gebaude kénnen so planungsrechtlich gesichert werden. Dies gilt auch
dann, wenn die Uberbaubare Flache nur geringfligig von Gebaudeteilen Uberschritten wird,
wie beispielsweise bei dem Geb&dude Ahornallee 22 (Flurstiick 730), da eine solche Uber-
schreitung auf Grundlage von § 23 (3) BauNVO zugelassen werden kann. Sofern Geb&ude
oder Gebdudeteile auBerhalb der Uberbaubaren Flachen liegen, genieBen sie Bestands-
schutz. Konkret betrifft dies folgende Gebaude:

—  StapelstraB3e 20

— Ahornallee 3, 28

—  LembekstraBBe 2, 7, 12, 13, 16, 18, 22

— Jagerlauf 12 a-c, 17
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Im Falle einer Neubebauung kdnnten auf diesen Grundstlicken die Gebdude nicht an der
gleichen Stelle neu errichtet, sondern missten etwas versetzt angeordnet werden. Bei den
genannten Geb&duden ist jeweils von einer vollstdndigen planungsrechtlichen Sicherung ab-
gesehen worden, da anderen, nachfolgend erlauterten Zielsetzungen ein héheres Gewicht in
der Abwagung beigemessen wurde.

Sicherung der rickwartigen Garten vor einer Bebauung in zweiter Reihe

Mit Ausnahme des allgemeinen Wohngebiets WA 2 westlich der Ahornallee sind die rickwar-
tigen Gartenzonen — von wenigen Ausnahmen abgesehen — nicht mit einem weiteren Haupt-
gebaude bebaut. Dieser Zustand soll zur Sicherung der in den Wohngebieten bestehenden
Wohnqualitat beibehalten werden. Eine zusatzliche Bebauung in zweiter Reihe wurde die
Aufenthaltsqualitat in den Gartenzonen der jeweils benachbarten Grundstiicke deutlich ein-
schranken und die Nutzungsdichte in den Wohnquartieren deutlich erhéhen, was auch eine
erhebliche Zunahme der Verkehrsbelastung in den WohnstraBen zur Folge héatte. Zwecks
Sicherung der vorhandenen Wohnqualitdt soll daher keine Bebauung der rlickwartigen
Grundstucksbereiche erfolgen. Eine Ausnahme von dieser Regel erfolgt in dem allgemeinen
Wohngebiet WA 2 westlich der Ahornallee. Hier ist die Mehrzahl der Grundstlcke bereits in
zweiter Reihe bebaut. Die oben dargelegten Planungsziele kénnen in diesem Baufeld nicht
mehr erreicht werden. Hier wird daher dem Belang der planungsrechtlichen Sicherung der
Bestandsbebauung gegenuber der Zielsetzung, die rickwértigen Géarten vor eine Bebauung
in zweiter Reihe zu sichern, Vorrang eingerdumt.

Ausformung einer weitgehend einheitlichen Bauflucht:

Alle Wohngebiete des Plangebiets zeichnen sich dadurch aus, dass sich die Geb&ude mir ih-
rer straBenseitigen Fassade weitgehend in einer Bauflucht befindet, die jeweils nur um weni-
ge Meter verspringt. Durch die Ausweisung von parallel zum StraBenverlauf ausgerichteten
Baufeldern mit auf 18 m begrenzter Tiefe wird sichergestellt, dass dieses Element der ortsty-
pischen Bebauungsstruktur gewahrt bleibt.

Schaffung ausreichender Entwicklungsspielrdume:

Durch die Ausweisung von 18 tiefen Baufeldern bleiben dem Bauherrn bei Neubauten aus-
reichend groBe Spielrdume bei der Anordnung des Gebéaudes. Bei einer Ublichen Gebaude-
tiefe von 12 m verbleibt bei einem 18 m tiefen Baufeld beispielsweise ein Entwicklungsspiel-
raum von 6 m. Der Grundeigentimer kann sich innerhalb dieses Entwicklungsspielraumes
dann zugunsten eines gréBeren und entsprechend repréasentativeren Vorgartens und einen
gréBeren Abstand zur StraBenverkehrsflache oder zu Gunsten eines gréBeren rickwartigen
Gartens entscheiden. Bei einer groBeren Tiefe des Baufeldes kdnnten hingegen die
Verspriinge zwischen benachbarten Gebauden so groB werden, dass der Eindruck einer
weitgehend einheitlichen Bauflucht nicht mehr gegeben ist. Eine geringere Tiefe des Baufel-
des wirde wiederum die Entwicklungsspielrdume der Bauherren UbermaBig einschranken.

Sicherung der Vorgartenbereiche:

Die im Plangebiet befindlichen allgemeinen Wohngebiete sind dadurch gepragt, dass durch-
weg Vorgartenzonen ausgebildet sind. Dieses ortshildprégende Element soll erhalten blei-
ben. Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen werden Vorgartenzonen in ausrei-
chender Tiefe gesichert. Zugleich werden die unmittelbar angrenzenden StraBenbaumalleen
vor einer dichter heranriickenden Bebauung geschutzt. Die Tiefe der Vorgarten ist dabei
nicht in allen Wohngebieten gleich groB, sondern variiert zwischen 5 und 8 m und orientiert
sich auch an der Bestandsbebauung, damit moglichst viele Gebaude durch die 18 m tiefen
Baufelder planungsrechtlich abgesichert werden kénnen. Vorgéarten mit einer Tiefe von
5 - 8 m stellen ein typisches MaB fir aufgelockerte Wohnquartiere dar und werden in dieser
GréBe mit entsprechender gartnerischer Gestaltung auch als Vorgarten und nicht nur als

41



~Abstandsgrin® wahrgenommen. Hiervon wird jedoch im Bereich der Eckbebauungen
Ahornallee/LembekstraBe und StapelstraBe/Alter Schulweg abgewichen. Bei dem Eckge-
b&ude StapelstraBe/Alter Schulweg reduziert sich die Vorgartenzone am Alten Schulweg im
Bestand auf einem knapp 15 m langen Abschnitt auf etwa gut 2,5 m. Bei dem Eckgebéaude
Ahornallee/LembekstraBe weist der Vorgartenbereich lediglich eine Tiefe von 3 m an der
LembekstraBe und 4 m an der Ahornallee auf. Beide Grundstiicke sind mit vergleichsweise
neuen Gebauden bebaut. Mit einer bestandsersetzenden Neubebauung ist hier in absehba-
rer Zeit nicht zu rechnen. Ferner sind hier Geschosswohnungsbauten realisiert worden, die in
ihrer Kubatur deutlich von den anderen Gebauden abweichen, so dass hier auch unabhangig
von der Tiefe des Vorgartens Strukturbriiche zur benachbarten Bebauung bestehen. Ferner
handelt es sich bei beiden Grundstiicken jeweils um Eckgrundstiicke am Rande eines Stra-
Benabschnittes. Eine stadtebauliche Betonung dieser Bereiche durch eine hervortretende
Bebauung ist hier stadtebaulich gerechtfertigt. Angesichts dieser Rahmenbedingungen ist es
planerisch sinnvoller, diese Gebaude planungsrechtlich vollstandig unter Preisgabe der sonst
gewunschten mindestens 5 m tiefen Vorgartenzone zu sichern.

Sicherung ausreichend groBer zusammenhéngender rickwértiger Gartenzonen:

Durch die Ausweisung von straBenparallel ausgerichteten Baufeldern mit 18 m Tiefe wird je-
weils sichergestellt, dass sich zumindest alle Hauptgeb&ude innerhalb einer Zone befinden
muassen. Dadurch wird erreicht, dass die Hauptgebaude jeweils weitgehend nebeneinander
stehen und zusammenhéangende ruckwartige Gartenbereiche entstehen. Es wird vermieden,
dass beispielsweise ein Gebaude deutlich zurlickgesetzt zwischen nachbarlichen Gartenzo-
nen entstehen kann. Durch die Ausbildung zusammenhéangender Gartenzonen wird nicht nur
in stéadtebauliche Hinsicht das Ortsbild bewahrt, sondern in stadtsoziologischer Hinsicht auch
ein harmonisches nachbarschaftliches Miteinander begunstigt. Eine Ausnahme von dieser
Regel erfolgt lediglich auf dem nordwestlichen Flurstiick 4940 im allgemeinen Wohngebiet
WA 2. Auf diesem ruckwaértig in zweiter Reihe liegenden Flurstick ist — deutlich vom sudlich
benachbarten, ebenfalls in zweiter Reihe befindlichem Neubau abgeriickt — erst vor kurzem
ein Neubau errichtet worden. Aufgrund des nérdlich angrenzenden zweigeschossigen hal-
lenartigen Gebaudes ist es sinnvoll gewesen, dieses Gebdude weiter nach Westen zu ver-
schieben, um hier eine die Wohnqualitat beeintrdchtigende schluchtartige Situation zwischen
dem Wohngebaude und dem nérdlich benachbarten Gewerbebau zu vermeiden. Ferner kann
durch eine versetzte Anordnung des Gebaudekdrpers eine Abschirmung des Wohngebiets
zum nordlich angrenzenden Gewerbegebiet erreicht werden.
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Allgemeines Wohngebiet WA 1
W\ 72N Far das allgemeine Wohngebiet
///‘ /’ WA 1 zwischen Alter Schulweg und
X Pt StapelstraBe wird eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt. Im Bestand
ergibt sich eine durchschnittliche
GRZ von 0,3; durch die Erhéhung der
Grundflac henzahl werden fiur einige
Grundsticke geringflgige Nachver-
dichtungsmdglichkeiten geschaffen,
die im Rahmen der in § 17 Baunut-
zungsverordnung festgelegten Ober-
grenzen fur allgemeine Wohngebiete
liegen.

Die Ausweisung von drei Geschos-
sen lasst eine bauliche H6henentwicklung zu, die im westlichen und dstlichen Bereich des
WA 1 bereits besteht. Durch die zuldssige Geschossigkeit kann zwischen der im Stden und
Osten zulassigen drei- bis viergeschossigen Mischgebietsbebauung zur Uberwiegend nur
ein- und zweigeschossige Bebauung nérdlich und westlich des WA2 vermittelt und dement-
sprechend ein harter stadtebaulicher Strukturbruch weitgehend vermieden werden.

Allgemeines Wohngebiet WA 2
7// . Das allgemeine Wohngebiet WA 2 westlich
/ ///7 der Ahornallee ist derzeit durch eine relativ
Z77 geringe Bebauungsdichte gepragt. Aufgrund
der vorhandenen groBen Grundstuckstiefe
wurde damit begonnen, die Grundstlcke in
zweiter Reihe zu bebauen. Dieser Bereich
des Plangebiets ist im stadtebaulichen Kon-
text mit der Ostlich angrenzenden Wohnbe-
bauung zu sehen und soll dementsprechend
in seiner Struktur erhalten werden. Durch die
Festsetzung der GRZ von 0,3 wird der Cha-
rakter eines aufgelockerten Wohngebiets er-
halten. Die bauliche Hohenentwicklung vari-
iert im WA 2 im Bestand zwischen ein und
zwei Vollgeschossen, wobei die in zweiter
Reihe liegenden Geb&ude durchgehend ein-
geschossig sind. Eine Ausnahme ist lediglich
das dreigeschossige Gebaude Ahornallee
17/17a. Dieses Gebaude stellt hinsichtlich
seiner Anordnung auf dem Grundstlick einen
Fremdkoérper dar und soll daher nicht durch
die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen
gesichert werden. Weitere dreigeschossige
Gebaude sollen im WA 2 jedoch zukunftig
nicht entstehen kénnen, da dies der Ahornal-
lee in ihrem nérdlichen, vorstéadtisch gepréagten Abschnitt einen stéadtebaulich unangemessen
urbanen Charakter verleihen wirde. Die als HéchstmaB zuldssige Zahl der Vollgeschosse
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wird dem Bestand entsprechend fur die in erster Reihe unmittelbar an der StraBe liegenden
Gebéaude auf zwei begrenzt. Im rickwartigen Bereich, in dem die Bebauung in zweiter Reihe
ermdglicht werden soll, darf jedoch, der bereits vorhandenen Bestandssituation folgend, le-
diglich eine eingeschossige Bebauung realisiert werden, um den baulichen Schwerpunkt an

der Ahornallee zu belassen.

Allgemeines Wohngebiet WA 3

2666

Anders als das WA 2 ist das allgemeine Wohngebiet WA 3 im
sudlichen Abschnitt der Ahornallee bereits durch eine dichtere
Bebauungsstruktur gepragt. Hier sind neben freistehenden
Gebauden dreigeschossige Gebaudezeilen in teilweise ge-
schlossener Bauweise sowie eingeschossige Garagen vor-
handen. Die in diesem Bereich erfolgte Uberformung der ur-
sprunglichen Bebauungsstruktur kann nicht mehr rickgéngig
gemacht werden und soll daher hinsichtlich des MaBes der
baulichen Nutzung planungsrechtlich gesichert werden. Folg-
lich wird die Grundflachenzahl mit 0,4 und das HéchstmaB der
zulassigen Geschosse auf Il festgesetzt. Dies ist auch inso-
fern stadtebaulich vertretbar, da die hier entstandene Bebau-
ung zwischen dem hoéher verdichteten Misch- und Kerngebiet
im Westen und Suden und den geringer verdichteten Wohn-
gebieten im Norden und Osten stadtebaulich vermitteln kann.
In diesem Bereich der Ahornallee sind sowohl Gebé&ude in of-
fener, als auch in geschlossene Bauweise vorhanden. Auf die
Festsetzung einer Bauweise wird hier verzichtet, da keine
stadtebaulichen Grunde dafir erkennbar sind und die beste-
henden Geb&ude so gesichert werden. Die Baugrenze wird

jedoch um 4 m von dem sudlich angrenzenden Kerngebiet abgerlckt, da aufgrund der unter-
schiedlichen Geb&audekubatur zu diesem ein Abstand eingehalten werden soll, der in etwa
der erforderlichen Tiefe der Abstandsflache fur einen dreigeschossigen Baukdrper entspricht.
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Allgemeines Wohngebiet WA 4

Das ausgewiesene MafB3 der baulichen Nutzung im WA 4
zwischen Ahornallee und LembekstraBe hat die Ziel-
setzung, die bestehende Bebauungsstruktur vor ungewoll-
ten Veréanderungen zu sichern. Hier soll insbesondere die
ortstypische, gartenbezogene Bebauung der schmalen
Grundstucke beibehalten werden. Sowohl die Gberwiegend
durch freistehende Wohnhduser in ein- bis zweige-
schossiger Bauweise gepragte Bebauung als auch der im
Sudosten vorhandene Neubau, der sich deutlich davon ab-
hebt, sollen planungsrechtlich gesichert werden. Der Neu-
bau kann dabei augrund seiner gréBeren Gebaudekubatur
und seiner Dreigeschossigkeit zwischen der im Norden ge-
legenen kleinteiligen Bebauung und dem sudlich angren-
zenden Kerngebiet, wo eine bis zu sechsgeschossige Be-
bauung zuléssig ist, vermitteln. Fir den Neubau wird auf-
grund der derzeitigen Ausnutzung des Grundstiicks daher
eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine dreigeschossige
Bebauung festgesetzt.

Nordlich des Neubaus soll die charakteristische kleinteilige
Bebauung bewahrt und planungsrechtlich gesichert werden.
Aus diesem Grund wird die Grundflachenzahl dem Bestand
entsprechend auf 0,2, eine zweigeschossige Bebauung so-
wie eine offene Bauweise festgesetzt. Somit kann der Cha-
rakter eines durchgriinten Wohngebiets langfristig vor un-
gewulnschten Verdnderungen gesichert werden.
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Allgemeines Wohngebiet WA 5 und WA 6

Zwischen LembekstraBe und Jégerlauf, dem allgemeinen Wohngebiet WA 5, stellt sich eine
ahnliche Situation wie im WA 4 dar. Die ortsbildprégende Einzelhausbebauung setzt sich
auch im allgemeinen Wohngebiet WA 6 Ostlich des Jagerlaufs fort. Charakteristisch sind
auch hier die Einzelhausbebauung in offener Bauweise und die kleinteilige Grundstlckspar-
zellierung. Da die Grundstucke allerdings nicht so tief sind, ist zur planungsrechtlichen Siche-
rung der Bestandssituation eine héhere GRZ von 0,3 notwendig. Weiterhin werden analog
zum WA 4 eine offene Bauweise sowie eine maximal zweigeschossige Bebauung festge-
setzt.
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5.2 Mischgebiet

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Wéhrend die zentral unmittelbar am Siemersplatz gelegenen Bereiche zur Starkung der Zen-
trumsfunktion kerngebietstypisch genutzt werden sollen (siehe Ziffer 5.3), werden die Berei-
che mit zwar unmittelbarem Bezug zu den HauptverkehrsstraBen, aber weniger zentraler La-
ge, als Mischgebiete ausgewiesen. Im Mischgebiet sind Wohnen und gewerbliche Nutzun-
gen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren durfen, gleichberechtigt, so dass ein stadtebau-
lich vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet wird. Im Bestand
sind diese Bereiche sowohl durch gewerbliche Nutzungen (MI 2) als auch durch Mischnut-
zungen (Ml 1, MI 4) und Wohnnutzungen (Ml 3, Ml 5, Ml 6) gepragt. Aufgrund der deutlich
geringeren Wohnruhe wird jedoch auch in den durch eine Wohnnutzung geprégten Berei-
chen eine starkere Durchmischung von Wohnen und Gewerbe angestrebt. Dies gilt insbe-
sondere fur das derzeit ausschlieBlich durch eine Wohnnutzung gepréagten M| 3, wo durch
die Mischgebietsausweisung eine gewerbliche Nutzung in einem die Wohnnutzung vor Ver-
kehrslarm abschirmenden Gebé&uderiegel ermoglicht werden soll.

Um nur solche Nutzungen zu ermdglichen, die mit der angrenzenden Wohnnutzung vertrag-
lich sind, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemédB § 6 Absatz 2 Num-
mern 6 und 7 BauNVO unzuléssig (vgl. § 2 Nummer 2).

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden aus den gleichen Grinden wie in den allgemei-
nen Wohngebieten ausgeschlossen: diese Nutzungen entsprechen nicht der gewlnschten
Funktionsmischung. Tankstellen kbnnen zudem durch ihren h&ufig 24-stindigen Betrieb er-
hebliche Stérpotentiale flr eine benachbarte Wohnnutzung mit sich bringen und fligen sich in
der Regel stédtebaulich nicht in eine StraBenrandbebauung ein. Ohne die getroffene Fest-
setzung ware die Gefahr der Ansiedlung von Tankstellen wegen der Lage der Mischgebiete
an HauptverkehrsstraBen gegeben. Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Um-
feld des Plangebiets bereits mehrere Tankstellen vorhanden sind und eine diesbezlgliche
Versorgung dementsprechend gewéahrleistet ist.

Zusatzlich sollen Einzelhandelsbetriebe in den Mischgebieten MI 3, Ml 5 und MI 6 ausge-
schlossen werden:

In den mit Ml 3, Ml 5 und Ml 6 bezeichneten Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe un-
zulédssig (vgl. § 2 Nummer 3).

Der Ausschluss erfolgt, um den Vorgaben des im Dezember 2010 beschlossenen Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzeptes fir den Bezirk Eimsbuttel zu folgen. Das Konzept
legt den zentralen Versorgungsbereich Siemersplatz / GrelckstraBe fur das Zentrum Lokstedt
fest. GemaB den Entwicklungsrichtlinien dieses Konzeptes sollen sich Einzelhandels- und
Nahversorgungsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen ansiedeln. Die Mischgebie-
te Ml 3, MI 5 und MI 6 werden rdumlich nicht dem Lokstedter Zentrum zugeordnet. Der zen-
trale Versorgungsbereich erstreckt sich von der Niendorfer StraBe bis zum Siemersplatz. Er
umfasst somit die straBenbegleitenden Einzelhandelsnutzungen entlang der GrelckstraBBe —
wo zudem regelmaBig ein Wochenmarkt stattfindet — wie auch die Einzelhandelsagglomera-
tion im Kreuzungsbereich Vogt-Wells-StraBe/ KollaustraBe (Siemersplatz). In dieser raumli-
chen Abgrenzung befinden sich zudem einige Gebé&ude, die in Erdgeschosslage zwar nicht
Uber Einzelhandelsnutzungen verfugen, jedoch durch Buro-, Dienstleistungs- und/oder Ga-
stronomieeinrichtungen o. a. genutzt werden. Um die Zentrenstruktur nicht zu beeintrachti-
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gen werden Einzelhandelsbetriebe fir die auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ge-
legenen Bereiche ausgeschlossen. In diesen Mischgebieten sind bisher keine Einzelhan-
delsnutzungen vorhanden. Es ist stadtebauliches Ziel, dass sich Einzelhandelsbetriebe vor-
rangig in den fur das Zentrum vorhandenen Potenzialflachen zwischen GrelckstraBe und
Siemersplatz ansiedeln. Zudem soll in Richtung Norden ein Zusammenwachsen mit dem
Sonderstandort ,Automeile Nedderfeld“ verhindert werden. Zu diesem Zweck wird auch in
dem nérdlich angrenzenden Mischgebiet in dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Lokstedt 52/Eppendorf 9/GroB3 Borstel 11 Einzelhandel ausgeschlossen. In den Mischgebie-
ten Ml 1, Ml 2 und MI 4 hingegen sind bereits Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Diese
Mischgebiete liegen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und sind somit fur Ein-
zelhandelsbetriebe vorgesehen. In diesen im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit
dem Siemersplatz gelegenen Gebieten ist die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben zur
Starkung des Lokstedter Zentrums stadtebauliches Ziel. Aufgrund der Lage des Mischgebie-
tes MI 2 an der untergeordneten StapelstraBe sollte der Liefer- und Kundenverkehr fur die-
sen Bereich jedoch Uber die KollaustraBe oder die Vogt-Wells-StraBe erfolgen. Um Ver-
kehrsbehinderungen zu verhindern, muss der Liefer- und Kundenverkehr jedoch auf den je-
weiligen Privatgrundsticken stattfinden. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass Gehwegtberfahr-
ten in unmittelbarer Knotenpunktsnéhe nicht genehmigungsféhig sind.

Zur Wahrung einer méglichst hohen Wohnqualitat sind in den Mischgebieten Ml 1, Ml 2 und
MI 3 Nebenanlagen auf einer Flache von je 5 bis 7 m entlang der Grenze zu den jeweils an-
grenzenden Wohngebieten ausgeschlossen, denn von Nebenanlagen kénnen die gleichen
nachteiligen Wirkungen auf benachbarte Wohngrundstiicke wie von Hauptgeb&uden ausge-
hen. AuBerdem besteht in diesem Grundsticksstreifen ein zusammenhéangender schiutzens-
werter Baum- und Strauchbestand.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Flache, Bauweise

Durch die Festsetzung der NutzungsmaBe und der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen
sollen in den Mischgebieten sowohl die Bestandsbebauung erhalten, als auch Potenziale fur
eine Nachverdichtung geschaffen werden. Die ausgewiesenen NutzungsmaBe sind generell
von dem planerischen Konzept geleitet, bei der baulichen Nutzung eines Grundstiicks eine
Konzentration der Baumasse im Blockrand und nicht im Blockinnenbereich zu erhalten.
Dementsprechend sind entlang der StraBBe jeweils eine héhere Grundflachenzahl sowie eine
héhere Geschossigkeit zuldssig. Korrespondierend mit der zuldssigen Zahl der Vollgeschos-
se ist auch eine als HochstmaB zuldssige Gebaudehbhe festgesetzt, die sich bei einer mehr-
geschossigen Bebauung aus Ublichen Geschosshéhen und ortstypischen Dachformen
(Uberwiegend flache bzw. flach geneigte Dacher) ableitet. Maximal wird eine bis zu vierge-
schossige Bebauung und bis zu ca. 16 m Uber derzeitigem Gelédndeniveau hohe Geb&ude
zugelassen. Festgesetzt ist jeweils eine als HochstmaB zuldssige Gebdudehbéhe tber Nor-
mal-Null (NN), die angesichts des im Bestand vorhandenen Gelédndegefélles zwischen den
einzelnen Baufeldern auch dann variieren kann, wenn eine bezogen auf die bestehende Ge-
landehoéhe gleiche Gebaudehodhe festgesetzt werden soll.

Die als HéchstmaB zuldssige Gebdudehdhe entspricht der Zentralitdt und Urbanitat des
Plangebiets im Bereich von HauptverkehrsstraBen und erméglicht eine standortgerechte
bauliche Verdichtung. In den ruckwartigen Bereichen von MI 1, 2 und 4 ist durchgehend nur
ein Vollgeschoss zuldssig. Entsprechend der Mischgebietsausweisung sind hier auch ge-
werbliche Nutzungen gut vorstellbar, die ggf. aus betrieblichen Grinden auf hdéhere Ge-
schosshdéhen angewiesen sind, so dass hier eine Gebaudehéhe von 16 m lber NN (ent-
spricht bis zu 7 m Uber bestehender Geldndehbhe) zugelassen wird. Im Einzelnen gelten far
die Mischgebiete die folgenden Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung:
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Mischgebiet Grundfla- Volige- Gebéude- Entspricht Bauweise
chenzahl schosse hoéhe ii. NN etwa einer
Hdhe liber
Gelande von
ca.
MI 1 0,6 I 16 m 5,5-6,5m -
1,0 I 16 m 4,5-5m -
0,6 11 21m 11-12 m geschlossen
1,0 H-1v 27 m 15-16m geschlossen
MI 2 0,6 I 16 m 6—7m -
1,0 -1V 26m 15,5-17m geschlossen
MI 3 0,6 v 26 m 15,5-16,5m -
1,0 H-1v 26 m 15,5-16,5m | geschlossen
Ml 4 0,6 I 21m 6—7m -
1,0 "-v 30m 15-15,5m geschlossen
MI 5 0,6 H-1v 29 m 15-16m geschlossen
Ml 6 0,3 Il - - offen
0,6 H-1v 28 m 14,5-16m -

Im Zusammenspiel zwischen der ausgewiesenen Uberbaubaren Flache sowie der Festset-
zung der Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB und der maximal zu-
lassigen Geb&udehodhe, kdnnen in den Mischgebieten hinsichtlich der Grundflachen- und
GeschoBflachenzahl bauliche Dichten erreicht werden, die Uber dem MaB liegen, das nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Obergrenze fiir diesen Gebietstyp vorgesehen ist. Die Uberschrei-
tung der Obergrenze resultiert aus der differenzierten Festsetzung der Bauweise flr den je-
weils vorderen und rlickwartigen Grundstiicksteil. So ist beispielsweise im MI 1 zur Vogt-
Wells-StraBe hin fir einen Teil des jeweiligen Grundsticks eine geschlossene Bauweise
festgesetzt, wahrend fir den rickwértigen Bereich keine Bauweise festgesetzt wird. Um die
geschlossene Bauweise auf diesen Grundsticksteilen mit wirtschaftlich sinnvollen und funk-
tional befriedigenden Gebé&udetiefen umsetzen zu kénnen, ist die Ausweisung einer Grund-
flachenzahl von 1,0 erforderlich, damit straBenseitig eine geschlossene Raumkante in ange-
messener Bautiefe geschaffen werden kann. Bezogen auf das gesamte Grundstick verrin-
gert sich die GRZ zwar, da ruckwartig lediglich eine GRZ in H6he von 0,6 festgesetzt wird.
Es kann jedoch die fur ein Mischgebiet definierte Obergrenze sowohl fir die GRZ, als auch
(aufgrund der zulassigen Zahl der Vollgeschosse) fir die GFZ nach § 17 Abs. 1 BauNVO
Uberschritten werden. Dies wird fur die Umsetzung der Planungsziele als erforderlich ange-
sehen, um

— eine angemessene Verdichtung im Sinne eines Teil-Ortszentrums zu erhalten und zu
entwickeln,

— die stadtebaulich gewlinschte Neuentwicklung der stadtebaulich teilweise unattraktiven
Bausubstanz unter Berucksichtigung wirtschaftlicher Rahmenbedingungen zu ermogli-
chen,

— die bauliche Nutzung im verkehrlich und infrastrukturell gut erschlossenen Plangebiet zu
konzentrieren und so die vorhandenen, leistungsfahigen Infrastruktureinrichtungen még-
lichst wirtschaftlich zu nutzen,

— einen schonenden Umgang mit Grund und Boden sicherzustellen, in dem durch die Kon-
zentration von baulichen Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die
Nutzung baulich bisher nicht genutzter AuBenbereiche verhindert werden kann und ins-
besondere auch

— um die angrenzende Wohnnutzung vor L&rm- und Schadstoffeintrag abzuschirmen.
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Die hohe bauliche Dichte wird ausgeglichen durch

— die bauliche Konzentration zur StraBe hin, um die rickwartigen Grundstucksteile ledig-
lich untergeordnet zu bebauen und damit negative Auswirkungen auf angrenzende
Wohnnutzungen zu minimieren

— die Verkehrsminderung durch die bestehende Funktionsmischung mit sozialer und ver-
sorgender Infrastruktur,

— die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen,

— den Ausschluss stérender Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) und

— die Festsetzung von BegriinungsmaBnahmen.

Diese MaBnahmen gewé&hrleisten, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhaltnisse erflllt sind, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurf-

nisse des Verkehrs befriedigt werden. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht

entgegen.

Mischgebiet Ml 1

Im Mischgebiet MI 1 an-
grenzend an Alter Schulweg
und Vogt-Wells-StraBe wird
das MaB der Nutzung durch
die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl, der Geschossig-
keit sowie der Geb&audehdhe
bestimmt. Dabei orientiert sich
der Bebauungsplan an der
bestehenden Ausnutzung der
Grundsticke. StraBenseitig ist
eine hohere bauliche Dichte
vorgesehen, wéhrend im riick-
wartigen Bereich des Grund-
stlicks auch zur Sicherung der
Wohnqualitdt im nérdlich angrenzenden Wohngebiet lediglich eine geringere Ausnutzung
ermoglicht werden soll. Die Bebauung an der Vogt-Wells-StraBe ist aufgrund der Nahe zum
Siemersplatz zentraler gelegen und liegt exponiert an einer HauptverkehrsstraBe. Daher ist
dort wiederum ein héheres NutzungsmaB als an dem schmalen Wohnweg am Alten Schul-
weg zulassig.

Entsprechend der vorgesehenen Dichteabstufung wird die zuldssige Grundflachenzahl an
der Vogt-Wells-StraBBe auf 1,0, am Alten Schulweg und im Blockinnenbereich auf 0,6 festge-
setzt. So kann die derzeitige Bebauungsdichte zur StraBenseite hin erhalten bzw. dieser Be-
reich neu bebaut werden, wéhrend im Hof Flachen fir Tiefgaragen oder Nebenanlagen so-
wie auch eingeschossige Ladenflachen denkbar sind. Am Alten Schulweg ist eine GRZ von
0,6 ausreichend. Hier ist zudem die Anlage eines Vorgartens und im Ubergangsbereich zur
nérdlich angrenzenden Wohnnutzung eine geringere Grundsticksversiegelung planerisch
gewollt, so dass hier gegenuber der Bebauung entlang der Vogt-Wells-StraBe die bauliche
Dichte reduziert wird. Die Aufteilung der NutzungsmaBe wird auch bei der Festsetzung der
Geschossigkeit deutlich: wahrend wegseitig am Alten Schulweg bestandskonform drei Ge-
schosse und zur Vogt-Wells-StraBe drei bis vier Geschosse zuléssig sind, durfen im rickwar-
tigen Bereich nur eingeschossige Gebaude errichtet werden, die lediglich eine Gebaudehbdhe
von 16 m Uber NN (entspricht je nach Standort bei derzeitiger Gelandehdhe etwa 5,5 bis et-
wa 6,5 m uber Gelénde) erreichen durfen, um negative Auswirkungen auf die angrenzenden
Gartenbereiche des Wohngebiets, wie z.B. eine UberméaBige Verschattung, zu verhindern.
Korrespondierend mit der zuldssigen Geschossigkeit ist am Alten Schulweg eine Gebaude-
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héhe von 21 m Uber NN (entspricht je nach Standort bei derzeitiger Gelandehdhe etwa 11 -
12 m Uber Geléande) und entlang der Vogt-Wells-StraBe von 27 m tber NN (entspricht je
nach Standort bei derzeitiger Gelandehdhe etwa 15 — 16 m tUber Geladnde) zulassig. Entlang
der Vogt-Wells-StraBe wird zudem eine mindestens dreigeschossige Bebauung festgesetzt.
Dadurch soll zum einen erreicht werden, dass entlang der HauptstraBe eine entsprechend
urban gepragte Bebauung entsteht. Eine beispielsweise nur eingeschossige Bebauung
wirde die durch die HauptstraBenlage gegebenen Standortpotentiale ungenutzt lassen und
dem Ziel, in der vergleichsweise zentralen und Uberdurchschnittlich gut erschlossenen Lage
eine moderate Nachverdichtung zu erreichen, widersprechen. Zum anderen soll durch die
mindestens dreigeschossige Bebauung aber auch ein Larmschutz fir die nérdlich angren-
zende Wohnnutzung bzw. die hier angrenzenden Gartenbereiche geschaffen werden. Im Be-
reich Vogt-Wells-StraBe 12-20 wird allerdings entsprechend des Bestandes die IlI-IV-
geschossige Bebauung zurtckgesetzt und bestandsorientiert ein I-geschossiger Vorbereich
fir z.B. Einzelhandelsnutzungen festgesetzt, um zu erreichen, dass Neubauten die Flucht
der vorhandenen Hauptbaukérper einhalten.

Bei der Ausweisung der Uberbaubaren Flache sind im MI 1 nur wenige Einschrankungen er-
forderlich, so dass nahezu die gesamte Mischgebietsflache Uberbaubare Flache ist. Ein-
schrankungen ergeben sich lediglich am nérdlichen und westlichen Randbereich dieses
Mischgebiets. An der Grenze zum nérdlich angrenzenden Wohngebiet riickt die Gberbaubare
Flache um 5 m zu den benachbarten Gartenbereichen ab, um die Aufenthaltsqualitat sowie
die Privatsphére in den Garten des Wohngebiets nicht durch zu dicht an der Grenze befindli-
che Geb&ude zu beeintrachtigen. Um zusammenh&ngende unbebaute Garten- bzw. Freifla-
chen im Blockinnenbereich zu sichern, wird im nérdlichen Bereich des Flurstiicks 4210, wo
das Mischgebiet in das allgemeine Wohngebiet hineinragt, keine Uberbaubare Flache aus-
gewiesen. Im Westen soll am Alten Schulweg durch das Zurtckweichen der uberbaubaren
Flache korrespondierend zur Ausweisung der Uberbaubaren Flache im nérdlich angrenzen-
den Wohngebiet die Ausbildung einer weitgehend einheitlichen Bauflucht begulinstigt und eine
Vorgartenzone entlang der FuB- und Radwegeverbindung gesichert werden. An der Vogt-
Wells-StraBe darf bis an die StraBenbegrenzungslinie herangebaut werden, da ausreichende
Gehwegflachen hier bereits durch die Verbreiterung der StraBenverkehrsflache (siehe Ziffer
5.6) gesichert worden sind.

Wahrend im rickwértigen Bereich sowie fur die eingeschossigen Vorbauten an der StraBBe
aufgrund der bestehenden Bebauung, die sowohl offen als auch geschlossen ausgefihrt
wurde, keine Bauweise festgesetzt wird und auch keine stadtebaulichen Griinde vorliegen,
die die Festsetzung einer der beiden Bauweisen rechtfertigen wirde, ist fir die Hauptbau-
koérper straBenseitig eine geschlossene Bauweise vorgesehen, um entlang der Vogt-Wells-
StraBe eine Raumkante auszubilden und fur die nérdlich angrenzende Wohnnutzung sowie
die zugehdrigen Gartenflachen ein méglichst optimalen La&rmschutz zu erreichen.
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Mischgebiet MI 2

Auch im Mischgebiet Ml 2 westlich der Kollau-
straBe wird analog zum MI 1 straBenseitig ein h6-
heres NutzungsmaB festgesetzt als im rickwarti-
gen Bereich. Wéhrend die Grundflachenzahl zur
StapelstraBe und zur KollaustraBe hin auf 1,0
festgesetzt wird, ist im Blockinnenbereich eine
GRZ von 0,6 vorgesehen. Die H6he der Gebaude
wird straBenseitig durch die Festsetzung der Ge-
schossigkeit auf drei bis vier sowie damit korre-
spondierend eine Gebaudehdhe von maximal 26
m Uber NN (entspricht je nach Standort bei der-
zeitiger Gelandehbhe etwa 15,5 bis etwa 17 m
Uber Gelande) festgesetzt; damit wird im Gegen-
satz zur Bestandssituation eine hhere Bebauung
ermoglicht, um der zentralen und gut erschlosse-
nen Lage an der KollaustraBe bzw. am Sie-
mersplatz als Teil des Ortszentrums gerecht zu werden. Im rickwartigen Bereich ist eine
eingeschossige Bebauung mit maximal 16 m Gebaudehdhe Uber NN (entspricht je nach
Standort bei derzeitiger Gelandehdhe etwa 6 bis etwa 7 m Uber Geldnde) zuldssig, um nega-
tive Auswirkungen auf die angrenzenden Gartenbereiche des Wohngebiets zu verhindern.
Durch die differenzierten Regelungen zur Geschossigkeit, Gebdaudehdéhe und Grundflachen-
zahl kann zudem bewirkt werden, dass sich die bauliche Nutzung tendenziell am Blockrand
konzentriert und der Blockinnenbereich weniger intensiv genutzt wird.

Wie auch im MI 1 wird auch im MI 2 entlang der HauptstraBe zudem eine mindestens drei-
geschossige Bebauung festgesetzt, da eine standortgerechte relativ urban gepréagte Bebau-
ung entstehen soll und um einen Larmschutz fur die westlich angrenzende Wohnnutzung
bzw. die hier angrenzenden Gartenbereiche zu schaffen.

Das mit MI 2 bezeichnete Mischgebiet ist nahezu vollstandig als tUberbaubare Flache ausge-
wiesen. Eine Einschrankung erfolgt lediglich an der Grenze zum 6&stlich angrenzenden
Wohngebiet, zu dessen Gartenbereichen die Uberbaubare Flache um 5 m abgeruckt wird,
um die Aufenthaltsqualitdt sowie die Privatsphare in den Garten des Wohngebiets nicht
durch zu dicht an der Grenze befindliche Gebdude zu beeintrachtigen. Sofern im drei- bis
viergeschossigen Bereich an der StapelstraBe die hochstzulassige Gebaudehdhe ausge-
schopft wird, wird die nach § 6 HBauO erforderliche Tiefe der Abstandsflache jedoch unter-
schritten. Diese Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Abstandsflache ist zur Minimie-
rung der Verkehrsldrmbelastung planerisch sinnvoll. Je weiter sich die Blockrandbebauung
im MI 2 nach Westen erstreckt, desto effektiver ist der Schutz dieser Blockrandbebauung fur
den Blockinnenbereich vor dem von der KollaustraBe ausgehenden Verkehrslarm und umso
ruhigere wohnungsbezogene Freiflachen bzw. weniger belastete larmabgewandte Gebaude-
fassaden sind gegeben. Durch die Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Abstandsfla-
che kommt es zu keinem stéadtebaulichen Missstand. Zum einen ist der nach § 6 HBauO er-
forderliche Mindestabstand zur Grundstiucksgrenze zweifach gewahrt. Zudem kann fur die
westlich angrenzende Bebauung nach wie vor von ginstigen Belichtungsverhéltnissen aus-
gegangen werden, da die flur die Besonnungssituation des Gebaudes maBgebliche Sudfas-
sade nicht von der Abstandsflachenunterschreitung betroffen ist. Die Belange des Brand-
schutzes und der Bellftung kénnen weiterhin erflllt werden. Belange des Sozialabstandes
sind ebenfalls kaum negativ beeintrachtigt, da nur die Giebelseiten von Geb&duden betroffen
sind. Somit konnte dem Aspekt des Larmschutzes im Rahmen der Abwégung ein Vorrang
eingeraumt werden, da in der konkreten stadtebaulichen Situation insbesondere die gegebe-
ne Verkehrslarmbelastung geeignet ware, Wohnverhéaltnisse negativ zu beeintrachtigen.
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Ferner soll im Norden an der StapelstraBe durch das Zurlickweichen der berbaubaren Fla-
che korrespondierend zur Ausweisung der Uberbaubaren Flache im &stlich angrenzenden
Wohngebiet die Ausbildung einer weitgehend einheitlichen Bauflucht begunstigt und eine
Vorgartenzone gesichert werden. An der KollaustraBe darf bis an die StraBenbegrenzungsli-
nie herangebaut werden, da ausreichende Gehwegflachen hier bereits durch die Verbreite-
rung der StraBenverkehrsflache (siehe Ziffer 5.6) gesichert worden sind. Die Bestandsschutz
genieBenden Gebaude KollaustraBe 11 und 13 kénnen jedoch aufgrund der erforderlichen
Verbreiterung der StraBenverkehrsflache nicht vollstdndig planungsrechtlich gesichert wer-
den. Dies wird dadurch kompensiert, dass hier zukiinftig eine héhere Geschossigkeit reali-
siert werden kann.

StraBenseitig wird eine geschlossene Bauweise vorgesehen, um entlang der HauptstraB3e
eine Raumkante auszubilden sowie das angrenzende Wohngebiet vor Larmeintrag der Kol-
laustraBe und des Siemersplatzes zu schiitzen. Im rickwartigen Grundstiicksbereich hinge-
gen gibt es keine stadtebauliche Rechtfertigung flr die Festsetzung einer Bauweise.

Mischgebiet MI 3

Im Mischgebiet Ml 3 soll die bestehende
690% % Wohnnutzung in Zeilenbauweise planungs-
NN rechtlich gesichert und gleichzeitig die M&g-
i 8.3 S RS lichkeit eines verbindenden Baukérpers zur
M3 [ StraBe hin geschaffen werden. Um dieses
111 \‘: Planungsziel zu erméglichen, wird straBensei-
RZ10 M3 |V 0 \| tig eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.
\ GH 26 GRZ 0,6 L] | Analog zum Mischgebiet MI 2 wird eine drei-
5 GH 26 \\\\ | bis viergeschossige Bebauung mit bis zu 26 m
\ S Gebaudehdhe Uber NN (entspricht je nach
i o Standort bei derzeitiger Gelandehohe etwa
4992\ N 15,5 bis etwa 16,5 m Uber Geldnde) festge-
\\\‘ setzt. Auch hier soll im Falle einer straBenbe-
e N gleitenden Bebauung durch eine mindestens
+10,0 I\\\ dreigeschossige Bebauung ein Larmschutz fir

® N,

S P AN /b; die 6stlich angrenzende Wohnnutzung ge-
2668 B| . . .
N B \%ﬂa G | | schaffen_ werden. Im ruckwartlgen. Berelgh sqll
durch die ausgewiesene GRZ einerseits die
Bestandsbebauung (einschlieBlich Tiefgarage) planungsrechtlich gesichert werden, anderer-
seits jedoch gegenlber der Zone entlang der KollaustraB3e die bauliche Dichte geringer aus-
fallen, um harte Strukturbriiche zum westlich angrenzendem Wohngebiet zu vermeiden. Im
Ostlichen Bereich des MI 3 ist zur Sicherung des baulichen Bestandes eine bis zu vierge-
schossige Bebauung zuléssig. Die Gebaudehdhe wird entsprechend auf 26 m Gber NN be-
grenzt.

In dem Mischgebiet Ml 3 wird die tUberbaubare Flache so ausgewiesen, dass eine Auswei-
tung der Bebauung nach Norden, Osten und Suden nicht mdglich ist. Nach Norden und
Osten erfolgt die Begrenzung, um ein weiteres Heranrticken der Bebauung an die benach-
barten Wohngebietsflachen zu verhindern und dort die Aufenthaltsqualitat in den Garten zu
sichern. Durch die Begrenzung der Uberbaubaren Flachen nach Sitden soll ein bauliches Zu-
sammenwachsen zwischen dem Misch- und dem sudlich angrenzenden Kerngebiet verhin-
dert werden, um die insgesamt offene Bebauungsstruktur auf der Ostseite der Kollaustra3e
bestandsorientiert beizubehalten. Zur Verbesserung der Wohnqualitat soll jedoch innerhalb
des Mischgebiets ein straBenparallel ausgerichteter Baukdrper in Ergénzung zu den beiden
vorhandenen Gebé&udezeilen errichtet werden kénnen, so dass ein u-férmiger Baukdrper mit
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larmabgewandten Hofflachen entstehen kann. Die ausgewiesene Uberbaubare Fléche er-
laubt alternativ zudem eine stadtebauliche sinnvolle Neubebauung in Form eines kompakten
Baublocks. StraBenseitig darf auch im MI 3 bis an die StraBenbegrenzungslinie herangebaut
werden, da ausreichende Gehwegflachen bereits durch die Verbreiterung der KollaustraBe
(siehe Ziffer 5.6) gesichert worden sind.

Durch die Ausweisung einer geschlossenen Bauweise an der KollaustraBe wird sicherge-
stellt, dass im Falle einer bestandsersetzenden oder —ergadnzenden Bebauung Larmschutzef-
fekte fur die angrenzende Wohnnutzung auftreten. In der Abwagung wird gegeniber dieser
Zielsetzung der Erhalt des den StraBenraum KollaustraBe hier wesentlich pragenden parkar-
tigen Grinbestands mit gréBeren Baumen zurtckgestellt. Im rickwértigen Grundstlcksbe-
reich gibt es jedoch keine stadtebauliche Rechtfertigung flr die Festsetzung einer Bauweise.

Mischgebiet Ml 4

Im Mischgebiet Ml 4 wird zum Lokstedter
Steindamm hin eine Grundflachenzahl von 1,0
festgesetzt, wahrend im rickwértigen Bereich
die GRZ auf 0,6 beschrankt ist. Im Zusam-
menspiel mit der Festsetzung der zulédssigen
Gebéaudehdhe und Geschossigkeit (siehe un-
ten) soll dadurch erreicht werden, dass sich
der Schwerpunkt der baulichen Nutzung un-
mittelbar am Lokstedter Steindamm befindet
und die rackwartigen Grundsticksflachen im
Hinblick auf die 6stlich angrenzende Wohn-
nutzung weniger intensiv bebaut werden.
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Um entlang des Lokstedter Steindamms eine
der HauptstraBenlage angemessene, urban
wirkende Bebauung zu ermdglichen, wird hier
eine mindestens drei-, héchstens jedoch viergeschossige Bebauung festgesetzt. Mindestens
drei Geschosse sollen aus Grinden des Stadtbildes sowie aus Grunden des Larmschutzes
verwirklicht werden. Mehr als vier Geschosse sollen jedoch nicht entstehen, um einen zu
harten Strukturbruch hinsichtlich der Gebaudehdhe zur nur zwei- bis dreigeschossige Be-
bauung im Siden sowie der dreigeschossigen Bebauung im Osten sowie generell eine zu
hohe bauliche Verdichtung zu vermeiden. Entsprechend der als HochstmalB festgesetzten
Geschosszahl wird die Gebaudehdhe im straBenseitigen Baufeld auf 30 m tber NN (ent-
spricht je nach Standort bei derzeitiger Gelandehdhe etwa 15 — 15,5 m Uber Gelande) be-
grenzt.

Der riickwartige Bereich ist derzeit bis auf eingeschossige Garagen unbebaut. Hier ist analog
zu den Mischgebieten MI 1 und MI 2 bei einer GRZ von 0,6 die Errichtung eingeschossiger
Gebaude mit einer maximalen Hohe von 21 m Uber NN (entspricht je nach Standort bei der-
zeitiger Gelandehdhe etwa 6 — 7 m Uber Gelande) zuléssig.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Flache erfolgt auch in dem mit Ml 4 bezeichneten Misch-
gebiet weitgehend ohne Einschrankungen. Die ausgewiesene Uberbaubare Flache weicht
unmittelbar am Lokstedter Steindamm, in der eine geschlossene Bauweise festgesetzt wur-
de, um 6 m von der sudlichen Baugebietsgrenze zurtick. Andernfalls misste grenzstandig an
die sudliche Grenze des Grundstiicks Lokstedter Steindamm 7 gebaut werden. Sudlich des
Mischgebietes grenzt jedoch eine rechtwinklig zum StraBenverlauf ausgerichtete Zeilenbe-
bauung an. Eine Fortsetzung der geschlossenen Bebauung ist hier nicht moglich. Daher ist
es stadtebaulich geboten, die Baugrenze von der sidlichen Grundstiicksgrenze abzurlicken,
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so dass die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise nur innerhalb des Mischgebiets
bzw. zum nérdlich angrenzenden Kerngebiet, nicht jedoch zur Zeilenbebauung nach Siden
gilt. Der Abstand von 6 m, den eine Bebauung von der stidlichen Baugebietsgrenze einhalten
muss, korrespondiert zudem mit der zu erwartenden Gebdudehdhe einer hier zuldssigen
viergeschossigen Bebauung, da er ungeféhr der dann erforderlichen Abstandsflache ent-
spricht. StraBenseitig darf auch im MI 4 bis an die StraBenbegrenzungslinie herangebaut
werden, da ausreichende Gehwegflachen bereits durch die Verbreiterung des Lokstedter
Steindamms (siehe Ziffer 5.6) gesichert worden sind. Im rickwértigen Bereich ist die Bau-
grenze um 3 m von den sudlich und dstlich angrenzenden Grundstlcksgrenzen abgerickt,
um auch in diesem Bereich, in dem keine Bauweise festgesetzt ist, die erforderlichen Tiefen
der Abstandsflachen zu den benachbarten Grundstlicken einzuhalten. Das auf Flurstiick
1148 an der dstlichen Nachbargrenze vorhandene Nebengebéaude genie3t Bestandsschutz.

Im Gegensatz zum Bestand soll — wie auch in den anderen Mischgebieten — aus Griinden
des Larmschutzes straBenseitig eine geschlossene Blockrandbebauung realisiert werden.
Daher wird am Lokstedter Steindamm eine geschlossene Bauweise festgesetzt. In der Ab-
wagung wird dieser Zielsetzung gegenliber der Erhalt der beiden verbliebenen markanten
Kopflinden Lokstedter Steindamm Nr. 7 zurtickgestellt. Im Blockinnenbereich dagegen sind
keine stadtebaulichen Grinde erkennbar, die die Festsetzung einer Bauweise rechtfertigen.

Mischgebiet MI 5

Im Mischgebiet MI 5 an der Oster-
feldstraBe zwischen LembekstraBe und
Jagerlauf soll perspektivisch eine Nach-
verdichtung ermdglicht werden, zugleich
jedoch aufgrund der nérdlich angren-
zenden Wohnnutzung mit nur geringer
baulichen Dichte ein zu groBer Dichte-
sprung vermieden werden. Daher wird
eine Grundflachenzahl von 0,6 festge-
setzt. Weiterhin ist zukinftig eine der
Lage an der OsterfeldstraBe entspre-
chende drei- bis viergeschossige Be-
bauung bis zu einer Gebaudehéhe von
29 m Uber NN (entspricht je nach
Standort bei derzeitiger Geldndehéhe
etwa 15 — 16 m Uber Gelande) zulassig. Auch hier soll im Falle einer bestandsersetzenden
Neubebauung aus Grinden des Larmschutzes fur die nérdlich angrenzende Wohnnutzung
und der wohnungsbezogenen Freiflichen eine mindestens dreigeschossigen Bebauung er-
richtet werden.

/
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Um zur OsterfeldstraBe hin eine Raumkante auszubilden und die nérdlich angrenzende
Wohnnutzung vor Larm- und Schalleintrag abzuschirmen, wird eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.

In dem mit Ml 5 bezeichneten Mischgebiet orientiert sich die ausgewiesene Uberbaubare

Flache an der Bestandssituation. Diese ist durch eine straBenbegleitende Bebauung geprégt,

die durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flache planungsrechtlich gesichert wird. Aus

folgenden Grinden werden jedoch die Spielrdume im Falle einer bestandsersetzenden Neu-

bebauung wie folgt eingeschréanki:

— Die Uberbaubare Flache weicht um 3 m von der OsterfeldstraBe zurick, da in diesem
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gelegenen weniger urban gepragten Be-
reich der OsterfeldstraBe keine Notwendigkeit einer Verbreiterung der StraBenverkehrs-
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flache besteht, die am Bestand orientierte Bauflucht der OsterfeldstraBe so aber ein-
gehalten werden kann. Zudem kdnnen so die vorhandenen Vorgartenbereiche gesichert
werden.

—  Ferner soll im Osten am Jagerlauf und im Westen an der LembekstraBe durch das Zu-
rickweichen der Uberbaubaren Flache korrespondierend zur Ausweisung der Uberbau-
baren Flache im nordlich angrenzenden Wohngebiet die Ausbildung einer weitgehend
einheitlichen Bauflucht beglinstigt und eine Vorgartenzone gesichert werden.

—  SchlieBlich zeichnet sich das Mischgebiet dadurch aus, dass sich die Gebaude mir ihrer
straBenseitigen Fassade weitgehend in einer Bauflucht befinden. Durch die Ausweisung
von parallel zum StraBenverlauf ausgerichteten Baufeldern mit auf 16 m begrenzter Tie-
fe wird sichergestellt, dass dieses Element der ortstypischen Bebauungsstruktur gewahrt
bleibt. Anders als in den Wohngebieten wird die Tiefe der Uberbaubaren Flachen auf
16 m, statt auf 18 m begrenzt, da im MI 5 eine geschlossene statt einer offenen Bauwei-
se festgesetzt wird. Verspringe in der straBenseitigen Bauflucht sind bei einer Bebau-
ung ohne seitlichen Grenzabstand stadtebaulich pragnanter als bei einer offenen Bau-
weise, so dass fir die Grundeigentiimer die Spielrdume bei der Anordnung des Gebau-
des starker eingeschrankt werden muissen.

— Durch die Ausweisung von straBenparallel ausgerichteten Baufeldern mit 16 m Tiefe
wird zudem erreicht, dass die Gebaude jeweils weitgehend nebeneinander stehen und
zusammenhdangende ruckwartige Freiflachen entstehen, die zudem im raumlichen Kon-
text mit der Gartenzone des nérdlich angrenzenden Wohngebiets stehen.

Da in dem Mischgebiet M| 5 eine geschlossene Bauweise qilt, ist es zudem erforderlich, die

Baugrenze von der nérdlichen Baugebietsgrenze abzuriicken, so dass die Festsetzung einer

geschlossenen Bauweise nur innerhalb des Mischgebiets, nicht jedoch zur offenen Bebau-

ung nach Norden gilt. Der Abstand von 5 m, den eine Bebauung von der nérdlichen Bauge-
bietsgrenze einhalten muss, korrespondiert zudem mit der zu erwartenden Gebaudehohe ei-
ner hier mindestens zu errichtenden dreigeschossigen Bebauung, da er ungefahr der dann
erforderlichen Tiefe der Abstandsflache entspricht. Sofern die hdchstzulassige Gebaudehthe
ausgeschopft wird, wird die nach § 6 HBauO erforderliche Tiefe der Abstandsflache jedoch
unterschritten. Diese Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Abstandsflache ist zur Mi-
nimierung der Verkehrslarmbelastung planerisch sinnvoll. Je weiter sich die Blockrandbe-
bauung im MI 5 nach Norden erstreckt, desto effektiver ist der Schutz dieser Blockrandbe-
bauung fur den Blockinnenbereich vor dem von der OsterfeldstraBe ausgehenden Verkehrs-
larm und desto ruhigere wohnungsbezogene Freiflachen bzw. weniger belastete l1armabge-
wandte Gebaudefassaden kénnen ermoglicht werden. Durch die Unterschreitung der erfor-
derlichen Tiefe der Abstandsflache kommt es zu keinem stadtebaulichen Missstand. Zum ei-
nen ist der nach § 6 HBauO erforderliche Mindestabstand zur Grundsticksgrenze zweifach
gewahrt. Zudem kann fir die nérdlich angrenzende Bebauung nach wie vor von
ausreichenden Belichtungsverhéltnissen ausgegangen werden, da nur die Giebelseiten von
der Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Abstandsflache betroffen sind und die Ge-
baude fur ihre Ost-, bzw. flr ihre Westfassade ausreichend glnstige Besonnungsverhaltnis-
se aufweisen. Die Belange des Brandschutzes und der Belliftung kénnen weiterhin erfullt
werden. Belange des Sozialabstandes sind ebenfalls kaum negativ beeintrachtigt, da nur die

Giebelseiten von Gebauden betroffen sind. Somit konnte dem Aspekt des Larmschutzes im

Rahmen der Abwé&gung ein Vorrang eingerdumt werden, da in der konkreten stadtebaulichen

Situation insbesondere die gegebene Verkehrslarmbelastung geeignet wére, Wohnverhalt-

nisse negativ zu beeintrachtigen.
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Im Mischgebiet Ml 6 zwischen Jagerlauf und Offakamp werden in Abhangigkeit der jeweili-
gen Lage unterschiedliche NutzungsmaBe festgesetzt. Wéhrend fur die zwei Grundstlcke
entlang der StraBe Jagerlauf eine an der Bestandsbebauung und an der im allgemeinen
Wohngebiet nérdlich angrenzenden Bebauung orientierte Grundflachenzahl von 0,3 sowie
eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt wird, um den stadtebaulichen Kontext
zum nordlich gelegenen Wohngebiet zu verdeutlichen, soll den Grundeigentimern an der
OsterfeldstraBe die Option einer maBvollen Verdichtung er6ffnet werden. In diesem Bereich
wird daher eine GRZ von 0,6 zugelassen. Zudem soll in diesem Teil des MI 6 eine drei- bis
viergeschossige Bebauung mit einer Gebaudehohe von bis zu 28 m ber NN (entspricht je
nach Standort bei derzeitiger Geldndehéhe etwa 14,5 — 16 m Uber Gelande) ermdglicht wer-
den. Durch die mindestens dreigeschossige Bebauung soll eine der Lage an der Hauptver-
kehrsstraBe angemessene Raumkante und bauliche Verdichtung erreicht werden.

Far die Grundstlcke an der StraBe Jagerlauf wird analog zum nérdlich angrenzenden Wohn-
gebiet eine offene Bauweise festgesetzt, um die pragnante Bebauungsstruktur fortzufihren.
An der OsterfeldstraBe hingegen wird keine Bauweise festgesetzt, da keine stédtebaulichen
Grunde zum Ausschluss einer Bauweise erkennbar sind. Somit kann hier sowohl eine ge-
schlossene Bauweise ausgebildet, als auch die offene Bauweise beibehalten werden.

In dem mit MI 6 bezeichneten Mischgebiet wird die vorhandene straBenbegleitende Bebau-
ung durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flache planungsrechtlich gesichert. Wie in dem
mit MI 5 bezeichneten Mischgebiet weicht die Uberbaubare Flache um 3 m von der Oster-
feldstraBe zurtick, da auch in diesem auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gelege-
nen weniger urban gepragten Bereich der OsterfeldstraBe keine Notwendig einer Verbreite-
rung der StraBenverkehrsflache besteht, die am Bestand orientierte Bauflucht der Osterfeld-
straBe so aber eingehalten werden kann. Zudem kénnen so die vorhandenen Vorgartenbe-
reiche gesichert werden.

Darlber hinaus ist die Uberbaubare Flache aus den folgenden Grunden eingeschrankt wor-

den:

— Im Westen am Jé&gerlauf und im Osten am Offakamp soll durch das Zurlckweichen der
Uberbaubaren Flache korrespondierend zur Ausweisung der Uberbaubaren Flache in
den nérdlich angrenzenden Baugebieten die Ausbildung einer weitgehend einheitlichen
Bauflucht begunstigt und am Jagerlauf zudem eine Vorgartenzone gesichert werden.
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— Anders als in den Wohngebieten wird die Tiefe der Uberbaubaren Flachen entlang der
OsterfeldstraBe auf 16 m statt auf 18 m begrenzt, da im MI 6 auch eine geschlossene
Bauweise umgesetzt werden kann. Verspringe in der straBenseitigen Bauflucht sind bei
einer Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand stadtebaulich préagnanter als bei einer of-
fenen Bauweise, so dass fur die Grundeigentimer wegen der Mdéglichkeit, sowohl mit als
auch ohne seitlichen Grenzabstand bauen zu kénnen, die Spielrdume bei der Anordnung
des Gebaudes starker eingeschrankt werden mussen. Entlang des Jagerlaufs, wo eine
offene Bauweise festgesetzt ist, kann die Tiefe des Baufeldes jedoch wie im ndrdlich an-
grenzenden Wohngebiet 18 m betragen.

—  SchlieBlich zeichnet sich das Mischgebiet dadurch aus, dass sich die Gebaude mir ihrer
straBenseitigen Fassade weitgehend in einer Bauflucht befinden. Durch die Ausweisung
von parallel zum StraBenverlauf ausgerichteten Baufeldern mit auf 16 m bzw. 18 m be-
grenzter Tiefe wird sichergestellt, dass dieses Element der ortstypischen Bebauungs-
struktur gewahrt bleibt, gleichzeitig jedoch im ausreichendem MaBe Spielrdume fir die
hochbauliche Planung verbleiben.

— Durch die Ausweisung von straBenparallel ausgerichteten Baufeldern mit 16 m bzw.
18 m Tiefe wird zudem erreicht, dass die Gebaude jeweils weitgehend nebeneinander
stehen und zusammenhangende rickwértige Frei- bzw. Hofflaichen entstehen, die sich
zudem am Jégerlauf im rdumlichen Kontext mit der Gartenzone des nérdlich angrenzen-
den Wohngebiets befinden.

Sofern auf dem Grundstick OsterfeldstraBe 70 (Flurstick 831) die hdchstzulassige
Gebaudehdhe ausgeschopft wird, wird die nach § 6 HBauO erforderliche Tiefe der Abstands-
flache zum nérdlich angrenzenden Nachbarn im Mittel um knapp 1 m unterschritten. Der Ab-
stand der Abgrenzungslinie fur unterschiedliche Festsetzungen zur nérdlichen Grundstlicks-
grenze betragt im Mittel 5 m. Diese Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Abstands-
flache ist zur Minimierung der Verkehrslarmbelastung planerisch sinnvoll. Je weiter sich die
Blockrandbebauung in diesem Bereich nach Norden erstreckt, desto effektiver ist ihr Schutz
fir die rickwartigen Gartenbereiche im Jégerlauf vor dem von der OsterfeldstraBe ausge-
henden Verkehrslarm. Durch die Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Abstandsflache
kommt es zu keinem stadtebaulichen Missstand. Zum einen ist der nach § 6 HBauO erfor-
derliche Mindestabstand zur Grundstucksgrenze im Mittel zweifach gewahrt. Zudem kann fur
die nérdlich angrenzende Bebauung nach wie vor von ausreichenden Belichtungsverhaltnis-
sen ausgegangen werden, da nur die Giebelseite der Bebauung auf dem Nachbargrundstick
von der Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Abstandsflachen betroffen ist und die
Westfassade ausreichend glnstige Besonnungsverhéltnisse aufweist. Die Belange des
Brandschutzes und der Bellftung kénnen weiterhin erfullt werden. Belange des Sozialab-
standes sind ebenfalls kaum negativ beeintrachtigt, da nur die Giebelseite des Nachbarge-
b&audes betroffen ist. Somit konnte dem Aspekt des Larmschutzes im Rahmen der Abwéagung
ein Vorrang eingerdumt werden, da in der konkreten stadtebaulichen Situation insbesondere
die gegebene Verkehrslarmbelastung geeignet wéare, Wohnverhélinisse negativ zu beein-
trachtigen.
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5.3 Kerngebiet

5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Zielsetzung des Bebauungsplans ist es, den am Siemersplatz liegenden Teilbereich des
zweigeteilten Ortsteilzentrums von Lokstedt (Siemersplatz und GrelckstraBe) aufzuwerten
und hier die Ansiedlung weiterer zentrumsbildender Nutzungen zu férdern. Nach gultigem
Planrecht sind in diesem Bereich Uberwiegend Wohngebiete ausgewiesen. Diese Ge-
bietsausweisung steht derzeit der gewlnschten Starkung der Zentrumsfunktion entgegen.
Dennoch hat sich am Siemersplatz eine Nutzungsmischung herausgebildet, die neben einer
Wohnnutzung insbesondere auch durch Handels- und Dienstleistungsbetriebe in den Erdge-
schossen geprégt ist. Die erfolgte Ansiedlung zentrumsbildender Funktionen trotz entgegen-
stehender planungsrechtlicher Regelungen zeigt das Standortpotential und die besondere
Lagegunst der am Siemersplatz befindlichen Baugrundstiicke. Um die weitere Entwicklung
des Stadtteilzentrums zu férdern, weist der Bebauungsplan rund um den Siemersplatz eine
Nutzung als Kerngebiet aus.

In einem Kerngebiet sind vorwiegend Handelsbetriebe sowie zentrale Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur vorgesehen — also Nutzungen, die der Lage des
Standorts innerhalb des Bezirks Eimsbuttel und der gewlnschten Stérkung als Ortszentrum
gerecht werden. Durch die Kerngebietsausweisung sollen insbesondere auch gunstige Ent-
wicklungsspielraume flr eine zentrumsbildende Einzelhandelsnutzung geschaffen werden.
Ob und inwiefern die durch eine Kerngebietsausweisung geschaffenen Entwicklungsmdég-
lichkeiten aufgegriffen werden, ist abhé&ngig vom Investitionswillen der jeweiligen Grund-
stiickseigentimer.

Damit die kunftigen Nutzungen der Starkung des Ortszentrums dienen und keine kernge-
bietstypische Fehlentwicklung méglich ist, wird folgende Festsetzung getroffen:

In den Kerngebieten sind Tankstellen nach § 7 Absatz 2 Nummer 5 BauNVO, Spielhallen
und dhnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengeset-
zes vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505) sowie Vorfiihr- und Geschéftsrdume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, un-
zuldssig. Ausnahmen fiir Tankstellen im Sinne des § 7 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO werden
ausgeschlossen (vgl. § 2 Nummer 4).

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie das Stadtbild deutlich entwerten und der ge-
winschten stadtebaulichen Strukturierung des Gebiets entgegenstehen wirden. Auch die
Ansiedlung der in der Festsetzung genannten Vergnigungsstétten wirde nicht der stadte-
baulichen Bedeutung des Standorts entsprechen. Sie werden ausgeschlossen, um eine
kerngebietstypische Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht,
zu verhindern. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, die Funktion des Kerngebiets als Einzel-
handelsstandort zu stérken. Die angestrebte gestalterische und nutzungsgeméBe Attraktivitat
des Kerngebiets soll nicht durch Verdrdngung des Einzelhandels in der stadtgestalterisch
bedeutsamen Erdgeschosszone durch die genannten Vergnugungsstatten, die fir gewdhn-
lich keine Schaufenstergestaltung aufweisen, beeintrachtigt werden. Durch den Betrieb der
vorgenannten Vergnigungsstéatten lassen sich in der Regel ein hoher Flachenumsatz und
hohe Gewinnmargen realisieren, so dass im Vergleich zum Einzelhandel auch héhere Mieten
gezahlt werden kénnen. Dies kann zu einer Verkaufsflachenverdrangung fuhren und damit
die gewlinschte Starkung des Stadtteilzentrums gefahrden. Ferner basiert die Zentrenfunkti-
on der Kerngebiete primér auf deren Ausstattung mit den der Versorgung der Bevélkerung
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dienenden Einzelhandelsgeschéaften. Ein UberméBiger Besatz an Vergnigungsstatten am
Siemersplatz wirde die hier gewiinschte Zentrumsfunktion untergraben.

Im Kerngebiet sollen — unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Kerngebiets
im Sinne des § 7 Baunutzungsverordnung - Wohnungen ausnahmsweise zuldssig sein. Dies
dient unter anderem der Bestandserhaltung der vorhandenen Wohnnutzung. Eine weitge-
hende Entmischung des Standortes zugunsten von gewerblichen Nutzungen soll vermieden
werden. Daher wird Folgendes festgesetzt:

In den Kerngebieten sind Ausnahmen flir Wohnungen im Sinne des § 7 Absatz 3 Nummer 2
BauNVO nur oberhalb des ersten Vollgeschosses zuldssig (vgl. § 2 Nummer 5).

Da sich in den Kerngebieten um den Siemersplatz als Teil des zentralen Versorgungsbe-
reichs Lokstedt in den Erdgeschossen vorrangig Einzelhandelsnutzungen ansiedeln bzw. er-
halten werden sollen, wird die Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen. Damit soll ei-
ner Verddung des Zentrums entgegengewirkt und gleichzeitig die Funktion des Einzelhan-
delsstandorts Siemersplatz gestarkt werden. Die vorhandene verkehrliche Infrastruktur ist
dazu geeignet, Einzelhandelsnutzungen optimal zu erschlieBen. Im Umkehrschluss sind die
Kerngebiete aufgrund der Laufkundschaft sowie der Verkehrsmengen nicht geeignet, eine
Wohnnutzung im Erdgeschoss aufzunehmen. Darlber hinaus soll eine Wohnnutzung im
Kerngebiet jedoch nicht ausgeschlossen werden, um eine Nutzungsmischung gewahrleisten
zu kénnen. Durch die vorgesehenen Larmschutzfestsetzungen werden gesunde Wohnver-
haltnisse gesichert.

5.3.2 Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Flache, Bauweise

In den Kerngebieten wird das MaB der baulichen Nutzung wie im Mischgebiet Uber die Aus-
weisung einer Grundflachenzahl und die als HéchstmaB zuldssige Zahl der Vollgeschosse
und einer damit korrespondierend festgesetzten maximalen Gebaudehohe festgesetzt. Ziel
ist es, am Siemersplatz Entwicklungspotentiale zu schaffen, um die Bedeutung des Standor-
tes als Teil-Ortszentrum zu starken. Je weiter die Kerngebiete von der eigentlichen Platzsi-
tuation entfernt sind, desto geringer werden die NutzungsmaBe festgesetzt, um einen hin-
sichtlich der baulichen Dichte angemessenen Ubergang zu den angrenzenden Misch- oder
Wohngebieten zu schaffen.

Wie im Mischgebiet sollen dort, wo die Grundstucke in einem Baublock integriert sind, bei der
baulichen Nutzung eines Grundstiicks eine Konzentration der Baumasse im Blockrand und
nicht im Blockinnenbereich erfolgen. Dementsprechend sind entlang der Stral3e jeweils eine
héhere Grundflachenzahl sowie eine hdhere Geschossigkeit zuldssig. Weiterhin schlieBen
die Baugrenzen der Kerngebiete direkt an die verbreiterte StraBenverkehrsflache an, um den
urbanen Charakter der Bereiche zu starken. Korrespondierend mit der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse ist auch eine als HéchstmaB zuldssige Gebdudehdhe festgesetzt, die sich bei
einer mehrgeschossigen Bebauung aus Ublichen Geschosshéhen und ortstypischen Dach-
formen (Uberwiegend flache bzw. flach geneigte Dacher) ableitet. Maximal wird — von einem
planungsrechtlich zu sicherndem Gebaudesolitdr am Siemersplatz abgesehen - eine bis zu
sechsgeschossige Bebauung und bis zu 34 m Uber NN (entspricht je nach Standort bei der-
zeitiger Gelandeh6he bis zu etwa 21 m Uber Gelédnde) hohe Geb&dude zugelassen. Gebaude
in dieser Hohe entsprechen der Zentralitdt und Urbanitat des Plangebiets im Bereich von
HauptverkehrsstraBen und ermdglichen eine standortgerechte bauliche Verdichtung. In den
rickwartigen Bereichen (sofern Uberhaupt vorhanden) ist durchgehend nur ein Vollgeschoss
zulassig. Wie im Mischgebiet ist hier entsprechend der Gebietsausweisung eine gewerbliche
Nutzungen gut vorstellbar, die ggf. aus betrieblichen Grinden auf héhere Geschosshéhen
angewiesen sind, so dass hier eine Gebaudehdhe von bis zu 21 m tber NN (entspricht je
nach Standort bei derzeitiger Gelandehdéhe etwa 5,5 — 7 m Uber Gelédnde) zugelassen wird.
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Im Einzelnen gelten fur die Kerngebiete die folgenden Festsetzungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung:

Kernge- | Grundfla- | Geschoss Vollge- Gebdude- | Entspricht | Bauweise
biet chenzahl flachen- schosse | hohe iliber | etwa einer
zahl NN Hoéhe liber
Gelande
von ca.
MK 1 0,6 - I 16 m 5,5-6,5m -
1,0 - -V 29 m 17 m geschlos-
sen
1,0 - IV-VI 32m 20-21 m geschlos-
sen
MK 2 0,6 - I, Vi 22m,39m | 10m, 27 m -
0,8 - ", v 22m,26m | 10,5-12, -
14,5-16 m
MK 3 1,0 - I 20m 7m -
0,8 - H-1v 29m 16 m geschlos-
sen
1,0 3,0 IV-VI 33 m 20m geschlos-
sen
MK 4 0,6 - I 21m 6-7m -
1,0 - IV-VI 34 m 20 m geschlos-
sen

In den Kerngebieten MK 1 und MK 4 kénnen aufgrund der Grundstickszuschnitte teilweise
bauliche Dichten erreicht werden, die deutlich Gber dem MaB liegen, das nach § 17 Abs. 1
BauNVO als Obergrenze fir diesen Gebietstyp vorgesehen ist. So ist im MK 4 zur Osterfeld-
straBBe hin fir das straBenseitige Grundstiick eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt in
Kombination mit einer vier- bis sechsgeschossigen Bebauung. Entsprechend ist damit eine
Geschossflachenzahl von bis zu 5,1 fir dieses Grundstlick erreichbar, damit ist die Ober-
grenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO Uuberschritten. Im MK 1 wird der bestehende Neubau in
seinen AusmaBen gesichert. Die Uberschreitungen werden fiir die Umsetzung der Planungs-
Ziele aus den gleichen Grunden wie bereits fur die Mischgebiete als erforderlich angesehen
und durch die gleichen MaBnahmen ausgeglichen (siehe Kapitel 5.2.2).

Unter Rulcksichtnahme auf die angrenzenden Wohngebiete werden zudem im Kerngebiet

MK 1 Nebenanlagen auf einer Flache von je 5 bis 7 m zur Grundstiicksgrenze des benach-
barten Wohngebiets ausgeschlossen.
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Das MaB der Nutzung orientiert sich
im MK 1 an dem bestehenden Neu-
bau bzw. einem geplanten Vorhaben
an der Vogt-Wells-StraBe. An der Kol-
laustraBe sowie an der Vogt-Wells-
StraBe wird die Grundflachenzahl auf-
grund der gewtnschten Dichte stra-
Benseitig auf 1,0 festgesetzt. Die Ge-
schossigkeit wird zum Siemersplatz
hin auf vier bis sechs, zur Vogt-Wells-

N
: ' StraBe hin auf vier bis flnf begrenzt.
/'4% ///}ﬁ' o = Damit ist eine Hohenabstaffelung vom

PN s
= ‘/"” Siemersplatz zur niedrigeren Bebau-

i

v . ung in der Vogt-Wells-StraBe moglich.
Die Gebaudehdhe wird analog dazu auf 32 m an der KollaustraBe und 29 m tber NN an der
Vogt-Wells-StraBe (entspricht je nach Standort bei derzeitiger Gelandehdéhe etwa 20 -21 m
bzw. etwa 17 m Uber Gelande) festgesetzt. Unmittelbar entlang der HauptstraBen wird zu-
dem eine mindestens viergeschossige Bebauung festgesetzt. Dadurch soll zum einen er-
reicht werden, dass entlang der HauptstraBe eine entsprechend urban gepragte Bebauung
entstehen soll. Eine beispielsweise nur eingeschossige Bebauung wirde die durch die
HauptstraBenlage gegebenen Standortpotentiale ungenutzt lassen und dem Ziel, in der ver-
gleichsweise zentralen und Uberdurchschnittlich gut erschlossenen Lage eine moderate
Nachverdichtung zu erreichen, widersprechen. Zum anderen soll durch die mindestens vier-
geschossige Bebauung aber auch ein Larmschutz fir die nérdlich bzw. westlich angrenzen-
de Wohnnutzung bzw. die hier angrenzenden Gartenbereiche geschaffen werden.

Das mit MK 1 bezeichnete Kerngebiet ist nahezu vollstdndig als Uberbaubare Flache ausge-
wiesen. Eine Einschrénkung erfolgt lediglich an der Grenze zum nordwestlich angrenzenden
Wohngebiet, zu dessen Gartenbereichen im Kerngebiet und in den benachbarten Mischge-
bieten die Uberbaubare Fldche um 5 m abriickt, um die Aufenthaltsqualitat sowie die Privat-
sphére in den Géarten des Wohngebiets sowie den grenzstadndigen Baumbestand nicht durch
zu dicht an der Grenze befindliche Gebaude zu beeintrachtigen. Auf dem Flurstiick 4944 er-
folgt zudem eine stark an den Bestand orientierte Ausweisung der Uberbaubaren Flache.
Hier befindet sich eine Rotbuche, die wegen ihrer stadtbildprdgenden Bedeutung durch ein
Erhaltungsgebot gesichert wird. Die auf diesem Grundstlck erst vor wenigen Jahren ent-
standene Bebauung nimmt durch seine Ausgestaltung auf diesen Baum besondere Riick-
sicht. Durch Zuriickweichen der Fassade bildet der Gebaudekdrper um diesen Baum eine
kleine Platzflache aus, so dass es zum einen zu einer stadtebaulichen Inszenierung des er-
haltenswerten Gehdlzes kommt und zum anderen der Rotbuche noch weitere Entwicklungs-
mdglichkeiten gegeben sind. Der gewilinschte Erhalt dieses Baumes soll nicht durch ein zu
dicht heranrickendes Gebdude konterkariert werden. Vielmehr stellt die realisierte Bebauung
eine angemessene Reaktion auf den erhaltenswerten Baum dar und wird daher planungs-
rechtlich gesichert.

Zum Siemersplatz hin wird straBenseitig eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um in
Verbindung mit der zulassigen HOohe eine geschlossene Raumkante in entsprechender Dich-
te auszubilden. Weiterhin soll die geschlossene Bauweise die riickwértigen Grundstlcksbe-
reiche vor Larm- und Schadstoffeintrag der HauptverkehrsstraBen schutzen. Im Blockinnen-
bereich dagegen sind keine stadtebaulichen Grinde erkennbar, die die Festsetzung einer
Bauweise rechtfertigen.
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Kerngebiet MK 2

0 N t Die bestehende Bebauung am Siemersplatz
2 P soll im Wesentlichen planungsrechtlich gesi-

‘ FW chert werden, da die Qualitat und Masse der

= | vorhandenen Bausubstanz sowie die beste-

henden Grundstucksverhéltnisse in mittelfri-
= Wl e % stiger Hinsicht eine vollstandige Neustrukturie-
rung des baulichen Bestandes unwahrschein-
43922 lich machen. Im suidlichen Bereich sollen
] durch die Ausweisung einer zweigeschossig
\ \ bebaubaren Flache aber Anreize zur Nach-
\ s9s | MK2 GRZ 06| verdichtung eines derzeit lediglich einge-
schossig bebauten Bereichs gegeben werden.
Entsprechend wird im sldlichen Bereich des
SR\ |
g +11.8 = ind. &G

MK 2 eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie
eine Geschossigkeit von zwei bzw. acht und
, Gebaudehoéhen von 22 und 39 m uUber NN
Siemé(splatz (entspricht je nach Standort bei derzeitiger
Gelandehdéhe etwa 10 m bzw. 27 m Uber Ge-
lande) festgesetzt. Zur KollaustraBe hin wird das NutzungsmaB vermittelnd zum MI 3 festge-
legt. Die GRZ wird auf 0,8 und die Gebaudehohe auf 22 bzw. 26 m Uber NN (entspricht je
nach Standort bei derzeitiger Gelandehbéhe etwa 10,5 — 12 bzw. 14,5 - 16 m Uber Gelande)
festgesetzt. Somit wird die vorhandene viergeschossige Bebauung planungsrechtlich gesi-
chert. Sie kann durch eine straBenseitig vorgelagerte maximal dreigeschossige Bebauung
erganzt werden. Auf die Ausweisung einer durchgehend viergeschossigen Bebauung wird im
Hinblick auf die Besonnungsverhéltnisse fur die nérdlich im Ml 3 angrenzende Wohnnutzung
verzichtet. Bei der angrenzenden Wohnnutzung kommt es durch die vorgelagerte dreige-
schossige Bebauung zu einer Verschlechterung der Besonnungssituation. Dies wird jedoch
hingenommen, da eine Verdichtung in diesem Bereich zur Starkung des Lokstedter Zentrums
héher gewichtet wird.

e

Wie bei der Ausweisung des NutzungsmaBes orientiert sich im MK 2 die Ausweisung der
Uberbaubaren Flache im Wesentlichen an dem baulichen Bestand. Eine stadtebauliche Neu-
strukturierung der Bebauung ist hier, auch aufgrund der vorhandenen Bausubstanz, nicht zu
erwarten. Anders als die Bebauung westlich des Siemersplatzes, die im Wesentlichen durch
eine vergleichsweise geschlossene Bebauung gepréagt ist, vermittelt die aufgelockerte Be-
bauung im MK 2 stadtebaulich gut zu den nérdlich angrenzenden Geb&audezeilen in dem
Mischgebiet MI 3.Im nérdlichen Bereich des MK 2 soll der viergeschossige, in Nord-Sud-
Richtung sich erstreckende Gebé&uderiegel bestandgemal gesichert werden. Die erforderli-
che Tiefe der Abstandsflachen kénnen bei dem viergeschossig festgesetzten Gebaudekdérper
bei Ausschdpfung der héchstzuldssigen Gebaudehdhe nicht vollstdndig auf dem eigenen
Grundstiuck nachgewiesen werden. Die Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Ab-
standsflache ist mit knapp 1 m jedoch relativ geringfligig und fihrt nicht zu stédtebaulichen
Missstédnden, da es angesichts der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen im Zusammen-
spiel mit der als HochstmaB festgesetzten Gebdudehbdhe bzw. Geschossigkeit im benachbar-
ten Misch- bzw. allgemeinen Wohngebiet zu keiner Uberlappung von Abstandsflachen
kommt.

Zur Starkung der Zentrumsfunktion soll auch eine Bebauung der dem viergeschossigen Ge-
b&auderiegel vorgelagerten Platzflache ermoéglicht werden. Die vorgelagerte maximal dreige-
schossige Bebauung soll zur nérdlich angrenzenden Wohnnutzung im M| 3 mit 5,5 bis 6 m
einen héheren Abstand einhalten, als nach § 6 HBauO erforderlich ware, um die Verschlech-
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terung der Besonnungsverhéltnisse fur den Erdgeschossbereich der nérdlich angrenzenden
Wohnnutzung zu reduzieren.

Im stdlichen Bereich des Kerngebiets MK 2 flhrt die Ausbildung eines von der benachbarten
Bebauung deutlich abgesetzten Gebaudesolitars, der die benachbarte Bebauung zudem
Uberragt, zu einer gewlinschten stédtebaulichen Akzentuierung des Stadtteilezentrums. Die-
se stadtebauliche Struktur soll beibehalten werden. Auch die Auskragung des Solitérs in den
StraBenraum bei Ausbildung einer Arkade tragt zu einer Akzentuierung des Stadtteilzentrums
bei und wird ebenfalls planungsrechtlich bestandskonform mit einer lichten Héhe von minde-
stens 4 m gesichert. Eine SchlieBung des Arkadenbereichs hatte zudem eine ungewlinschte
raumliche Einengung des fur FuBganger zur Verfigung stehenden Bewegungsraumes zur
Folge, da der FuBweg im Bereich des Solitdrs ohnehin relativ schmal ist. Durch die enge
Baukorperfestsetzung soll jedoch eine VergréBerung dieses stadtebaulichen Hochpunktes
verhindert werden, um einen zu groBen Strukturbruch im stédtebaulichen Geflige am Sie-
mersplatz zu verhindern. Ferner befindet sich die 6stliche Fassade des Gebaudes in einer
stédtebaulichen vorteilhaften Bauflucht mit der nérdlich angrenzenden Wohngebietsbebau-
ung entlang der Ahornallee, was beibehalten werden soll. Der eingeschossige Anbau kann
jedoch durch einen zweigeschossigen Neubau ersetzt werden, der sich zudem deutlich wei-
ter nach Norden erstrecken durfte. Durch diese Ausweitung der Bebauungsmaoglichkeit soll
dem Grundeigentimer ein Anreiz zur Schaffung eines attraktiven Neubaus gegeben werden.
In dem Neubau kénnten auf zwei Etagen Einzelhandelsflachen entstehen, die eine Starkung
des Stadtteilzentrums mit sich bringen wurden.

Aufgrund der restriktiven, am baulichen Bestand orientierten Ausweisung der tUberbaubaren

Flachen ist die Festsetzung einer Bauweise zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung entbehrlich.

Kerngebiet MK 3

e Im Kerngebiet MK 3 sollen aufgrund
(O der Lage am Siemersplatz Entwick-
Cﬁ. 7 lungspotentiale durch Erhdéhung des
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stand auf 0,8 bis 1,0 festgesetzt. Die
zuldssige Geschossigkeit bzw. die
zuldssige Gebdudehdhe wird mit
Ricksicht auf die Besonnungs-

situation der nérdlich angrenzenden
Wohnbebauung relativ kleinteilig differenziert. Zum Siemersplatz hin darf eine vier- bis
sechsgeschossige Bebauung mit einer H6he von 33 m tGber NN (also etwa 20 m Uber Gelan-
de), wie sie als Pendant auch im sudlich liegendem MK 4 mdéglich ist, realisiert werden. Ost-
lich angrenzend darf entlang der OsterfeldstraBe eine drei- bis viergeschossige Bebauung
mit einer Gebaudehdhe von 29 m Uber NN, also etwa 16 m Uber Gelénde, entstehen. Die
Festsetzung der Mindestgeschossigkeit entlang der OsterfeldstraBe erfolgt auch hier, um ei-
ne entsprechend urban gepragte Bebauung entstehen zu lassen und einen Larmschutz fur
die ndrdlich angrenzende Wohnbebauung zu erreichen. Die Geb&udehbdhe bzw. die Ge-
schossigkeit wird jedoch im 6stlichen Bereich des MK 3 gegeniber dem westlichen Baufeld
reduziert, um fur die nérdlich angrenzende Wohnnutzung weiterhin ginstige Besonnungs-
verhéltnisse sicherzustellen. Aus gleichem Grund kann nérdlich der drei- bis viergeschossi-
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gen Gebauderiegels auch nur noch eine eingeschossige bzw. maximal 20 m tUber NN (also
etwa 7 m Uber Gelédnde) hohe Bebauung fir z.B. Einzelhandelsnutzungen zugelassen wer-
den. Um trotz der bis zu sechsgeschossigen Bebauungsmdglichkeit im westlichen Bereich
des MK 3 die Ausnutzung auf ein vertragliches MaB zu beschranken, wird als MaB der bauli-
chen Nutzung im westlichen Baufeld zusétzlich eine Geschossflachenzahl von 3,0 festge-
setzt.

In dem mit MK 3 bezeichneten Kerngebiet darf nahezu Uberall gebaut werden. Einschran-
kungen bei der Ausweisung der Uberbaubaren Flachen sind kaum erforderlich. Es wird ledig-
lich nach Westen die Uberbaubaren Flachen so begrenzt, dass sich eine einheitliche Bau-
flucht mit der Bebauung im nérdlich angrenzenden Wohngebiet ergibt. Durch die Begrenzung
der Uberbaubaren Flache nach Westen soll zudem erreicht werden, dass den mit Erhal-
tungsgeboten gesicherten Spitzahornen, die Bestandteile des historischen StraBenbaumbe-
standes der Ahornallee sind, gunstige Wuchs- und Lebensbedingungen verbleiben. Nach
Osten nimmt die Baugrenze nicht die Bauflucht des viergeschossigen Wohngebdudes auf
dem Eckgrundstiick LembekstraBe/Ahornallee, sondern die der kleinteiligen, nérdlich an die-
ses Gebaude angrenzenden Wohnbebauung auf, um den ortsbildprdgenden Baumbestand
entlang der LembekstraBe erhalten zu kénnen.

Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise entlang der OsterfeldstraBe lasst eine den
Siemersplatz definierende Raumkante zu und hilft gleichzeitig, die nérdlich angrenzende
Wohnnutzung vor Larm- und Schadstoffeintrag zu schitzen. Im eingeschossigen rickwarti-
gen Bereich dagegen sind keine stéadtebaulichen Griinde erkennbar, die die Festsetzung ei-
ner Bauweise rechtfertigen.

Kerngebiet MK 4

sprechen der Lage der Grundstlicke direkt am
Siemersplatz und werden straBenseitig — um
die stédtebauliche Dichte an dieser Stelle zu
erhéhen — durch eine GRZ von 1,0 und die Zahl
der Vollgeschosse von vier bis sechs sowie ei-
ne Gebaudehdhe von 34 m Uber NN (entspricht
je nach Standort bei derzeitiger Gelandehéhe
etwa 20 m Uber Gelédnde) definiert. Durch die
Festsetzung der Mindestgeschossigkeit soll er-
reicht werden, dass entlang der Hauptver-
kehrsstraBen eine entsprechend urban geprag-
te Bebauung entsteht. Eine beispielsweise nur
eingeschossige Bebauung wirde die gegebe-
nen Standortpotentiale ungenutzt lassen und
dem Ziel, in der vergleichsweise zentralen und Uberdurchschnittlich gut erschlossenen Lage
eine moderate Nachverdichtung zu erreichen, widersprechen.

% Die NutzungsmaBe im Kerngebiet MK 4 ent-
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Im rGckwértigen Bereich werden analog zum Kerngebiet MK 1 eine GRZ von 0,6 und eine
eingeschossige Bebauung bis zu einer Gebdudehdéhe von 21 m tber NN (entspricht je nach
Standort bei derzeitiger Gelandehéhe etwa 6 - 7 m Uber Gelande) zugelassen, um auch wei-
terhin eine Bebauung, z.B. fur rickwartige Ladenflachen, zu ermdglichen. Die Ausweisung
der uberbaubaren Flache erfolgt in dem Kerngebiet MK 4 weitgehend ohne Einschrénkun-
gen. Die ausgewiesene Uberbaubare Flache weicht in der unmittelbar an der OsterfeldstraBe
liegenden Zone, in der eine geschlossene Bauweise festgesetzt wurde, um 8 m von der ¢st-
lichen Baugebietsgrenze zurick. Andernfalls misste grenzstandig an die 6stliche Grenze
des Grundstiicks OsterfeldstraBe 81 gebaut werden. Ostlich des Kerngebietes grenzen je-
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doch zunéchst ein Parkplatz und anschlieBend eine aufgelockerte Bebauung an. Eine Fort-
setzung der geschlossenen Bebauung ist hier nicht zu erwarten. Daher ist es stadtebaulich
geboten, die Baugrenze von der 6stlichen Grundstlicksgrenze abzurticken, so dass die Fest-
setzung einer geschlossenen Bauweise nur innerhalb des Kerngebiets bzw. zum sudlich an-
grenzenden Mischgebiet, nicht jedoch zur aufgelockerten Bebauungsstruktur nach Osten gilt.
Zudem kann durch die abgerlckte Baugrenze der etwa auf der Grenze befindliche wertvolle
GroBbaumbestand (drei Stiel-Eichen) gesichert werden, wenn hier keine tiberbaubare Flache
ausgewiesen wird und Gebaude vom Stamm der Baume abgerickt werden missen. Der Ab-
stand von 8 m, den eine Bebauung von der dstlichen Baugebietsgrenze einhalten muss, kor-
respondiert zudem mit der zu erwartenden Geb&udehdhe einer hier zuldssigen sechsge-
schossigen Bebauung, da er ungeféhr der dann erforderlichen Tiefe der Abstandsflache ent-
spricht. Im rickwartigen Bereich ist die Baugrenze um 3 m von der Ostlich angrenzenden
Grundstiicksgrenzen abgerilckt, um auch in diesem Bereich, in dem keine Bauweise festge-
setzt ist, die erforderliche Tiefe der Abstandsflache zu dem benachbarten Grundstiick einzu-
halten. Die an der 6stlichen Grundstlicksgrenze vorhandenen Nebengebaude genieBen Be-
standsschutz.

Um eine geschlossene Raumkante auszubilden wird auch im MK 4 straBBenseitig eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Fur den ruckwértigen Bereich hingegen sind keine
stadtebauliche Griinde erkennbar, die die Festsetzung einer Bauweise rechtfertigen.

Bei der baukérperahnlichen Festsetzung entlang der OsterfeldstraBe handelt es sich um ei-
ne zwingende Festsetzung gemaB § 6 Absatz 8 HBauO. Hier kann es im Zusammenspiel mit
der zulassigen Gebaudehbhe zu einer Unterschreitung der erforderlichen Tiefe der Ab-
standsflache gemaB § 6 HBauO kommen. So wirde ein parallel zur OsterfeldstraBe errichte-
ter sechsgeschossiger Gebauderiegel die Abstandsflachen zum sidlich angrenzenden Flur-
stick 1149 nicht einhalten kénnen. Die Errichtung eines sechsgeschossigen Geb&uderiegels
ist hier jedoch stédtebaulich gewlinscht, um die Innenentwicklung und Zentrumsfunktion zu
starken und hat zudem positive Auswirkungen auf den Larmschutz. Diese Abstandsflachen-
unterschreitung ware dartber hinaus unschédlich. Die Einhaltung der Abstandsflachen ist
primar im Hinblick auf den Brandschutz, die Besonnung und den Sozialabstand von Bedeu-
tung. Zu einer Beeintrachtigung der Besonnung kann es nicht kommen, da sich die hiervon
betroffene Nachbarbebauung im Stden befinden wirde. Hinsichtlich der Belange des Brand-
schutzes wird die Mindesttiefe der Abstandsflache gemaB § 6 Absatz 5 HBauO eingehalten.
Aspekte des Sozialabstandes spielen insofern keine wesentliche Rolle, als dass in der von
der mdglichen Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Flache eine Wohnnutzung ohne-
hin nicht regelhaft zuldssig wére.

54 Balkone, verglaste Vorbauten und Terrassen

Hochwertiger Wohnraum nach heutigem Standard ist verbunden mit der Schaffung von priva-
ten Freiraumen. Dies gilt fir alle Baugebiete, in denen eine Wohnnutzung zulassig ist. Mit der
folgenden Festsetzung soll hierfur die Uberschreitung der Baugrenzen erméglicht werden:

In den Baugebieten kann eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen bis zu einer
Tiefe von 5 m und durch Balkone sowie verglaste Vorbauten (zum Beispiel (z.B.) verglaste
Loggien oder Wintergérten) bis zu einer Tiefe von 1,5 m auf einer Fassadenlénge von jeweils
30 vom Hundert zugelassen werden (vgl. § 2 Nummer 6).

Dadurch kénnen zum einen die auBerhalb der Baugrenzen befindlichen Balkone, verglasten
Vorbauten und Terrassen der Bestandsbebauung gesichert werden. Zum anderen bleibt so
bei der Bestandsbebauung die Mdéglichkeit fir ein spateres Anbringen von Balkonen oder
von aus Larmschutzgrinden sinnvollen verglasten Vorbauten auch dann erhalten, wenn die
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Fassade bereits an der Baugrenze liegt. Im Falle einer Neubebauung werden so die Spiel-
raume fir die Schaffung von Balkonen und verglasten Vorbauten vergréBert. Zudem
ermdglicht die Festsetzung einen ausreichenden Spielraum zur Schaffung von Terrassen, die
keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind und ohne diese Festsetzung auBer-
halb der Baugrenzen nicht verwirklicht werden kdnnten.

Die festgesetzten HochstmaBe der Baugrenzenulberschreitung durch Balkone sowie vergla-
ste Vorbauten und die Beschrankung auf eine Fassadenldnge von maximal 30 % stellen si-
cher, dass sie als untergeordnete Anbauten bzw. Bauteile wahrgenommen werden.

Fir Terrassen erfolgt lediglich eine Beschrankung der Terrassentiefe, wobei mit 5 m ein Maf3
gewahlt wurde, das eine problemlose und groBzigige Anordnung des Terrassenmobiliars
ermd@glicht. Eine Beschrankung in der Breite bezogen auf die jeweilige Fassadenlénge erfolgt
nicht, da Terrassen stadtebaulich kaum wirksam werden und um aktuellen Wohntrends fol-
gend die Anlage einer Terrasse auf gesamter Breite der Fassade zu ermdglichen.

5.5 Ruhender Verkehr

Ziel der Planung ist die Schaffung einer méglichst hochwertigen Freiraumqualitat im Quartier.
MaBgebend fur die Qualitdt des Freiraums ist auch die Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs. Durch die Anlage gréBerer oberirdischer Stellplatzanlagen wiirde in den Wohngebie-
ten das durchgrinte Wohnumfeld beeintrachtigt. In den Misch- und Kerngebieten, mit ihrer
ohnehin gréBeren Nutzungsdichte, wirden gréBere Stellplatzanlagen die Herausbildung ei-
ner den Zentralitédt des Standorts angemessenen Nutzungsdichte verhindern und das Stadt-
bild beeintréachtigen. Der ruhende Verkehr soll daher moglichst unterirdisch untergebracht
werden. Im Bebauungsplan werden daher die folgenden Festsetzungen getroffen:

In den allgemeinen Wohngebieten dlirfen je Grundstiick maximal vier Stellpldtze oder Gara-
gen ebenerdig angeordnet werden. Weitere Stellpldtze sind nur in Tiefgaragen zulédssig (vgl.
§ 2 Nummer 7).

In den Kern- und Mischgebieten sind Stellpldtze nur in Tiefgaragen zulédssig. Ausnahmswei-
se kénnen oberirdische Stellplétze fiir den Wirtschaftsverkehr zugelassen werden, wenn da-
durch Freiraumqualitdt und Wohnruhe nicht erheblich beeintréchtigt werden (vgl. § 2 Num-
mer 8).

Durch die Begrenzung der Anzahl ebenerdiger Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet kann
gesichert werden, dass die AuBenanlagen des Wohngebiets als Gartenbereiche gestaltet
sind und nicht durch abgestellte Fahrzeuge gepragt werden. In den Misch- und Kerngebieten
kann es ggf. erforderlich sein, dass untergeordnet, beispielsweise fur den Wirtschaftsverkehr,
einzelne Stellplatze errichtet werden mussen. Eine solche Ausnahme ist insbesondere dann
zu gewéahren, wenn der Betrieb einen nur kurzzeitigen Kundenbesuch hat (beispielsweise bei
einer Apotheke oder einer Backerei), fur den das Aufsuchen einer Tiefgarage unverhéltnis-
méaBig aufwéndig ware und die Stellplatzanlage freiraumplanerisch angemessen in das Quar-
tier eingefligt werden kann. Diese Stellplatze missen dann jedoch auf dem jeweiligen Privat-
grundstick zur Verfigung gestellt werden.

Damit die Zulassigkeit von Tiefgaragen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zweifelsfrei ge-
klart ist, wird die folgende Regelung in den B-Plan aufgenommen:

Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig, sofern sie
einschlieBlich ihrer Uberdeckung nicht (ber die natirliche Geldndeoberfliche herausragen
(vgl. § 2 Nummer 9).
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Die Festsetzung stellt zudem klar, dass die Tiefgaragen zur Sicherung der Freiraumqualitat
und des Ortsbildes unterhalb der naturlichen Gelandeoberflache liegen. Durch die Regelung
kann zudem sichergestellt werden, dass es durch die Schaffung einer Tiefgarage zu keinen
nachbarschaftlichen Konflikten kommt, da sie nicht als Gebaudekérper oder Gelande-
verspringe bzw. Aufkantungen mit stérenden Liftungsgittern wahrnehmbar sein werden.

5.6 Verkehrsflachen

Durch die Ausweisungen des Bebauungsplans wird die bestehende Nutzungsintensitat weit-
gehend beibehalten. Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des
Plangebiets vorhandenen StraBenverkehrsflachen sowie die maBgeblichen Kreuzungspunk-
te sind insgesamt ausreichend leistungsfahig, um den Verkehr abzuwickeln.

Im Plangebiet erfolgt an mehreren Stellen eine Verbreiterung der 6ffentlichen StraBenver-
kehrsflachen, die fur alle Verkehrsteilnehmer eine Verbesserung mit sich bringen wird. Ein
GroBteil dieser privaten Flachen wird derzeit bereits faktisch 6ffentlich genutzt. Diese Berei-
che sind urban gepragt und als befestigte Flachen angelegt. Die Verbreiterungen der Stra-
Benverkehrsflachen zielen insbesondere auf die Verbesserung der Platzverhaltnisse fur den
FuBgénger- und Radverkehr, aber auch auf die Unterbringung einer eigenen OPNV-Trasse
ab, die optional mdglich sein soll. Durch die Aufweitung des StraBenraums soll auch die
Mdglichkeit zur Schaffung von Fahrradabstellanlagen im 6ffentlichen Raum erméglicht wer-
den. Konkret soll die StraBenverkehrsflache in folgenden Bereichen verbreitert werden:

- KollaustraBBe beidseitig (zu Lasten der Flurstiicke 2663, 2667, 2668, 2669 entlang der
dstlichen StraBenseite und zu Lasten der Flurstiicke 496, 497, 3426, 4941 und 4944
entlang der westlichen StraBenseite),

- Siemersplatz (zu Lasten der Flursticke 698 und 3613),

- Vogt-Wells-StraBe (zu Lasten der Flurstiicke 2706, 4407, 520,519, 4210, 516, 515),

- OsterfeldstraBe (zu Lasten der Flurstlicke 742 und 743) sowie

- Lokstedter Steindamm (zu Lasten der Flurstiicke 1147, 1148, 1149, 1150).

Die Verbreiterung der KollaustraBe erfolgt, um die Option fiir die Einrichtung einer OPNV-
Trasse zur Beschleunigung und Optimierung des Busverkehrs entlang dieser stark befahre-
nen Magistrale zu sichern. Im Zuge des Arbeitsprogramms des Senats 2011 soll die dort ver-
laufende MetroBuslinie 5 zu einem hochwertigen System mit durchgehender eigener Bus-
trasse und konsequenter Bevorrechtigung an den Lichtsignalanlagen ausgebaut werden. Un-
ter Beriicksichtigung der erforderlichen Breiten fiir eine OPNV-Trasse, den Fahrspuren fir
den Kfz-Verkehr sowie den fur FuBgénger und Radfahrer erforderlichen Flachen ist ein 40 m
breiter StraBenraum notwendig. Angesichts des bestehenden Gebaudebestandes, insbe-
sondere der Gebaude KollaustraBe 10a und KollaustraBe 8 kann jedoch auf einem kurzen
Abschnitt lediglich ein 38 m breiter Fahrbahnquerschnitt realisiert werden. In diesem Bereich
ist im Rahmen der Abwégung die planungsrechtliche Sicherung des relativ hochwertigen und
intakten Gebaudebestandes héher zu gewichten, als die Optimierung der verkehrlichen Lei-
stungsféhigkeit. Entlang der westlichen StraBenseite ist auf den Grundstiicken KollaustraBe
11 und 13 eine weniger hochwertige Bebauung vorhanden. Die Aufweitung der StraBenver-
kehrsflache erfolgt daher primér zu Lasten der westlich der KollaustraBe befindlichen Bau-
subtanz.

Die Verbreiterungen entlang der Vogt-Wells-StraBe und am Siemersplatz erfolgen zur Schaf-
fung ausreichender Gehwegflachen. Dies ist erforderlich, da der 6ffentliche Geh- und Rad-
weg zu schmal ist und ohne wesentlichen Eingriff in die Nutzbarkeit der jeweiligen
Grundsticke mdglich, da die privaten Flachen bereits derzeit als Gehwegflache dienen. Au-
Berdem handelt es sich hier jeweils um einen urban gepréagten Raum, der hoch frequentiert
und durch Einzelhandelsnutzungen gepragt ist. In der Vogt-Wells-StraBe ist ein Gehweg mit
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stark variierender Breite vorhanden, der aufgrund der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen
bzw. Dienstleistungen stark durch FuBgéanger frequentiert ist. Daher wird hier die StraBenbe-
grenzungslinie des angrenzenden Bebauungsplans Lokstedt 37 fortgefihrt.

Im westlichen Bereich der OsterfeldstraBe auf Hohe des MK 3 ist ebenfalls ein durch die La-
ge am Siemersplatz urban gepréagter Stadtraum vorhanden, der derzeit nicht Uber einen aus-
reichenden Geh- und Radweg verfligt. Dementsprechend wird die StraBenverkehrsflache in
diesem Bereich verbreitert. Im westlichen Bereich des MK 3 erfolgt zudem eine StraBen-
raumaufweitung, um im Falle der Umsetzung der geplanten Schnellbahntrasse die Herrich-
tung eines Zu-/Ausgangs zu einer am Siemersplatz vorgesehenen Haltestelle zu ermdgli-
chen.

Am Lokstedter Steindamm befinden sich eine Einzelhandels- und eine Gastronomienutzung
sowie eine Dienstleistung. Aufgrund dieser fuBgangerfrequentierten Nutzungen und der
durch den Bebauungsplan vorgesehenen baulichen Erweiterungsméglichkeiten wird die
StraBenverkehrsflache bis hin zur Baugrenze verbreitert.

SchlieBlich kommt es auch zu einer Erweiterung der StraBenverkehrsflache westlich des MK
3. Hier soll der im Landschaftsprogramm als grine Wegeverbindung dargestellte historische
Verlauf der Allee gesichert werden. Eine Anderung der Verkehrsfiihrung ist jedoch nicht vor-
gesehen, so dass ausschlieBlich zuséatzlicher Bewegungsraum fir den FuBganger und Rad-
verkehr geschaffen und der urspringliche Stadtgrundriss an dieser Stelle im Sinne einer
Stadtreparatur wieder hergestellt wird.

An einer Stelle im Plangebiet soll zukinftig auch auf eine im Bestand vorhandenen StraBBen-
verkehrsflache verzichtet werden. Der Parkplatz an der Ahornallee (Flurstiick 743) soll zu-
gunsten der Bebaubarkeit aufgegeben werden. Auf diese Weise kénnen entsprechend der
Lage am Siemersplatz Entwicklungspotentiale geschaffen werden. Die aufzugebenden Park-
platze sollen zukunftig in einer Tiefgarage, oder — wenn die Freiraumqualitat und das Ortsbild
nicht beeintrachtigt werden — in einem Parkdeck, untergebracht werden.

Die Ubrigen im Plangebiet befindlichen StraBenverkehrsflachen werden dem Bestand ent-
sprechend planungsrechtlich als éffentliche StraBenverkehrsflachen ausgewiesen. Die nun-
mehr ausgewiesenen StraBenverkehrsflachen sichern realistische Ausbauoptionen und stel-
len auch langfristig eine leistungsféhige ErschlieBung fur alle Verkehrsteilnehmer sicher.

5.7 Erhaltungsbereich

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 (teilweise), WA 5 und WA 6 sowie in dem Mischge-
biet M| 6 (teilweise) soll ein Erhaltungsbereich festgesetzt werden, um die stadtebauliche Ei-
genart dieses Gebiets zu erhalten.

Der Erhaltungsbereich zeugt von der Geschichte Lokstedts als Villengebiet vor den Toren
Hamburgs. Die in Putz- und Klinkerfassaden ausgefihrte Bebauung fiihrt das Spektrum zwi-
schen Heimatstil um 1900 und gehobenem Wohnhausbau der 1930er Jahre anschaulich vor
Augen und z&hlt zu den bedeutendsten stadtebaulichen Zeugnissen 6stlich des ehemaligen
Dorfes Lokstedt. Erganzungen kamen in den 1960er und 70er Jahren besonders im Bereich
der LembekstraBe hinzu. Die freistehenden ein- bis zweigeschossigen Vorstadtvillen und
Einzelhduser mit stadtbildbedeutsamer Gebaude- und Fassadengestaltung, teilweise mit
eingeschossigen Erkern, und in Verbindung mit den Vorgérten ohne raumpragende GroBve-
getation, den teilweise in Mauerwerk gefassten Grundsticksbegrenzungen sowie der alte
Baumbestand pragen das typische Milieu in diesem Bereich des Stadtteils Lokstedt.
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Die Flache umfasst folgende Flurstiicke: 721 bis 738, 746 bis 761, 769 bis 772, 2361, 2336,
774 bis 781, 786 bis 802, 811 bis 826, 829 (tw.), 830, 831 der Gemarkung Lokstedt. In die-
sem Gebiet sollen der Riickbau sowie Anderungen bzw. Nutzungsénderungen baulicher An-
lagen gemaB § 172 Abs. 1 Baugesetzbuch einem Genehmigungsvorbehalt unterworfen wer-
den, um den Gebietscharakter an dieser Stelle zu bewahren:

In dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,Erhaltungsbereich”
bezeichneten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stddtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung
oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmi-
gung zum Riickbau, zur Anderung oder zur Nutzungsdnderung darf nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild préagt oder sonst von stédtebaulicher, ins-
besondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errich-
tung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stddtebauliche Gestalt des
Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrdchtigt wird (vgl. § 2 Nummer 10).

5.8 Technischer Umweltschutz - Lirm

Auf das Plangebiet und dessen Umfeld wirken Belastungen durch Verkehrslarm, insbeson-
dere von den HauptverkehrsstraBen OsterfeldstraBe, Siemersplatz, Lokstedter Steindamm,
KollaustraBe und Vogt-Wells-StraBe ein. Darlber hinaus geht von der nérdlich des Plange-
biets verlaufenden Guterumgehungsbahn Schienenverkehrslarm aus, der insbesondere
nachts im Plangebiet zu einer erheblichen Larmbelastung fuhrt. Auf diese Konfliktlage kbnnte
generell durch Ausschluss der Wohnnutzung in den besonders belasteten Bereichen entlang
der HauptstraBen reagiert werden. Ein solcher Ausschluss der Wohnnutzung in den beson-
ders stark belasteten Teilbereichen des Plangebiets wiirde jedoch faktisch nicht zu einer Auf-
I6sung der Konfliktlage beitragen, da das Plangebiet sogar entlang der HauptstraBen durch
eine intensive Wohnnutzung gepragt ist, die bei realistischer Betrachtung insbesondere an-
gesichts der stark ansteigenden Wohnraumnachfrage in Hamburg auch l&angerfristig erhalten
bleiben wird. Die Uberplanung dieser Wohnnutzung hétte vielmehr nur zur Folge, dass Mo-
dernisierungsmaBnahmen an den Wohngebauden, die auf Bestandsschutz zurlickgesetzt
wurden, unterbleiben wirden. Darunter fielen dann aber auch solche SanierungsmafBnah-
men, die zu einer Minderung der L&rmbelastung in den Wohnungen héatten beitragen kénnen,
wie z.B. der Austausch der Fenster gegen solche, die eine héhere Schallschutzklasse auf-
weisen. Es erscheint daher sinnvoller, die bestehende Wohnnutzung selbst in den belasteten
Bereichen auch zukinftig planungsrechtlich zuzulassen. Dann ist es namlich deutlich wahr-
scheinlicher, dass durch die jeweiligen Eigentimer der Bestandsgebdude MaBnahmen ergrif-
fen werden, die Konfliktldsung beitragen kénnen und die ggf. im Rahmen des Bestands-
schutzes gar nicht zuldssig gewesen waéren. Darunter fallen z.B. solche MaBnahmen, die
Uber die Instandhaltung eines Gebaudes hinausgehen und eine wertsteigernde Modernisie-
rung des Gebaudes zur Folge haben, wie z.B. die Errichtung einer Vorhangfassade oder von
verglasten Loggien oder Balkonen. Gerade derartige MaBnahmen wirden jedoch zu einer
erheblichen Verbesserung des Schallschutzes in den Wohnungen beitragen. Aus Sicht der
Grundeigentimer kénnen solche MaBnahmen wirtschaftlich sinnvoll sein, da sie eine Aufwer-
tung des Wohnraums und damit auch héhere Mieteinahmen mit sich bringen kénnen.

Wahrend bei Bestandsgebauden folglich bei deren planungsrechtlicher Sicherung auch in
den belasteten Bereichen eher eine Verminderung der Konfliktlage erwartet werden kann,
kdénnen bei Neubauten durch die nachfolgende textliche Festsetzung von vornherein gesun-
de Wohnverhaltnisse sichergestellt werden:
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1.) In den Baugebieten ist durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen, wie z.B. Dop-
pelfassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer akusti-
schen Wirkung vergleichbare MaBnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaB3-
nahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlaf-
rdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wédhrend der Nachtzeit
nicht tberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmaBnahme in Form von verglasten
Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden. Wohn-
Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurtei-
len.

2.) Zusétzlich sind in den Baugebieten am Siemersplatz sowie entlang der KollaustraBBe, des
Lokstedter Steindamms, der Vogt-Wells-StraBBe und der OsterfeldstralBe

- fur einen AuBenbereich einer Wohnung entweder durch Orientierung an ldrmabgewandten
Gebdudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmaBnahmen (z.B. verglaste Loggien oder
Wintergérten) mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaB-
nahmen insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es erméglicht, dass in dem
der Wohnung zugehdrigen AuBenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird,

- vor den Fenstern derjenigen Wohnrdume bauliche SchallschutzmalBnahmen in Form von
verglasten Vorbauten oder vergleichbare MalBnahmen vorzusehen, die an Gebdudeseiten
orientiert sind, an denen ein Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder liberschritten wird.

- die der gewerblichen Nutzung zugeordneten Aufenthaltsrdume - insbesondere die Pausen-
und Ruherdume - durch geeignete Grundrissgestaltung den ldrmabgewandten Geb&dudesei-
ten zuzuordnen. Soweit die Anordnung an den vom Verkehrsldrm abgewandten Gebéude-
seiten nicht méglich ist, muss fiir diese Rdume ein ausreichender Schallschutz an AuBentu-
ren, Fenstern, AuBenwédnden und Déchern der Gebdude durch bauliche MaBnahmen ge-
schaffen werden (vgl. § 2 Nummer 11).

Durch Punkt 1 dieser Festsetzung wird zum Ausdruck gebracht, dass das vorrangige Ziel
des Schallschutzes auf die empfindliche Nachtsituation und damit auf Schlafrdume ausge-
richtet ist. FUr diese Rdume muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaBnah-
men an AuBentlren, Fenstern, AuBenwénden und Dachern der Gebaude geschaffen wer-
den. Ein ausreichender Schallschutz ist im Hinblick auf die Nachruhe dann gegeben, wenn in
den Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei gekipptem/teilgedffnetem Fenster von 30 dB(A) in
der Nacht sichergestellt ist.

Der in der Festsetzung fixierte Zielwert von 30 dB(A) nachts leitet sich aus den Erkenntnis-
sen der Larmwirkungsforschung ab. Demnach ist bei einem Innenraumpegel von kleiner
30 dB(A) nachts am Ohr des Schléfers ein gesunder Schlaf ohne Risiko einer larmbedingten
Herz-Kreislauf-Erkrankung mdéglich. Diese Vorgehensweise zur Konfliktldsung ist deshalb ge-
rechtfertigt, da die Festlegung von néchtlichen AuBenpegeln in den maBgeblichen Vorschrif-
ten, hier hilfsweise herangezogen die 16. BImSchV, einen ausreichend niedrigen Innen-
raumpegel fir den gesunden Schlaf ermdglichen sollen. Dieses Schutzziel fur die Nacht wird
also entsprechend festgesetzt.

Der Innenraumpegel ist nachts bei einem gekippten bzw. teilgedffnetem Fenster (auch bei
Planung von verglasten Loggien oder Vorhangfassen etc., so dass dann von zwei hinterein-
ander liegenden gekippten Fenstern auszugehen ist) nachzuweisen. Dieses gekippte bzw.
teilgedffnete Fenster basiert nicht auf Erfordernissen der Raumbeliftung, sondern hat seine
Erklarung aus der Larmwirkungsforschung und dem Wahrnehmen von AuBenwelteindriicken.
Entsprechende Untersuchungen haben wiederholt bestatigt, dass die Wahrnehmung der Au-
Benwelt ein unverzichtbarer qualitativer Bestandteil des Wohnens ist. Hierbei geht es nicht
um eine akustisch-diffuse AuBenweltwahrnehmung — wie sie bereits bei relativ groBen Fen-
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stern bzw. Glasbauteilen eintritt - sondern um eine informationshaltige akustische Wahrneh-
mung der AuBBenwelt. Vor diesem Hintergrund sind Interpretationen des Begriffes, die darauf
hinaus laufen, das Wohnen lediglich bei geschlossenen Fenstern bzw. mit minimalen Spalt-
breiten zu ermdglichen, abzulehnen. Aus diesem Grund kommt auch der Diskussion Uber die
Breite der sog. Spaltéffnung bei den gekippten Fenstern auch aus physikalischer Sicht eine
andere Bedeutung zu; sie muss ausreichend groB3 genug sein, dass der vorgenannte Effekt
gegeben ist. Vergleichbare MaBnahmen sind dann akzeptabel, solange sie also die akusti-
schen Hintergrundgerdusche der AuBenwelt gewéhrleisten. Dies gilt auch flur den Fall, dass
bauliche SchallschutzmaBnahmen kombiniert werden.

Bei gewodhnlichen Fensterkonstruktionen erfolgt auch bei gekipptem Fenster bereits eine
Minderung der Larmimmissionen um 15 dB(A). Aufgrund der von der Glterumgehungsbahn
ausgehenden Larmbelastung gibt es im Plangebiet bei der derzeitigen Bebauungsstruktur
derzeit jedoch kein Geb&ude mit Wohnnutzung, wo eine gewdéhnliche Fensterkonstruktion
ausreichend wére. Mit Ausnahme der unmittelbar an den HauptverkehrsstraBe liegenden
Gebauden sowie einiger Fassadenabschnitte der Gebadude Ahornallee 38 und 40 kénnte flr
alle anderen Gebaude erwartet werden, dass zwei hintereinander liegende Fensterkonstruk-
tionen gekoppelt werden miissen oder eine gesonderte Fensterkonstruktion verwendet wer-
den muss, um die in der Festsetzung § 2 Nummer 11 Nr. 1 genannten Anforderungen zu er-
fullen.

Fir die Wohnqualitat ist die Nutzbarkeit des zu einer Wohnung gehérenden AuBenbereichs
von Bedeutung. Daher stellt die Festsetzung sicher, dass fir den zur Wohnung gehérenden
AuBenbereich ein vertraglicher AuBenlarmpegel gegeben sein muss (siehe Punkt 2 der
Festsetzung). Dies kann im Bereich der HauptverkehrsstraBen weitestgehend durch die An-
ordnung der AuBenwohnbereiche (Balkone, Terrassen, Mietergarten etc.) zum vor Larmein-
trag geschutzten Innenhof sichergestellt werden. Im konkreten Fall kénnen die fir den Au-
Benbereich definierten Anforderungen lediglich entlang der HauptverkehrsstraBe an der
larmzugewandten Fassade und teilweise auch an den Geb&audeseiten nicht eingehalten wer-
den, so dass hier geschitzte AuBenwohnbereiche nicht durch gewdhnliche Balkone, sondern
z.B. durch verglaste Loggien, Wintergérten oder ahnliche MaBnahmen geschaffen werden
mussten.

Darlber hinaus sind in diesem Bereich noch weitergehende MaBnahmen zur Sicherung einer
ausreichenden Wohnruhe erforderlich, sodass gemaB Punkt 2 der Festsetzung hier bauliche
SchallschutzmaBnahmen in Form von verglasten Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Winter-
garten) oder vergleichbare MaBnahmen obligatorisch sind, sofern an den Gebaudeseiten ein
Pegel von 70 dB(A) am Tag erreicht oder Uberschritten wird. Durch diese Regelung wird im
Bereich der HauptverkehrsstraBBen sichergestellt, dass geeignete MaBnahmen ergriffen wer-
den, die dazu fuhren, dass vor den Geb&udefassaden die La&rmimmissionen soweit reduziert
werden, dass ein gesundheitsschédlicher AuBenlarmpegel gar nicht mehr besteht und somit
dieser Bereich Uberhaupt erst einer Wohnnutzung zugénglich gemacht werden kann.

Angesichts der sehr hohen Larmbelastung an den HauptverkehrsstraBen wird im Hinblick auf
gesunde Arbeitsverhéaltnisse der gewerblichen Nutzungen in Punkt 2 der textlichen Festset-
zung die Zielsetzung definiert, die Aufenthaltsrdume moglichst an der larmabgewandten Sei-
te zu positionieren. Dies wird jedoch nicht durchgehend mdéglich sein. Daher ist zusétzlich
festgelegt, dass fir die an der larmzugewandten Seite positionierten Rdume ein ausreichen-
der Schallschutz an AuBBentlren, Fenstern, AuBenwénden und Déchern der Geb&ude durch
bauliche MaBnahmen geschaffen werden muss. Eine Konkretisierung der in der Festsetzung
§ 2 Nummer 11 enthaltenen Anforderungen kann im Rahmen des nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren erfolgen.
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GemaB der Schalltechnischen Untersuchung kénnen sich bei Realisierung einer geschlos-
senen Baustruktur sudlich der OsterfeldstraBe geringfugige Pegelerh6hungen durch Schall-
reflexion von bis zu 0,3 dB in den oberen Geschossen ergeben. Im Bereich der Ubrigen
HauptverkehrsstraBen betragen die Pegelerh6hungen bei Realisierung einer geschlossenen
Bauweise in den oberen Geschossen maximal 0,1 dB. Die fur sich genommenen Pegelerho-
hungen sind zwar nicht von den Betroffenen wahrnehmbar, allerdings bewegt sich die beste-
hende Belastung schon oberhalb der durch die derzeitige Rechtsprechung definierte Schwel-
le, ab der Gesundheitsgefahren nicht mehr ausgeschlossen werden kénnen (70 dB(A) tags /
60 dB(A) nachts). Hierbei handelt es sich aus grundrechtlicher Sicht um einen kritischen
Wert. In einer solchen Situation hat der Plangeber sorgfaltig mit Blick auf eventuelle Gesund-
heitsrisiken zu prufen, ob die Erh6hungen hingenommen werden kdénnen, auch wenn sie
letztlich nur marginal sind, oder ob KompensationsmaBnahmen ergriffen werden missen.
Bei der Abwéagung ist vor allem auch die quantitative Erh6hung der Pegel von Bedeutung. Da
rechnerische Pegelerh6hungen im geringflgigen Bereich mit modellbedingten oder progno-
stischen Toleranzen ausgestattet sind, ist es sachgerecht, eine Schwelle zu definieren, ab
der eine vertiefende Prifung von moglichen KompensationsmaBnahmen erfolgen muss.
Schwankungen des Beurteilungspegels kénnen u.a. auftreten durch: pauschalisierte Bertck-
sichtigung der Absorbtionseigenschaften der Fassade, systembedingte Ungenauigkeiten bei
der Software, Rundung von Zwischenergebnissen, geringe Schwankungen des Lkw-Anteils
sowie Verénderungen der Gesamtverkehrsmenge im taglichen Schwankungsbereich. Auf-
grund der rechnerischen sowie prognostischen Ungenauigkeit von geringfliigigen Pegelerho-
hungen unterhalb von 0,5 dB(A) wird es als unangemessen eingeschétzt, insbesondere als
wirtschaftlich unvertretbar, teilweise aufwéndige MinderungsmaBnahmen (z.B. Verdnderung
der Verkehrsfihrungen zur Entlastung oder schallabsorbierende Fassadenausgestaltung der
Neubebauung) zu ergreifen.

5.9 Oberflachenentwéasserung

Das Plangebiet liegt im Bereich eines Trennsielsystems. Lediglich in der LembekstraBe be-
findet sich nur ein Schmutzwassersiel. Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser
kann problemlos Uber die vorhandenen Schmutzwassersiele abgeleitet werden. Im Gegen-
satz hierzu sind die Regenwassersiele und die Vorflut Tarpenbek bei Regenwetter bereits
heute ausgelastet. Aufgrund der teilweisen baulichen Nachverdichtungen im Plangebiet und
der sich verstarkenden Regenereignisse sollte das Oberflachenwasser mdglichst auf den
Grundstulcken verbleiben. Sollte eine Versickerung der Oberflaichenentwéasserung auf Grund
undurchlassiger Bodenschichten nicht méglich sein, darf das anfallende Oberflichenwasser
zur hydraulischen Entlastung der Vorflut nur durch entsprechende Ruckhaltung auf den
Grundstucken und Uber eine verzogerte Ableitung in die Regenwassersiele eingeleitet wer-
den. Die GroBe der Rickhaltung auf den Grundstiicken und die zuldssigen Einleitmengen in
die Regenwassersiele mussen bei der Erteilung der Einleitungsgenehmigung im Einzelnen
abgestimmt und genehmigt werden.
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5.10 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
einschlieBlich Artenschutz

5.10.1 Baumschutz

Far die im Plangebiet vorhandenen B&dume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung vom
17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zu-
letzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

Im Bebauungsplan werden sechs besonders erhaltenswerte ortsbildpragende Einzelb&dume
durch ein Erhaltungsgebot in ihnrem Bestand dauerhaft gesichert:

- An der Ecke zur StapelstraBe und vor der KollaustraBe 13 befinden sich auf 6ffentli-
chem Grund zwei méchtige Stiel-Eichen mit einem Kronendurchmesser von 17 bzw.
18 m, die in den StraBenraum hineinwirken

- Vor dem Eckgebaude KollaustraBe — Vogt-Wells-StraBe steht eine groBe Rotbuche
mit einem Kronendurchmesser von etwa 15 m in einer eingefassten Vegetationsfla-
che, so dass sich hier eine kleine platzartige Situation auf privatem Grund gebildet
hat. Bereits bei der Planung des Neubaus ist dieser Baum als besonders schitzens-
wert erkannt und daher mit entsprechendem Aufwand erhalten worden.

- Zwischen Siemersplatz und Ahornallee werden drei Baume auf 6ffentlichem Grund
als besonders erhaltenswert eingestuft. Es handelt sich dabei um Spitz-Ahornbdume
mit einem Kronendurchmesser von 11 bis 13 m. Sie bilden den sidlichen Abschluss
der in der StraBe Ahornallee durchgangig vorhandenen Baumallee. In diesem von
dem StraBenverkehr abgehangten Abschnitt der Ahornallee soll auch kiinftig die 6f-
fentliche Wegeverbindung zum Siemersplatz bestehen bleiben, die durch diese vier
B&ume besonders betont wird.

Fir die zu erhaltenden Einzelbdume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen mit groBkronigen
Laubbdumen vorzunehmen (vgl. § 2 Nummer 12).

Mit dieser festgesetzten Nachpflanzverpflichtung wird - Uber die generelle Verpflichtung nach
der Baumschutzverordnung hinaus - sichergestellt, dass flr die zu erhaltenden sechs grofB3-
kronigen Einzelbdume bei Abgang ein neuer Baum insbesondere die gestalterischen sowie
die bioklimatischen und 6kologischen Funktion an etwa gleicher Stelle Gbernimmt.

Sofern im Rahmen 6ffentlicher oder privater ErschlieBungsmaBnahmen Eingriffe in den Wur-
zelraum zu erhaltender Baume nicht vermeidbar sein sollten, sind diese unter Beachtung der
fachtechnischen Regelwerke wie insbesondere der DIN 18920 (Vorkehrungen und bautech-
nische Vorgehensweisen zum Schutz von Baumen insbesondere bei unvermeidbaren Ab-
grabungen im Wurzelraum) mdglichst schonend auszufihren, um dem Erhaltungsgebot
nachzukommen und den Baum nicht zu gefédhrden. Entlang von StraBen ist z.B. die Errich-
tung von Wurzelbriicken eine geeignete MaBnahme zum Schutz betroffener Badume und ihrer
Wourzelbereiche.
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5.10.2 BegriinungsmafBnahmen

Um dem Gebot zur Verbesserung der Naturhaushaltsfunktionen flr die Schutzgiter Boden,
Wasser, Klima/Lufthygiene, sowie Tiere und Pflanzen zu entsprechen sowie zur Schaffung
von Grinvolumen und gestalterischen Durchgriinung des stadtisch gepragten Siedlungsrau-
mes, trifft der Bebauungsplan die nachfolgenden Festsetzungen:

Anpflanzungsgebot fir Bdume auf privatem Grund

In den Baugebieten ist fiir je 150 m? der nicht (iberbauten Grundstticksfldche mindestens ein
kleinkroniger Laubbaum oder fiir je 300 m? der nicht iiberbauten Grundstticksfldche minde-
stens ein groBkroniger Laubbaum anzupflanzen (vgl. § 2 Nummer 13).

Diese Festsetzung dient der Gliederung und Belebung des Landschafts- und Ortsbildes
durch einen angemessenen Baumbestand vor allem auch auf denjenigen Grundsticken, auf
denen eine bauliche Nachverdichtung eréffnet wird oder der Geb&udebestand durch Neubau
ersetzt wird. Das Anpflanzungsgebot fur Badume — in Abstimmung auf die GrundsticksgrdBe
— sichert dabei den Anteil gestalterisch und kleinklimatischer wirksamer Bepflanzung im ur-
ban gepragten Siedlungsraum, die Lebens- und Nahrungsrdume insbesondere fiir Insekten
und Vogel bietet. Die Festsetzung dient insbesondere der auch fur das Ortsbild wirksamen
Durchgriinung der Misch- und Kerngebiete, die in weiten Teilen derzeit nur einen geringen
Baumbestand aufweisen.

Gehdlzarten und PflanzgréBen fir Bdume

Fir festgesetzte Baumanpflanzungen und fir Ersatzpflanzungen sind standortgerechte
Laubbdume zu verwenden und zu erhalten. GroBkronige Bdume mluissen einen Stammum-
fang von mindestens 18 cm und kleinkronige Bdume einen Stammumfang von mindestens
16 cm, in 1 m H6he (ber dem Erdboden, aufweisen (vgl. § 2 Nummer 14).

Die Verwendung standortgerechter Baumarten wird vorgeschrieben, damit sich die Anpflan-
zungen optimal entwickeln kénnen. Zudem bieten Baumpflanzungen innerhalb des Sied-
lungs- und Stadtraums wertvolle Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsrdume insbesondere flr
Insekten, Kleinsduger und Vogelarten. Da entsprechende PflanzgréBen bei Jungbaumen fir
Anpflanzungen bereits in kurzer Zeit die Entwicklung 6kologisch, lokalklimatisch und gestal-
terisch wirksamer Grinstrukturen fir eine attraktive Begriinung von Baugebieten sicherstel-
len und zudem bei Baumen mit gréBeren Stammumféangen geringere Beschadigungen durch
Zerstdrung auftreten, wird festgesetzt, dass die anzupflanzenden Baume einen Mindestum-
fang aufweisen mussen. Die vorgegebene Mindest-PflanzgréBe fur groBkronige Laubbdume
dient auch dem Ziel, dass die zu erhaltenden B&dume bei Abgang gleichwertig ersetzt wer-
den.

Fassadenbegrinung

AuBenwénde von Gebduden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betrdgt, sowie fensterlose
Fassaden sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begrtinen; je 2 m Wandlénge ist minde-
stens eine Pflanze zu verwenden (vgl. § 2 Nummer 15).

Fassadenbegriinungen tragen zur Ergdnzung und Anreicherung der Biotopstrukturen bei und
besitzen im Zusammenhang mit den Erhaltungs- und Pflanzgeboten fur Bdume insbesonde-
re im Stadtraum wichtige Funktionen fur Insekten und Végel. Zudem tragen begriinte Fassa-
den zur Verbesserung des 6rtlichen Klimas bei. AuBerdem dient die Begriinung vor allem in
gewerblich genutzten Geb&uden dazu bei, ungegliederte Fassaden visuell aufzuwerten. Der
festgesetzte Pflanzabstand stellt bereits nach kurzer Zeit die Entwicklung ékologisch und ge-
stalterisch wirksamer Grunstrukturen sicher. Es sollten vorrangig heimische Arten verwendet
werden. Da die heimische Flora jedoch eine nur geringe Auswahl geeigneter Schling- und
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Kletterpflanzen bietet, ist auch die Verwendung von Zuchtformen bzw. nichtheimischen Arten
zuléssig, da diese hinsichtlich ihrer Habitatfunktionen fur Singvgel und Insekten als gleich-
wertig anzusehen sind.

Dachbegrinung

In den Misch- und Kerngebieten sind die bis zu 15 Grad geneigten Dachfldchen von Gebé&u-
den mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und
zu begrtinen. Von einer Dachbegriinung kann in den Bereichen abgesehen werden, die der
Belichtung, Be- und Entliiftung, als Dachterrasse oder der Aufnahme technischer Anlagen
dienen (vgl. § 2 Nummer 16).

Dachbegrinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen
weniger stark aufheizen. Im Sommer sind Dachbegrinungen fir darunter liegende Raume
insgesamt eine wirksame MaBnahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt
es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Wéarmedurchgan-
ges und somit zu einer erhéhten Warmedadmmung. AuBerdem binden begriinte Dachflachen
Staub und férdern die Wasserverdunstung. Der verzdgerte Regenwasserabfluss entlastet die
Siele und Vorfluter. Je nach technischem Aufbau der Begriinung wird das Niederschlags-
wasser unterschiedlich lange in den oberen Schichten gehalten und flieBt dann abzlglich der
Verdunstungs- und Transpirationsrate ab. Dachbegriinungen bilden auBerdem einen vom
Menschen weitgehend ungestorten Sekundar-Lebensraum flr Insekten und Végel. Zur Si-
cherung der angestrebten 6kologischen und visuellen Wirkung der Dachbegrinung sind
Substratstarken von mindestens 8 cm vorgeschrieben. Ab 8 cm durchwurzelbarer Substrat-
starke ist eine dauerhafte Begrinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden
moglich. Es muissen jedoch nur solche Dachflachen begriint werden, die nicht anderweitig
sinnvoll genutzt oder fir technische Aufbauten zwingend benétigt werden. Dadurch werden
Spielrdume fur die Errichtung von transparenten Déachern zur Schaffung hochwertiger Wohn-
rdume sowie die in verdichteten Stadtquartieren sinnvolle Anlage von Dachterrassen zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat der Bewohner geschaffen. Zudem soll zur Vermeidung
unnétiger Harten die Méglichkeit zur Errichtung von - h&ufig aus technischen Grinden erfor-
derlichen - Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen erhalten bleiben.

Die festgelegte Dachneigung von bis zu 15 Grad ermdglicht eine extensive Begriinung ohne
aufwandige bautechnische MaBnahmen wie Schubsicherungen und Verankerungen. Die
Realisierung einer extensiven Dachbegrunung ist auch bei gleichzeitiger Nutzung von Dach-
flachen far fotovoltaische Anlagen mdglich und sogar empfehlenswert, da inzwischen bau-
technisch bewéhrte aufgestanderte Systeme auf dem Markt sind und da durch die Luftabkiih-
lung oberhalb der Dachbegriinung der Wirkungsgrad der Solarzellen gesteigert wird. Geman
aktueller Untersuchungen wird die Mehrleistung mit etwa 5 % je 10 Grad AbkUhlung gegen-
uber der Umgebungstemperatur angegeben. Dachbegrinungen leisten auch einen relevan-
ten Beitrag zur Minderung des Primarenergieverbrauchs fiir die Kiihlung (Sommer) bzw. Hei-
zung (Winter) der Innenrdume.

Begrinung von Tiefgaragen
Aufgrund der zulassigen Unterbaubarkeit von Grundstlcksflachen wird die folgende Festset-
zung getroffen:

Nicht lberbaute Tiefgaragen sind mit einem mindestens 50 cm starken, durchwurzelbaren
Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind die erforderli-
chen Fldachen fiir Wohnhdéfe, Terrassen, Stellpldtze, Wege und Freitreppen sowie Kinder-
spielfldchen. Fiir anzupflanzende Bdume auf Tiefgaragen muss auf einer Fldche von 12 m?
je Baum die Schichtstédrke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen
(vgl. § 2 Nummer 17).
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Ziel der Festsetzung ist es, auf den mit Tiefgaragen unterbauten Grundsticksflachen die An-
pflanzung 6kologisch und gestalterisch wirksamer Vegetation sicherzustellen. Die Festset-
zung kommt sowohl der Flora und Fauna als auch dem Boden und dem Wasserhaushalt zu-
gute.

Die Festsetzung einer Mindestandeckung flr den Substrataufbau von 50 cm ist erforderlich,
um Baumen und Strauchern geeignete Wuchsbedingungen fur eine langfristige Entwicklung
bereitzustellen, indem die Rulckhaltung pflanzenverfigbaren Wassers ermoglicht und damit
Vegetationsschaden in Trockenperioden vermieden werden. Die Bemessung der Mindest-
andeckung von 1 m im Kronenbereich anzupflanzender Badume dient der Sicherung der
Standortbedingungen, der Entwicklung und der langfristigen Erhaltung der Bdume. Auf
diese Weise wird die fir die nichtiberbauten Grundsticksteile festgesetzte Anpflanzung von
Baumen auch auf den unterbauten Flachen ermdéglicht.

Stellplatz-Begrinung
Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fiir je vier Stellplédtze ein groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen (vgl. § 2 Nummer 18).

Diese Festsetzung wird aus gestalterischen, Okologischen und kleinklimatisch-
lufthygienischen Grunden getroffen. Die Baumpflanzungen dienen der Gliederung und opti-
schen Einbindung von Anlagen des ruhenden Verkehrs. Geholze wirken insbesondere bei
hohem Versiegelungsgrad ausgleichend auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegel-
ter Flachen und filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft. Die Anzahl der anzupflanzenden
B&ume bemisst sich nach der Anzahl der Stellplatze, wobei diese in den allgemeine Wohn-
gebieten auf vier Stellplatze begrenzt und in den Misch- und Kerngebieten ausgeschlossen
bzw. nur ausnahmsweise zuléassig sind (vgl. § 2 Nummer 8). Die anzupflanzenden Stellplatz-
Baume sind zusatzlich zu den nach § 2 Nummer 13 anzupflanzenden Baumen zu rechnen.

Sofern Stellplatzanlagen auf unterbauten Flachen (Tiefgaragendecken) errichtet werden, bie-
tet sich die Pflanzung von Stellplatzbdumen in geeigneten Baumpflanzkibeln oder in mit
Aufkantungen eingefassten Hochbeeten an.

5.10.3 SchutzmaBnahmen fur Boden und Wasserhaushalt

Die zur Minderung und Teil-Kompensation der im Bestand bereichsweise bereits hohen Bo-
denversiegelungen in den Misch- und Kerngebieten sowie zur Minderung der Niederschlags-
abflisse wirksamen MaBnahmen sind in Ziffer 5.11.2 bereits erlautert.

5.10.4 MaBnahmen zum Artenschutz

In das Bebauungsplanverfahren sind die Belange des Artenschutzes einzustellen. Streng
geschutzt sind alle Arten des Anhangs IVa der FFH Richtlinie, alle europdischen Vogelarten
(diese sind bezlglich der artenschutzrechtlichen Verbote des § 42 BNatSchG den streng ge-
schitzten Arten gleichgestellt) sowie die in der EU- bzw. der Bundesartenschutzverordnung
aufgeflhrten streng geschitzten Arten. Fur besonders geschutzte Arten gelten die arten-
schutzrechtlichen Verbote nach § 42 BNatSchG nicht (§ 42 Abs. 5 BNatSchG).

Aus den vorliegenden Daten und &rtlichen Erkenntnissen im Zusammenhang mit den Baum-
und Biotopkartierungsarbeiten ergeben sich Hinweise auf Vorkommen streng geschitzte Ar-
ten im Plangebiet lediglich fur die Tierartengruppe der Vigel sowie die potenzielle Eignung
der ausgedehnten Garten- und Abstandsgrinflachen mit Baumbestédnden als Nahrungshabi-
tat fir Flederméause (vgl. Kap. 4.2.2):

Wéhrend Brutvorkommen von Wiesenbritern sowie von Arten mit dauerhaft genutzten Brut-
platzen (z.B. Greifvogel) im Plangebiet auf Grund der eher ungeeigneten Habitat-Strukturen
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ausgeschlossen werden kdnnen, bieten die vorhandenen Gehdlzstrukturen in den Garten
(Baume, Straucher und Hecken) sowie die StraBenbdume und Alleen potenziell geeignete
Nistmdglichkeiten fir baum- und gebulschbritende Kleinvégel der Gartenstadt und des Sied-
lungsraumes sowie die GroBbadume auch fur z.B. Elster und Ringeltauben. Vorkommen von
Hoéhlenbrutern wie insbesondere Blau- und Kohlmeise sind in Stammhdéhlungen méglich.
Gebaudebritende Brutvogelarten wie Hausrotschwanz, Bachstelze und Haussperling finden
an den vorhandenen Gebauden potenziell geeignete Nistplatze, sofern die Stérungen nicht
zu hoch sind.

Von einer Gefahr der Tétung oder Verletzung gemaB § 42 Abs. 1 (1) BNatSchG bzw. einem
VerstoB gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Lebensstatten nach § 42
Abs. 1 (3) BNatSchG ist mit Realisierung der Inhalte des Bebauungsplanes in Teilbereichen
auszugehen, weil vorhandene, als Bruthabitat geeignete Baum-, Strauch- und Heckenbe-
stédnde Uberplant werden und dabei im Plangebiet verloren gehen kdnnen. Damit kénnen
mogliche Nester und Ruhestéatten zerstdrt werden. Als geeignete VermeidungsmaBnahmen
gegen eine Tétung oder Verletzung zur Brutzeit sind Baumfall- und Baumpflegearbeiten auf
das Winterhalbjahr zu beschrénken. Bis zur entsprechenden Anpassung des Hamburgischen
Naturschutzgesetzes ist hierbei gemaB § 39 Absatz 5 Satz 2. des Bundesnaturschutzgeset-
zes der Zeitraum 1. Oktober bis 28. Februar einzuhalten. Negative Auswirkungen auf die
Eignung des Gebietes als Nahrungsgebiet fir Fledermause sind nur zu erwarten, wenn gré-
Bere Teilflachen gerodet und damit das Nahrungsangebot an Insekten wesentlich reduziert
werden wurde.

Ein VerstoB gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Lebensstatten nach
§ 42 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG liegt geméaB § 42 Absatz 1 Nummer 5 BNatSchG dann
vor, wenn die Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang beeintrachtigt wird. Von ei-
ner solchen Beeintréachtigung ist fur Brutvogelvorkommen im Plangebiet nicht auszugehen,
da ausreichend als Bruthabitat geeignete Ausweichquartiere im ndheren Umfeld vorhanden
sind (ausgedehnte Hausgartengebiete, B&schungsgehélz an der Guterumgehungsbahn
nérdlich Nedderfeld) und da Uber die Anpflanzungsgebote fir Bdume eine weitergehende
Durchgrinung des Gebietes erreicht werden soll. Die im Gebiet zu erwartenden Vogelarten
errichten jedes Jahr an anderer Stelle ihre Nester und kénnen daher auf Nistplatzverluste fle-
xibel reagieren. Eine wesentliche Reduzierung des Gebietes als potenzielles Nahrungshabi-
tat fir Fledermduse ist nicht zu erwarten, da auf den gehdlzbestandenen zusammenhéngen-
den Gartenflachen mit Ausnahme von zwei rickwartigen Grundsticksteilen keine weiterge-
henden Bebauungsmadglichkeiten eréffnet werden.

Eine erhebliche Stérung gemaB § 42 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG mit negativen Folgen
fir den Erhaltungszustand der lokalen Populationen ist mit Umsetzung der Inhalte des Be-
bauungsplanes unter Einhaltung der o0.g. VermeidungsmaBnahmen nicht abzuleiten. Aus
diesem Grund werden keine artenschutzrechtlichen Festsetzungen getroffen.

5.11 Nachrichtliche Ubernahme - Bauschutzbereich

Das Planungsgebiet liegt im Bauschutzbereich gem. § 12 des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG)
des Verkehrsflughafens Hamburg-Airport. Hiernach ist die Zustimmung der Luftfahrtbehér-
den zu Bauvorhaben erforderlich, wenn die Bauwerke eine Héhe von 36,00 m (NN Uber-
schreiten sollen. Fir den in Rede stehenden Bereich mit einer Gelandehéhe von ca. 9,00 m
bis ca.13,00 m GUNN heiBt das, dass jedes Bauvorhaben, das die Héhe von ca. 23,00 m bis
27,00 m Uberschreiten soll, vorher der Luftfahrtbehdrde zur gutachtlichen Stellungnahme
vorzulegen ist. Der Bauschutzbereich wird nachrichtlich Gbernommen.
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5.12 Kennzeichnungen

5.12.1 Denkmalschutz

GemaB § 7a des Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) vom 3. Dezember 1973 (HmbGVBI.
S. 466), zuletzt geadndert am 27. November 2007 (HmbGVBI. S. 410), ist im Plangebiet am
Siemersplatz (ohne Nummer) das folgende Denkmalensemble erkannt worden: Schleswig-
Holstein-Denkmal, ein Denkmalensemble mit Findling mit Eiche. Das Denkmalensemble wird
gekennzeichnet.

5.12.2 Vorgesehene Bahnanlagen

Das Plangebiet wird entlang der KollaustraBe und des Siemersplatzes von einer geplanten
U-Bahnlinie tangiert. Der vorgesehene Trassenverlauf wird sowohl im Bebauungsplan Lok-
stedt 23 als auch im Flachennutzungsplan gekennzeichnet. Die Planung soll weiterhin auf-
rechterhalten werden und ist daher im Bebauungsplan unverbindlich vorgemerkt worden. Die
endglltige Festsetzung erféhrt diese Linie erst nach einem besonderen Planfeststellungsver-
fahren auf der Grundlage des § 28 Personenbeférderungsgesetz vom 21. Marz 1961 (BGBI.
| S. 241), zuletzt gedndert am 31. Oktober 2006 (BGBI. | S. 2407).

5.12.3 Altlasten

Im Bereich der Altablagerung hat die Untersuchung des Bodens, des Oberbodens, des
Grundwassers und der Bodenluft ergeben, dass zum gegenwértigen Zeitpunkt weder fur die
gewerblich, noch fur die zu Wohnzwecken genutzten Flachen Gefahren oder Handlungsbe-
darfe durch die Altablagerung bestehen.

Aufgrund der nachgewiesenen Boden- und Grundwasserverunreinigungen ergeben sich im
Bereich der Altablagerungen inkl. der 20 m-Gaswanderungszone (im WA 6, Ml 6 und MK 1)
jedoch Auswirkungen auf BaumaBnahmen und Bodeneingriffe. Im Bereich der Belastung und
Beeinflussung des Plangebiets durch die Altlablagerungen ist gemaB § 9 Absatz 5 Nummer
3 BauGB eine Kennzeichnung als Flache mit schadlichen Bodenverdnderungen erforderlich.

Fir zukinftige Bauvorhaben im Bereich der Deponie sind die folgenden Punkte zu beachten:

—  Sollte Bodenaushub zu entsorgen sein, ist mit erheblichen Mehrkosten zu rechnen. Das
anfallende Aushubmaterial ist entsprechend dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
in der glltigen Fassung ordnungsgeman zu entsorgen. Bei der Verwertung sind die ,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen - Tech-
nische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)“ zu berlcksichtigen (vgl.
Amtlicher Anzeiger der FHH Nr. 151 vom 27.12.2000).

— Bei Eingriffen in den Untergrund sind ArbeitsschutzmaBnahmen zum Schutz vor dem di-
rekten Kontakt mit der Aufflllung erforderlich.

— Bedingt durch die Altablagerung sind besondere GrindungsmaBnahmen erforderlich. Im
Falle einer Pfahlgrindung ist ein Verfahren zu wéhlen, welches die Verschleppung von
Schadstoffen in tiefere Bereiche vermeidet.

— Im Bereich der Belastung und Beeinflussung des Plangebiets durch die Altablagerungen
ist fir Neubauvorhaben im Einzelfall zu prifen, ob MaBnahmen gegen Deponiegase er-
forderlich sind. Fur die Prufung, ob bautechnische SicherungsmaBnahmen zum Schutz
der Gebaude gegen Deponiegaseintritte erforderlich werden, sind im Vorwege der kon-
kreten Bauplanung auf den jeweiligen Baugrundsticken Bodenluftmessungen mittels
stationarer Bodenluftmessstellen durchzufihren. Die Bodenluftuntersuchungen sollten
mit der Behorde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Amt fir Umweltschutz, U251 abge-
stimmt werden. Die Ergebnisse der Bodenluftuntersuchungen sind im Rahmen von Bau-
genehmigungsverfahren der zu vorgenannten Behdrde zur Prafung und Entscheidung
vorzulegen.
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In Hinblick auf den ehemaligen Standort einer Eigenverbrauchertankstellen wird fur zukinfti-
ge BaumaBnahmen darauf hingewiesen, dass Bodenaushub aus dem Umfeld der ehemali-
gen Tankstelle aufgrund sensorischer Auffélligkeiten und/oder mindestens punktueller Bela-
stungen durch Mineralélkohlenwasserstoffen nicht als unbelasteter Bodenaushub entsorgt
werden kann, so dass mit Entsorgungsmehrkosten flr die Entsorgung potentiell mineralélbe-
lasteter Boden zu rechnen ist.

6 MaBnahmen zur Verwirklichung

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

7 Aufhebung bestehender Plédne

Fir das Plangebiet werden die bestehenden Bebauungspléne aufgehoben. Es handelt sich
um die Bebauungsplane Lokstedt 23, Lokstedt 19, den Teilbebauungsplan 440, den Durch-
fuhrungsplan 449 sowie den Baustufenplan Niendorf, Lokstedt, Schnelsen.

8 Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist 174.016 gm groB. Hiervon werden flr 6ffentliche StraBen 42.792,7 gm
(davon neu 2.998,3 gm) bendtigt.

Bei Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg Kosten durch
die Erweiterung der StraBenverkehrsflache an der KollaustraBe, dem Lokstedter Steindamm,
der OsterfeldstraBBe, der Vogt-Wells-StraBe und den Erwerb der StraBenverkehrsflache im
Bereich der Ahornallee.
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