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Grundlage und Verfahrensablauf

Grundiage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415). Da das Planverfahren bereits vor In-Kraft-Tre-
ten dieser Gesetzesadnderung, d.h. vor dem 20. Juli 2004 formlich eingeleitet wurde,
wird es geman § 233 Absatz 1 i.V. mit § 244 Absatz 2 BauGB nach den bisher gel-
tenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. In Erweiterung der stédtebaulichen Fest-
setzungen enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan naturschutz- und bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen, sowie Festsetzungen zum Klimaschutz.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschliuss E 1/98 vom 1. April 1998
(Amtl. Anz. S. 945) eingeleitet. Die Birgerbeteiligung mit &ffentiicher Unterrichtung
und Erérterung und die &ffentliche Auslegung des Plans haben nach den Bekannt- .
machungen vom 8. Mai 1998 und 30 Oktober 2000 (Amtl. Anz. 1998 S. 1595, 2000
S. 3753) stattgefunden.

Nach der offentlichen Auslegung wurde der Bebauungsplan in Einzelheiten gedndert;
die Grundziige der Planung wurden dadurch jedoch nicht beriihrt. Die Anderungen
konnten daher ohne erneute &ffentliche Auslegung vorgenommen werden; die gel-
tende Vorschrift des bisher geltenden § 3 Absatz 3 Satz 3 BauGB iiber die Beteili-
gung der von den Plananderungen Betroffenen wurde beachtet.

Anlass der Planung

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung Niendorf 83 fur
das Flurstiick 9385 (neu: 11637, 11638 und 11640) der Gemarkung Niendorf werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir zusatzlichen Wohnungsbau und eine
Parkanlage geschaffen. Die Ausweisung des reinen Wohngebietes ist gegenlber
dem zuvor geltenden Bebauungsplan vergréert worden, so dass aulier der Be-
standsicherung zusatzliche Wohnungsbauten entlang der WendlohstraBe errichtet
werden kénnen. Die Ausweisung als 6ffentliche Parkanlage bleibt im Eckbereich
Wendlohstralle / Hadermanns Weg bestehen und bildet gemal Landschaftspro-
gramm von Hamburg ein Teilstiick im Freiflachenverbundsystem von Niendorf (,Gri-
ner Ring").

Die Wohngebietsausweisung beschrankt sich dabei auf das Grundstiick Wendloh-
straBe 37, wo eine zwingend dreigeschossige, geschlossene Bauweise als winkel-
férmige Ausweisung mit 16 m Breite vorgesehen ist. Die Gbrige Flache des Flursti-
ckes an der Ecke Hadermanns Weg / Wendichstral3e ist als dffentliche Parkanlage
ausgemesen :

Planerische Rahmenbedingungen
Rechtlich beachtliche Tatbestéinde
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 stellt fur den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans Wohnbauflachen dar. _

Landschaftsprogramm einschlieflich Arten — und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm einschiiellich Arten — und Biotopschutzprogramm flr die
Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997 (HmbGVBI. S. 363) stellt im Land-
schaftsprogramm fur den Geltungsbereich des Bebauungspians die Milieus ,,Parkan-
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lage*, ,Gartenbezogenes Wohnen* und ,Etagenwohnen® sowie die milieutibergreifen-

de Funktion ,Schutz oberflaichennahen Grundwassers / Stauwassers® dar.

Im Arten- und Biotopschutzprogramm werden fiir das Plangebiet die Biotopentwick-
lungsréume ,Parkanlage®, ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Biotopelemen-
ten, bei hohem Anteil an Grunflachen” (11a) und Stadtisch gepragte Bereiche teils
geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittierem bis gerin-
gem Grinanteil* (12) dargestellt. _

Andere rechtlich beachtliche Tatbestande

Geltender Bebauungsplan

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Niendorf 1 vom 14. September 1870
(HmbGVBI. 8. 242), zuletzt gedndert am 4. November 1997 (HmbGVBI. S. 494, 495,
502). Der Bebauungsplan weist das Grundstick mit der Flurstiicks-Nummer 9385
(neu: 11637, 11638 und 11640) ais Parkaniage der Freien und Hansestadt Hamburg
und als reines Wohngebiet in einem W3-Gebiet mit zwingender Dreigeschossigkeit
aus. :

Baumschutzverordnung :

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende B&u-
me. Fir sie gelten die Beschrénkungen der Baumschutzverordnung vom 17. Septem-
ber 1948 (Sammiung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt
gedndert am 2. Juli 1981 (HmbGVBI. S. 167).

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Fuhisbittel. Fir alle baull—
chen Vorhaben gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes in
der Fassung vom 27. Mérz 1999 (BGBI. | S. 551), zuletzt geandert am 11, Januar
2005 (BGBI. | S. 78, 85).

Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Fur das Vorhaben besteht keine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprufung (UVP) geman §§ 3b bis 3f des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 5. September 2001 (BGBI. | S. 2351), zuletzt
gedndert am 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359,1380).

Angaben zum Bestand
Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet ist im Stdosten (Flurstiick 11640 — alt: 9385) mit einem eingeschos-
sigen Wohn- und Stallgebdude (Wendlohstralle 37) bebaut. Nérdlich anschlieRend
(Flurstack 11638 — alt: 9385) ist zwischenzeitlich auf Grundlage einer Vorweggeneh-
migung nach § 33 BauGB vom 24. Juli 2001 mehrgeschossiger Wohnungsbau reali-
siert worden. Die sonstigen Flachen des Flurstiickes 9385 (neu: 11637) werden als
Wiesenflache genutzt, die zu den StraBenverkehrsflachen mit Buschpflanzungen ab-
gegrenzt sind.

Optisch trennt hoher Baumbestand an der Stdgrenze das Plangeblet von der Grund-
schule am Bindfeldweg. Die Schulgebéude sind in eingeschossiger Pavillonbauweise
errichtet und nehmen den gesamten Blockinnenbereich ein.

Die weitere Umgebung des Plangebietes ist durch zwei unterschiedliche Bebauungen
gepragt:
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« Am Hadermanns Weg und in dén das Umfeld pragenden Teilen der Wendiohstra-
Re befindet sich Wohnbebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhu-
sern in offener Bauweise.

.« Dazwischen befinden sich weite Bereiche mit bis zu dreigeschossigen Wohnge-

bauden mit teilweise ausgebauten Dachgeschossen. Diese wurden in den 50er-
und 60er-Jahren als Zeilen mit den typischen halboffentlichen Abstandsgriinfla-
chen errichtet.

Eine teilweise Nachverdichtung im Umfeld des Plangebietes hat in den letzten drei
Jahrzehnten durch die Errichtung von Mehrfamilienhausern auf ehemaligen Einfami-
lienhausgrundsticken stattgefunden.

Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet umfasst das weitlaufige Grundstiick eines ehemaligen Gehofts mit
angrenzendem Wiesenraum, der bis vor rund 10 Jahren als Weide genutzt wurde.
Das Relief Gelandes ist nahezu eben. Die Gelandehdhen entwickeln sich gleichma-
Rig von den angrenzenden Straen her in Richtung Stidosten von 16,0 m Uber Nor-
malnull (NN) auf 17,0 m Gber NN. Entlang der Grenze zum Schulgelande ergibt sich
eine leichte wallartige Erhéhung. '

‘Das natirliche Bodenprofil wird durch stellenweise von Sandstreifen durchzogene .

Geschiebelehme und -mergel geprégt. Die durchgefuhrten Baugrundaufschitsse zei-
gen, dass diese bindigen Geschiebebsden durchgehend in einer Méchtigkeit von
mindestens 8 m anstehen. Hier haben sich Stauwasserhorizonte gebiidet. Hinsicht-
lich der Anfarderungen an eine Versickerung fur Oberflachenwasser aus der geplan-
ten Bebauung sind die Bbden als undurchlassig einzustufen.

Das in rund 9 m unterhalb der Gelandeoberfliche angetroffene Wasser innerhalb der
dort vorliegenden Sande wird als Grundwasserstand angenommen.

Der Uberwiegende Teil des Gebietes wird durch einen offenen Wiesenraum - infolge
der langjahrigen Nutzungsaufgabe- mit relativ hohem Bewuchs und stark einsetzen-
der Verbuschung aus Gehdlzanflug bestimmt. Die Biotopkartierung von 1997 ordnet

diese Flache dem Biotoptyp der ruderalen Grasflur zu und stuft sie als "noch wertvoli,

entwicklungsfahig” ein. Randlich gefasst wird dieser Raum durch dicht wachsende ar-
tenreiche und z.T. naturnahe Gehdlzbestande, die sich aus heimischen Laubgehdlz-
hecken entwickelt haben. Entlang der Grenze zum Schulgelénde ist dieser Bestand
stark mit aiten Groflbdumen durchsetzt. Hier sind im Rahmen der Planung erforderli-
che MaRnahmen zur langfristigen Erhaltung zu priifen. Der Gehélzstreifen entlang
dem Hadermannsweg hat sich aus einem ehemaligen Knick entwickelt, dessen ur-
spriinglicher Bestand jedoch weitgehend durch Nachpflanzung und starken Brom-
beer- und Hopfenbewuchs berpragt ist. Durch seinen Strukturreichtum, dem Zu-
sammenhang zwischen naturnahen Geholzbesténden mit hohem Anteil an alten
GroRRbdumen und der artenreichen Wiesenbrache besitzt das Gebiet eine hohe Bio-
topqualitat und Funktion als Lebensraum insbesondere fur Insekten und Vogelarten.

Das Grundstiick um das ehemalige Gehift 'ist weitgehend bestimmt durch eine inten-
siv gepflegte Rasenflache, sowie Lager- und Stellplatzflachen mit Pflasterung. Fir

den Biotop- und Artenschutz bedeutende Elemente bilden hier im wesentlichen die
entlang der Grundstiicksgrenze verlaufenden artenreichen Gehélzbestande.

Umweltbericht

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung war nicht erfordertich (siehe Ziffer 3.1.3.).
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Planinhalt und Abwéagung
Stidtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird in zwei Nutzungsbereiche aufgeteilt. Der nordwestliche Teil
(Fiurstiick 11637 ~ alt: 9385) erhalt die Ausweisung als offentliche Grunflache mit
den Zweckbestimmungen Parkanlage und Bolzplatz (5.743 m?), wahrend der sidost-
liche Teil (Flurstiicke 11638 und 11640 — alt: 9385) als reines Wohngebiet (7.831 m?2)
ausgewiesen wird. Dazwischen ist eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (1.446 m?) vorgesehen.

Das stadtebauliche Konzept sieht fur die Flache des reinen Wohngebietes die Errich-
tung mehrerer Einzelbaukdrper vor, die von der Wendlohstraie aus erschlossen wer-
den und sich um einen gemeinsamen Innenhof gruppieren. Die Gliederung des Bau-
vorhabens in Einzelbaukarper entspricht der an der Wendlohstrale vorhandenen
kleinteiligen Baustruktur. AuBerdem wird die Zeilenstruktur der umgebenden Bebau-
ung aus den 50er- und 60er-Jahren aufgenommen. Die Wohnform und Gebaude-
gruppierung stellt eine Entwicklung aus den Ubergeordneten planerischen Rahmen-
bedingungen ,Etagenwohnen" in bis zu drei Geschossen plus Dachgeschoss dar.

Reines Wohngebiet

Das konkrete Vorhaben, das diesem Bebauungspian als Grundlage dient, sieht zu-
nachst die Errichtung von drei Baukérpern mit 47 Wohnungen vor, die angrenzend
an den zukiinftigen Park im mittleren Bereich des Plangebietes realisiert werden.
Sudlich davon befindet sich das vorhandene Wohn- und Staligebdude Wendiohstra-

. ke 37, das zunachst erhalten bleibt. Erst in einer spateren Phase ist hier die Errich-

tung eines dreigeschossigen Baukérpers mit ca. 30 Wohnungen vorgesehen, der die
sidéstliche Kante des Innenhofes und damit den Abschluss des stadtebaulichen'
Konzepts bildet.

Die Gebaude gruppieren sich um einen Innenhof, unter dem sich die Tiefgarage mit
den Pkw-Stellplatzen fur die Wohnungen befindet. Im Gegensatz zu dieser unter-
scheidet die Planung aber zwischen dem ruhigerem Innenraum® des Wohnblocks
und der relativ lauten Aulenseite an der Wendiohstrafle.

Die vorwiegende Gruppierung der Eingange um den Innenhof tragt dazu bei, eine
iberschaubare Wohnanlage zu schaffen, die mit Aufenthalts- und Spielzonen gute
Anreize fir soziale Kontakte unter den zukinftigen Bewohnern bieten. Dazu tragen
auch die vor den Erdgeschosswohnungen liegenden Gérten bei. Vor allem wird durch
Anreize zur Aneignung der Flachen das Verantwortungsgefiihl der Eigentomer far
Jhren® Innenhof angeregt.

Das Wohnungsgemenge mit grofitenteils Wohnungen fur das familiengerechte Woh-
nen und einem geringen Anteil an kleineren Wohnungen entspricht dem bisherigen

§ 1 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 BauGB, wonach einseitige Bevoilkerungsstrukturen
vermieden werden sollen. Gleichzeitig wird mit den Eigentumswohnungen dem
Wunsch weiter Kreise der Bevolkerung nach Eigentumsbildung entsprochen. Zur
Verbesserung der Wohngualitat sind fir jede Wohnung grozigige Freibereiche in
Form von Terrassen oder Balkonen vorgesehen. Aufgrund der besonderen Grofie
ragen diese in der Breite teilweise mehr als geringflgig Uber die festgesetzten Bau-
grenzen hinaus. Daher wird folgende Festsetzung getroffen: Die Uberschreitung. der

. Baugrenzen durch Balkone ist in einer Breite bis zu 5,5 m und in einer Tiefe bis zu 1

m zuldssig. (vgl. § 2 Nummer 3).

Grundsatzliche Alternativen wie zum Beispiel die Bebauung des Plangebietes mit
Einzel- / bzw. Doppelhausern oder Reihenhausern wurden verworfen. Diese standen

5
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im Widerspruch zu dem stadtebaulichen Oberziel des sparsamen Umgangs mit '
Grund und Boden. Dabei ist einerseits die Verdichtung gemag Dichtemodell 1980,
andererseits der Erhalt von Grunflachen gemeint. Ebenso wurde die Bebauung mit
héheren Wohngebauden aus Griinden der Malistéblichkeit und Anpassung an die
Nachbarbebauung verworfen.

MaR der baulichen Nutzung

Far die als reines Wohngebiet mit einer Bautiefe von 16 m ausgewiesenen Baukor-
per wird eine zwingende Dreigeschossigkeit festgesetzt. Die zwingenden Festset-
zungen gewahrieisten im Rahmen der festgesetzien Bautiefe eine qualitatsvolle
Grundrissentwicklung und eine Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts, dass auf
das durch den Wechsel von Einfamilienhdusern und Geschosswohnungsbau ge-
kennzeichneten stadtebautichen Umfeld angemessen Bezug nimmt. Dies erfolgt so-
wohl durch das Zusammenspiel von Punkthiusern und Zeilenbebauung im Rahmen
der Baukérperausweisung, wie auch durch die Unzulassigkeit von Staffelgeschossen
fur die Gebaude an der Nahtstelle zur geplanten Parkanlage und im Ubergang zu der
vorhandenen Einzelhausbebauung. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung von flach
geneigten Dachern fur die Neubebauung eine angemessene Einbindung in das stad-
tebauliche Umfeld gesichert. Zur Umsetzung dieser Zielvorstellung wird folgende
Festsetzung getroffen: Im Wohngebiet sind nur flachgeneigte Dacher mit einer Nei-
gung von mindestens 5 Grad und maximaj 10 Grad zulassig; fir die mit ,A* bezeich-
neten Baukérper sind Staffelgeschosse unzulassig. {vg!. § 2 Nummer 1).

Die zulassige Grundfiachenzahl (GRZ) in dem reinen Wohngebiet wird gemag der
Obergrenze nach § 17 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 $.133), zuletzt geandert am 22. April 1993
(BGBI. 1 S. 466, 479) mit 0,4 festgesetzt und entspricht den Bebauungsmaglichkei-
ten. - ‘ :

Nach der &ffentlichen Auslegung wurde die textliche Festsetzung im § 2 Nummer 4
neu eingefugt. Die festgesetzte Grundflachenzah! von 0,4 kann fir Nutzungen nach
§ 19 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 der BauNVO bis zu einer Grundfidchenzahl von 08
iiberschritten werden. Aus der konkreten Projekiplanung fur die Wohngebaude ergab
sich eine geringfugig hohere Unterbauung des Grundstiicks als nach den Regelun-
gen des § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVQ (Kappungsgrenze) zulassig ist. Gemal der
des bisherigen § 3 Absatz 3 Satz 3 BauGB wurde eine eingeschrénkte Burgerbeteili-
gung durchgefiihrt.

Die Abstandsfiachen zwischen den Baukgrpern werden unterschritten. Die im Bebau-
ungsplan getroffenen Baukbrperfestsetzungen hinsichtlich der Baugrenzen sind zwin-
gende Festsetzungen im Sinne des § 6 Absatz 13 der Hamburgischen Bauordnung
(HBauQ) vom 1. Juli 1986 (HmbGVBI. S. 183), zuletzt geandert am 5. Oktober 2004
(HmbGVB!. S. 375). Aus diesen zwingenden Festsetzungen ergibt sich der Vorrang
gegeniiber der sonst dblichen Abstandsbemessung der Hamburgischen Bauordnung.
Die vorgesehene Anordnung der Baukdrper bietet eine ausreichende Belichtung und
Beluftung aller Wohnungen, so dass die Unterschreitung der Abstandsflachen zu kei-
ner Beeintrachtigung der Wohnnutzung fahrt und allgemeine bauordnungsrechtliche
Anforderungen z.B. an Besonnung, Belichtung und Bellftung der Raume gesichert
sind.

Tiefgaragen

Aus stadtebaulichen Griinden zur Vermeidung eines von Pkw-Stellplatzen dominier-
ten Bereiches und zur Schaffung grofflachiger zusammenhangender Grunbereiche
swischen den Baukérpern sollen die Stellplatze nicht oberirdisch auf dem Grundstiick
untergebracht werden. Hierzu wird folgende Festsetzung getroffen: Stellplatze sind

6
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nur in Tiefgaragen zulassig. (vgl. § 2 Nummer 2). Der Innenhof ist mit einer Tiefgara-
ge unterkellert, in der 47 Stellplatze fur die 47 Eigentumswohnungen geplant sind.
Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der Wendlohstralte aus.

Fur die planungsrechtlich mdgliche Wohnbebauung im Bereich des Gebaudes Wend-
lohstrasse 37 ist ebenfalls der Bau einer Tiefgarage vorgesehen. Die im Zusammen-
hang mit einer Bebauung dieser Teilfliiche vorgesehene Tiefgarage wird Uber eine
eigene Zufahrt im Stdosten des Grundstiickes von der Wendlohstrale aus erschlos-
sen werden. '

Die Ausweisung von Flachen fur Steliplatze und Garagen mit der Zweckbestimmung
Gemeinschaftstiefgarage (GTGa) ist daher in der Planzeichnung entsprechend vor-
genommen worden.

StraRenverkehrsflaichen

Der Hadermannsweg wird bestandsgemal ausgewiesen. Der Stralenraum der
Wendlohstrale wird fiir die Verbreiterung des Gehweges bzw. firr die Anlage von 6f-
fentlichen Stellplatzen auf der Sudseite der Strale um ca. 2 m ausgeweitet. Der das
Stadt- und StraRenbild pragende GrolRbaum am Hadermannsweg ist mit einem Er-
haltungsgebot fur Einzelbaume gesichert. Der Kreuzungsbereich Hadermanns Weg /-
Wendiohstrake kann im Zusammenhang mit einer Querurigsmoglichkeit im Verlauf
des ,Grilnen Ringes* Niendorf neu gestaltet werden.

Im Rahmen der Neugestaltung des Straenraumes wird die Verlegung des Warte-
hauschens um ca. 5 m nach Siidosten erforderlich. Dadurch kann sichergesteilt wer-
den, dass die nordiich und sidlich der Wendlohstrale gelegenen Griinflachen als
Teilsticke des ,Griinen Ringes Niendorf* mit Hilfe einer Querungsstelle uber die Ver-
kehrsflache der Wendlohstralle hinweg durch entsprechende Baumafinahmen mit-
einander verbunden werden kdnnen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Bauvorhaben konnen an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsieitungen in der
WendlohstraRe und im Hadermanns Weg angeschlossen werden. Zusétzliche Lei-
tungen oder Trassen sind nicht notwendig.

Aus umweltpolitischen Grinden (Kiimaschutz) und zur Formulierung aligemein gulti-
ger Zielvorstellungen soll das Bauvorhaben an ein Blockheizkraftwerk (BHKW) -
Fernwéirmenetz angeschlossen werden. BHKW sind auch flr kleinere Bauvorhaben
wirtschaftiich. Es kann an zentraler Stelle in der Tiefgarage angeordnet werden. Zur
Formulierung dieser Zielvorstellung wird nach § 4 des Hamburgischen Klimaschutz-
gesetzes vom 25. Juni 1997 (HmbGVBL. S. 261), geéindert am 16. November 1999
(HMbGVB!. S. 255) folgende Festsetzung getroffen:

Die Neubebauung ist an ein Blockheizkraftwerk - Fernwarmenetz anzuschlieRen. In
Bereichen, in denen ein Warmeversorgungsnetz nicht besteht, sind Feuerstatten fur
leichtes Heizd!, gasformige Brennstoffe, Sonnenenergie oder Warmeriickgewin-
nungsanlagen zulassig. (vgl. § 2 Nummer 5).

Das Plangebiet befindet sich im Trennentwésserungsgebiet. Die Wendlohstrafle und
der Hadermanns Weg sind jeweils mit Schmutz- und Regenwassersiel besielt. Das

zusatzlich anfallende Schmutzwasser kann sicher und schadlos (iber das vorhanden
Schmutzwassernetz abgeleitet werden. - . E
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Oberflaichenentwisserung

Die Flachen fir die vorgesehene Oberflachenentwasserung der Grundsticke sind als
unverbindliche Vormerkung in die Planzeichnung gekennzeichnet. Diese Flachen
sind notwendig, da von dem anfallenden Regenwasser nur 10 /s in das Offentliche
Siel eingespeist werden dirfen. Uberschissige Mengen missen daher zur Verduns-
tung / Ruckhattung gebracht werden, wobei die Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft hierfur ebenfalls genutzt werden
kénnen. Deshalb wird im § 2 Nummer14 folgende textliche Festsetzung getroffen:
Das von den privaten Grundstiicksflachen abflieBende Niederschlagswasser ist ober-
irdisch in die Rickhaltebereiche abzuleiten. Die Rickhaltebereiche werden als bele-
bende gestalterische Elemente innerhalb der Flachen fir landschaftspflegerische
MaRnahmen angelegt. '

Offentliche Griinflichen
Parkanlage

Die neu entstehende Parkanlage wird als Verbindungsstiick des Freiraumverbund-
systems ,Niendorfer Griiner Ring* eine Uber das Plangebiet hinausgehende Bedeu-
tung fur ganz Niendorf bekommen. Langfristig geplant ist eine FuBweg-Anbindung
zur Grund- und Sonderschule Bindfeldweg und damit eine Umienkung und Abkur-
zung des Schulweges von den stark befahrenen Strallen Wendlohstrafle und Max-
Zelck-Strake. Das Schulgelande erhalt nur einen Zugang zu der Parkaniage. Die
Herstellung einer dffentlichen Wegeverbindung tber das Schulgelénde ist nicht vor-
gesehen. Ein FuRweg wird langfristig die Gebaudezeilen an der Ordulfstral3e sowie
den Spielplatz zwischen Ordulfstrafe und Friedrich-Ebert-Strafle anbinden und somit

. eine blockiibergreifende Verbindung nach Sudwesten RichtUng Niendorfer Gehege

schaffen.

Die Freiflache in der Parkanlage (6stlich vom Bolzplatz, nérdiich des vorgesehenen
Weges) soll zunachst extensiv gepflegt werden, damit der jetzt noch weitgehend vor-
handene Wiesencharakter erhalten wird. Die genannte Flache soll lediglich ein- bis
zweimal jahrlich (im Sommer / Herbst) gemé&ht werden und das Mahgut soll vollstan-
dig entfernt werden. _ ' -

Bolzplatz

In der Parkaniage ist ausreichend Platz fur Ball- und Laufspiele auch fur schulsportli-
che Zwecke vorhanden. Der mogliche Flachenbedarf sowie der aus funktionalen Ge-
sichtspunkten geeignete Bereich fur diese schulische Mitbenutzung ist in der Plan-
zeichnung als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Bolzplatz® ausgewiesen,

Um von dem Bolzplatz eventuell ausgehende Stérungen der westlich angrenzenden
Wohnbebauung am Hadermannsweg (auRerhalb des Plangebiets) zu vermeiden, ist
in der Planzeichnung die Anlage eines mit Geholzen bepflanzten und in die Parkan-
lage gestalterisch integrierten Larmschutzwalls mit einer Breite von 2 m und einer
Hdhe von 1m (ber Gelande festgesetzt. : ‘

Nach der offentlichen Auslegung wurde der an der Westgrenze des Flurstiicks 9385
(neu: 11637) festgesetzte Wall in seiner Hohe auf 1 m und seine Breite auf 5 m re-
duziert. GemaR der bisher geltenden Vorschrift des § 3 Absatz 3 Satz 3 BauGB wur-
de eine eingeschrankte Birgerbeteiligung durchgefuhrt.

Baumschutz und BegriinungsmaBnahmen

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende
Baume. Fir sie gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammiung
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des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 2. Juli .
1981 (HmbGVBI S. 167). Fir das Landschafts- und Ortsbild pridgende Baume sind in
der Planzeichnung Erhaltungsgebote von Einzelbdumen festgesetzt.

Erganzend wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

Fir die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

- AuBerhalb von 6ffentlichen Strallenverkehrsflichen sind Gelandeaufhéhungen oder
Abgrabungen im Kronenbereich dieser Baume unzuldssig (vgl. § 2 Nummer 7). Diese
‘Festsetzung dient dem Schutz erhaltenswerten Baumbestandes und schafft die Vor-
aussetzung fir den dauerhaften Erhalt von Gehdélzen auf den festgelegten Standor-
ten. Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt sicher, dass auch bei Abgang ein neuer
Baum die gewlinschte Funktion Ubernimmt. '

In Ergdnzung dieser textiichen Festsetzung werden entlang der WendlohstralBe An-
pflanzgebote fir Einzelbdume festgesetzt. Diese &rtliche Festlegung wirkt mafistabs-
bildend gegenitber dem Strallenraum und unterstitzt die Einbindung der Bebauung
in die Umgebung.

Mit dem Ziel, bei den geplanten Nutzungen Naturhaushaltsfunktionen und Erschei-
nungsbild zu berlcksichtigen und zu entwickeln, werden neben Erhaltungsgeboten
zur langfristigen Sicherung ortsbild pragender randlicher Geholzbestande zusitzliche
Pflanzgebote fir die Bauflachen festgesetzt.

- FOr Pflanzgebote gilt generell:

Flr festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte einheimische
Laubgehélze zu verwenden und zu erhalten. Anzupflanzende Bdume missen einen
Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Héhe Uber dem Erdboden gemessen,
aufweisen. Im Kronenbereich der anzupflanzenden Baume ist eine offene Vegetati-
onsfldche von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen (vgl. § 2 Nummer 8).
Die Verwendung standortgerechter einheimischer Gehélze wird vorgeschrieben, da-
mit sich Anpflanzungen optimal entwickeln und Nahrungsgrundlage sowie Lebens-
raume fur die heimische Tierwelt bieten. Ferner dient die Verwendung einheimischer
Gehdlze der langfristigen Erhaltung des pragenden Charakters. der vorhandenen Ve-
getation. Die vorgegebene Pflanzgréde bietet Schutz gegen Beschadigung und stellt
sicher, dass kurzfristig visuell wirksame Freiraumstrukturen mit Lebensraumfunktio-
nen entstehen. Die Anlage der Vegetationsflachen im Kronenbereich ist erforderiich,
um den langfristigen Erhalt der Bdume durch geeignete Standortbedingungen zu ge-
wahrleisten. .

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Auf den privaten Grundstlcksflachen ist fir je 500 m? Grundsticksflache mindes-
tens ein Baum zu pflanzen (vgl. § 2 Nummer 6). Diese Festsetzung dient der Glie-
derung und Bereicherung der Biotopstruktur der Grundstlcke. Die Schaffung von
Grunvolumen dient daneben dem Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in den Ge-
hélzbestand. '

- Tiefgaragen sind auflerhalb der zur ErschlieBung notwendigen Wege und Kinder-
spielflachen mit einem mindestens 80 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau
zu versehen und zu begriinen. Fir anzupflanzende B&ume muss auf einer Flache
von 12 m? die Schichtstérke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1m
betragen (vgl. § 2 Nummer 11). Durch Unterbauung erheblicher Anteile der Grund-
stlcke mit Tiefgaragen werden die Bodenfunktionen und die Méglichkeiten der Be-
grunung und Bepflanzung eingeschrénkt. Die Festsetzung einer Mindestandeckung
mit durchwurzelbarem Substrat dient der Minderung dieser Beeintrachtigungen.

~ Hiermit wird erreicht, dass die Tiefgaragen auch mit hoher wachsenden Stauden,
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5.10

Strauchern und Baumen begrint werden kénnen. Die geforderte Mindeststérke des
Substrataufbaus sichert auch iber eine langere Trockenperiode die Wasserverflig-
barkeit fir die Vegetation ohne zusétzliche Bewésserung.

- Tiefgaragenzufahrten sind mit Rankgerusten zu iiberdecken und mit Schling- oder
Kietterpflanzen zu begrinen (vgl. § 2 Nurnmer 10). Mit der Verpflichtung zur Ein-
grinung der Tiefgaragenrampen wird eine gestalterische Einbindung und Abschir-
mung der Anlage gegenuber direkter Einsehbarkeit aus dem angrenzenden Ge-
baude erreicht. Dariiber hinaus konnen stérende Auswirkungen durch KFZ-Verkehr
auf die Gemeinschaftsfreiflachen vermindert werden.

Entlang der Grenze zur Wohnbebauung am Hadermannsweg ist innerhalb der Park-
anlage die Herstellung eines Erdwalles festgesetzt, der mit dicht wachsenden Bau-
men und Strauchern zu bepflanzen ist, um eine gegenseitige optische Abschirmung
der benachbarten Freiraumnutzungen zu erzielen.

For den im sOdwestlichen Randbereich gelegenen dichten Gehélzbestand ist ein 6 m
breites Erhaltungs- und Anpflanzungsgebot fir Baume und Stréucher festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird die langfristige Erhaltung und eine gelenkte naturnahe
Entwicklung des Bestandes zu einem stabilen, artenreichen Geholz mit vielfaltigen
| ebensraumfunktionen fur Tier- und Pflanzenarten sichergestellt.

Fur die Flachen mit Erhaltungs- und Anpflanzungsgeboten gilt:

- Ersatzpflanzungen fiir festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen sind so vorzu-
nehmen, dass Charakter und Umfang der Gehélzanpflanzung erhatten bleiben (vgl.
§ 2 Nummer 9). Nachpflanzungen sind unter Verwendung vielfaltiger Arten und mit
gestuftem Aufbau vorzunehmen, um die Geholzflachen langfristig als geschlossene
Bestande mit inrer besonderen Skologischer Wirkung zu erhalten. Mit dieser Fest-
setzung werden die randlichen Gehoélzbestande als pragende Landschaftsbildele-
mente des Gebietes gesichert. ‘

Schutz des Bodens und des Wasserhaushaltes

Den Zielsetzungen fiir Boden und Wasserhaushait dienen die folgenden Festsetzun-
gen:

- In dem Wohngebiet sind Geh- und Fahrwege in wasser- und luftdurchigssigem Auf-
bau herzustellen (vgl. § 2 Nummer 12). Diese Festsetzung sichert die Erhaltung ei-
nes groRtmaéglichen Anteils weitgehend unversiegelter Bodenstandorte, und tragt
dazu bei, das Oberflachenwasser moglichst lange innerhalb des Gebietes zu halten.
Diese Festsetzung fordert eine entsprechende Verwendung von Materialien wie
Grand oder Pflaster, die auch eine Erhdhung des Anteils durchwurzelbarer Fiachen
zulassen. Firr die Herstellung dieser Fidchen sind Befestigungen, die die Wasser-
und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindern, wie z.B. Betonunterbau,
Fugenverguss, Betonierung oder Asphaltierung, nicht zulassig.

- Bauliche und technische MaRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des ve-
getationsverfugbaren Grundwasserspiegels bzw.-zu Staunasse fiihren kénnen, sind
unzulassig (vgl. § 2 Nummer 13). Diese Festsetzung'ist fUr die Erhaltung der &rtli-
chen Grundwasserverhaltnisse erforderlich, und dient dem Schutz des Gehdlzbe-
standes. Die Trockenhaltung von Tiefgeschossen mittels Drainagen ist unzuldssig,
da hierdurch eine Absenkung des oberfiachennahen Grundwasserstandes verur- -
sacht wiirde. Keller und Tiefgaragen sind daher in wasserdichter Bauweise herzu-
stellen.
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5.12

- Das von den privaten Grundstiicksflachen abflieRende Niederschlagswasser ist o-
berirdisch in die Riickhaltebereiche abzuleiten (vgl. § 2 Nummer 14). Die Sammiung
des uberschissigen Niederschlagswassers fiihrt im Vergleich zur direkten Ableitung
tiber Siele durch Ausnutzung von Speicher- und Rickhaltevermégen in Verbindung
mit Verdunstung und (soweit die Bodenverhaltnisse dies erméglichen) Versickerung
zu einer erheblichen Verminderung und Verlangsamung der Gebietsabflisse. Ziel
der Festsetzung ist, den Grundwasserhaushalt des Gebietes moglichst wenig zu
beeintrachtigen und Hochwasserspitzen in den Vorfluten zu vermeiden. Die oberir-
dische Einleitung schafft die Voraussetzung, die Riickhaltebereiche gestalterisch
sensibel in die Parkanlage einzubinden, da groRe Sohltiefen, die sich aus einem un-
terirdischen Leitungsverlauf ergeben, vermieden werden. Dariiber hinaus besitzen

~ die Entwasserungsmuiden und Rickhaltebereiche Funktionen als dkologisch wirk-

same Gestaltungselemente.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft ‘

Durch die Festsetzung von Wohnbauflachen werden Eingriffe in Natur und Land-
schaft erméglicht. Die Festsetzung einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen dem Ausgleich dieser Eingriffe.
Die mit ,(Z) bezeichnete Malinahmenflache wird der entsprechend mit ,(Z)" bezeich-
neten Wohnbauflache zugeordnet. Die Zuordnung ist Voraussetzung dafiir, dass die
entstandenen Kosten fir Malinahmen auf den Vorhabentrager bzw. Eigentimer um-
gelegt werden kénnen. Auf der Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sind Riickhaltebereiche fir das Niederschlagswas-
ser naturnah herzurichten und mit standortgerechten Stauden und Strauchern zu be-
pfianzen (vgl. § 2 Nummer 15). Diese Festsetzung sichert einen naturnahen Puffer
zwischen der Parkanlage und der Wohnbauflache und dient auch als Lebensraum fur
seltene Pflanzen- und Tierarten.

Bauschutzhereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Hamburg — Fuhlsbfittel.
Fir alle baulichen Vorhaben gelten die einschrankenden Vorschriften des Luftver-
kehrsgesetzes in der Fassung vom 27.Marz 1999 (BGBI. | S. 551}, zuletzt geandert
am 11. Januar 2005 (BGBI. | S. 78, 85). Die sich aus dem Luftverkehrsgesetz erge-
benden Beschrankungen h|n5|cht||ch Art und. Maf} der baulichen Nutzung werden
durch die getroffenen planerischen Festsetzungen beriicksichtigt.

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
Beeintrachtigungen und AusgleichsmaBnahmen

Die bauliche Umsetzung der fir den Bereich des Vorhabens ausgewiesenen Nutzun-
gen verursacht erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts und eine Uberformung des jetzigen Landschafts- und Ortsbildes.

Da die Planinhalte fir einen Teil der im geltenden Bebauungspian Niendorf 1 als 6f-
fentliche Parkanlage ausgewiesenen Flache eine bauliche Nutzung eréffnen, kdnnen
die festgesetzten Malknahmen den Ausgleich der mit dem Vorhaben verbundenen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nur zu einem Teil erreichen.

Im Folgenden werden den wesentlichen Beeintrachtigungen von Natur und Land-

schaft die jeweils als Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen wirksamen Festset-
zungsinhalte gegenibergestellt.
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Biotopstrukturen und Arten.

Fir Bebauung und Flachenversiegelung werden Wiesenflachen in Anspruch ge-
nommen. Beeintrachtigungen durch die Baumafinahme sind dariber hinaus durch
den Verlust von Teilen des Baumbestandes und méglichen negativen Auswirkungen
auf Teile der Gehélzbestinde zu erwarten.

Zur Sicherung und Ergénzuhgvon Biotopstrukturen mit Funktionen als Nahrungs-
und Lebensraum insbesondere fir Insekten und Vogel dienen folgende Festsetzun-
gen und MaBnahmen:

e Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote fir die randiichen Gehélzbestande,
« Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote auf den Baufldchen, '

« das Aufbringen durchwurzelbaren Pflanzsubstrats auf Tiefgaragen in einer
Mindeststarke von 80 cm bzw. 1 m schafft die Voraussetzungen fur An-
pflanzungen von Baumen und Strauchern,

» differenzierte Gestaltung und Bepflanzung der Riickhaltebereiche fir das
gesammelte Niederschlagswasser.

Bodenfunktion

Bebauung, Unterbauung von Flachen durch Tiefgaragen und Flachenversiegeiung
fur ErschlieRungen filhren zum Verlust bzw. starker Beeintréchtigung der natirlichen
Bodenfunktionen. Durch Versiegelung bisher offener Bodenstandorte in ihrem ge-
wachsenen Schichtenaufbau verbleiben trotz der festgesetzten Malinahmen erhebli-
che und nachhaltige Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, fur die kein Ausgleich
erreicht werden kann. Mit den Bodenveranderungen ist darliber hinaus durch Entzug

- von Sickerwasser eine Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushalts verbunden.

Als Ausgleich sind die nachstehenden Marsnah'men vorgesehen:

«. wasser- und luftdurchiassiger Aufbau von Geh- und Fahrwegen und Platzflachen
auf den privaten Grundstlcken,

« die Uberdeckung der durch Tiefgaragen unterbauten Fiachen mit durchwurzelba-
rem Substrataufbau. '

Wasserhaushalt

Durch Bebauung und Versiegelung wird die Neubildung von Grundwasser verringert,
der Abfiuss des Niederschlagswassers beschleunigt und die Gefahr der Gewasser-
verunreinigung erhdht. Dies fuhrt zu einer Stérung des Wasserhaushalts.

Zum Ausgleich sind foigende Malinahmen vorgesehen:

« . oberflachige Sammiung des Niederschlagswassers und Ruckhaltung innerhalb der
als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzten Bereichen der Parkanlage,

« naturnahe Gestaltung und Bepflanzung der Riickhaltebereiche zur Unterstitzung
der natiirlichen Reinigungsprozesse der Gewasser. ) :

Landschaﬁs— und Ortshild

Die Bebauung eines Teils der offenen Wiesenflache verandert das durch seine Weite
gepragte Erscheinungsbild des Raumes nachhaltig.
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6.2

Folgende Festsetzung sind als Ausgleichsmalnahmen wirksam:

+ Erhaltungs- und Anpflanzungsgebote fur dicht wachsende Gehdlze im Randbe-
reich,

e im DUrchfﬂhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die An-
pflanzung einer Baumreihe als freiraumgestaltereisches Leitelement innerhalb der

Parkanlage festgelegt.

Zusammenfassende Einschidtzung

Trotz der aufgeflhrien Ausgleichsmalinahmen verbleiben neben der Verdnderung
des Landschaftsbildes erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen sowie der Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz.

- Auf eine Dachbegrinung als weitere Ausgleichsmafnahme soll dennoch verzichtet

werden, um das gestalterisch beabsichtigte leichte Erscheinungsbild von Dach und
Dachrand nicht auszuschiieen. :

Das geplante Vorhaben ist aus den Vorgaben der Fl&chennutzungsplanung entwi-
ckelt worden. Der Vorrang des Wohnungsbaus entspricht den Zielsetzungen der
Férderung einer Innenentwicklung gegeniber der Inanspruchnahme von Flachen
auBerhalb geschlossener Ortsteile und stellt an dieser Stelle eine stadtwirtschaftlich
sinnvolle Planung dar. Die Belange der Gran- und Umweltplanung werden durch die
Anlage einer éffentlichen Parkanlage beriicksichtigt.

in der Abwagung der Belange des Wohnungsbaus gegenilber den Belangen von Na-
tur und Landschaft wurde der Schaffung von planungsrechtiichen Voraussetzungen
fur den Wohnungsbau der Vorrang eingeraumt.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Zur Realisierung ist ein Durchfilhrungsvertrag zwischen dem Bezirksamt Eimsbuttel
und dem Vorhabentréger abgeschlossen worden. Darin wird die Kosteniibernahme
fur die Herrichtung der Parkanlage und des Bolzplatzes durch den Vorhabentrager

geregelt. Weiterhin enthilt der Durchfihrungsvertrag einen Verweis auf den geson-
dert mit der damaligen Baubehorde abgeschlossenen ErschlieBungsvertrag.

Aufhebung bestehender Pldne, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Niendorf 1 vom 14. Sep-
tember 1970 (HmbGVBI. S. 242), zuletzt gedndert am 4. Novemnber 1997 (HmbGVBI.
5.494, 495, 502) aufgehoben. ‘

Der Flachenbedarf fir wasserwirtschaftliche MaBnahmen wird in einem wasser-
rechtlichen Planfeststeliungsverfahren nach § 31 Absatz 2 des Wasserhaushaits-
gesetzes (WHG) in der Fassung vom 18. August 2002 (BGBI. | S. 3246}, gedndert
am 6. Januar 2004 (BGBI. | S.2, 15) in Verbindung mit § 48 des Hamburgischen
Wassergesetzes vom 20. Juni 1960 (HmbGVBI. S. 335), zuletzt gedndert am 4. Feb-
ruar 2004 (HmbGVBI. S. 53, 62) verbindlich festgesetzt. Anstelle eines Planfest-
stellungsbeschiusses kann nach § 31 Absatz 3 WHG fir einen nicht UVP-pflichtigen
Gewasserausbau eine Plangenehmigung treten.
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Fliachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 17.223 m? grol3. Hiervon werden fur Strallenverkehrsflachen
etwa 2203 m? (davon neu etwa 153 m?), fur 6ffentliche Parkanlage 4.253 m? | fir
Bolzplatz neu etwa 1500m? und fur Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft neu etwa 1.450m? benétigt.

Durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstehen Kosten
fur die Herrichtung der Parkanlage, des Bolzplatzes sowie flr die Strallenerweiterung
der Wendlohstralte. Die Kosten werden vom Vorhabentrager gemal Durchfihrungs-
vertrag einschlief3lich ErschiieBungsvertrag (siehe Ziffer 7) ibernommen. Der Freien
und Hansestadt Hamburg entstehen somit keine Kosten.
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