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1 Anlass der Planung

Die Grundstiicke Poppenbiditteler Bogen 92 und 94 sowie Harksheider Straf3e 100 sind bisher
Teile des zusammenhangenden Gewerbegebiets am Poppenbutteler Bogen. Die Flachen wer-
den Uberwiegend von der Vorhabentragerin, die hier den Wohnausstattungsbetrieb , Teppich
Stark” fuhrt, genutzt. Ein urspringlich auf dem Grundstiick Harksheider StralRe 100 ebenfalls
ansassiges Autohaus hat den Standort vor einigen Jahren verlassen. Das Grundstiick und der
Gebaudebestand wurden von der Vorhabentragerin Gbernommen. Der zwischenzeitliche
Wunsch nach Modernisierung und Neustrukturierung des Betriebs und der damit verbundenen
wirtschaftlicheren Ausnutzung des eigenen Betriebsgeléndes ist Anlass der Planung.

Die Vorhabentragerin schlagt eine teilweise Umnutzung der Gewerbegrundstiicke in Einzel-
handelsflachen fir einen Lebensmittel- und einen Drogeriemarkt u.a. zur Deckung des Nah-
versorgungsbedarfs der umliegenden Wohnbevélkerung vor. Der eigene Betrieb soll dazu in
einem Neubau integriert und die verbleibenden Flachen fir gewerbliche Nutzungen revitalisiert
werden.

Die Vorhabentragerin hat daftr ein Bebauungskonzept vorgelegt, das sowohl eine deutliche
stadtebauliche Aufwertung als auch eine funktionale Erganzung des eigenen Betriebes sowohl
durch Einzelhandelsnutzungen (Nahversorgungs- und Fachmarktnutzung) als auch durch Fl&-
chen fir zusatzliche Gewerbenutzungen auf den Grundstiicksflachen verfolgt. So soll die Be-
standsbebauung vollstandig zuriickgebaut und durch Neubauten ersetzt werden. Das Konzept
sieht eine zusammenhéngende, bis zu dreigeschossige Bebauung vor, die sich um eine ge-
meinsame Stellplatzanlage gruppiert. Es ist geplant, in dem Vorhaben die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes sowie eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von zusammen
rund 2.300 m2 zu realisieren. An der Harksheider StrafRe wird ein dreigeschossiges Gebaude
fur den Fachmarkt und Handwerksbetrieb Teppich Stark selbst vorgesehen. Im obersten Ge-
schoss werden Buroflachen fur den firmeneigenen Bedarf entwickelt. Zurtickgesetzt durch die
Stellplatzanlage folgen in einem eingeschossigen Baukorper die Einzelhandelsflachen fir den
Drogeriemarkt und den Lebensmittelmarkt. Die zugehérigen und im Erdgeschoss befindlichen
Lagerflachen werden in das 6stlich anschlieBende und L-férmig ausgestaltete dreigeschossige
Gebaude, welches als sogenannter ,Handwerkerhof* fungieren soll, integriert. Dieser kann
aufgrund seiner flexiblen Ausgestaltung in mehrere Nutzungseinheiten aufgeteilt werden. Die
hier entstehende Sondersituation aus den dem Sondergebiet zuzuordnenden Lagerflachen
des Einzelhandels und den darlber befindlichen gewerblichen Flachen des Handwerkerhofs,
soll durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglicht und sichergestellt werden.

Mit der vorliegenden Planung soll ein zusétzliches Nahversorgungsangebot fur die umliegende
Bevolkerung geschaffen und gleichzeitig Flachen fiir zusatzliche gewerbliche Nutzungen ge-
sichert und baulich neu entwickelt werden.

Somit soll eine Nutzungsstruktur entstehen, bei der die verschiedenen Nutzungen potenziell
voneinander profitieren und Synergien entstehen kénnen, indem zum Beispiel die im Plange-
biet Arbeitenden vor Ort ihren Einkauf erledigen, die Handwerksbetriebe von der hohen Kun-
denfrequenz des Nahversorgungsstandortes profitieren oder die Handwerksbetriebe fir den
Fachbetrieb fir Bodenbelage ergdnzende Bauleistungen anbieten.

Die Realisierung des Vorhabens ist insbesondere hinsichtlich der geplanten Geschossigkeit
und angestrebten (Einzelhandels-)Nutzung nach bestehendem Planungsrecht nicht mdglich,
so dass die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist.
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2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. |
Nr. 166 S. 1).

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufge-
stellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB
sind gegeben, da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen MalRBhahmen der Innenentwicklung dient, die festgesetzte zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176 S. 1, 6), weniger als 20.000 m2 betragt. Weitere Bebauungsplanverfahren, die in einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Es lie-
gen keine Anhaltspunkte dafur vor, dass eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) besteht oder dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. 1 2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt geéandert am 26. Juli 2023 (BGBI. | Nr.
202 S. 1, 22) (umliegende Storfallbetriebe) zu beachten sind. Der Bebauungsplan wird daher
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB mit Verzicht auf eine Umweltpriifung, auf
den Umweltbericht und auf die Anwendung der Eingriffsregelung durchgefihrt.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ware ausgeschlossen, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wirde, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) unterliegen. Der Bebauungsplan weist ein Sondergebiet aus, durch
das ein Lebensmittelmarkt mit rund 1.670 m? und ein Drogeriemarkt mit rund. 630 m? Ver-
kaufsflache ermdglicht werden sollen. Die Verkaufsflache nahversorgungsrelevanter Betriebe
liegt demnach bei rund 2.300 m2. Hieraus ergibt sich eine Vorprifungspflicht aus dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 18. Marz 2021 (BGBI. |
S. 542), geandert am 22. Marz 2023 (BGBI. | Nr. 88 S. 1, 6), in Verbindung mit dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996
(HmbGVBI. S. 310), zuletzt gedndert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54). In diesem
Sinne ist eine Umweltvertraglichkeitsvorprifung erforderlich, ob Auswirkungen der Einzelhan-
delsnutzungen gemaf § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO in Verbindung mit § 3 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ausgehen.

Die Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 HmbUVPG und Anlage 3 UVPG zur Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB hat ergeben, dass durch die Aufstellung
des Bebauungsplans voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen generiert wer-
den.

Im Hinblick auf die gepriiften Schutzgiter nach Naturschutzrecht bestehen auf Grund der be-
reits vorhandenen erheblichen Uberbauung und Versiegelung deutliche Vorbelastungen, so-
dass mit der Umsetzung der Planung keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten
sind. Vielmehr sind auf Grund der zukiinftig begriinten Flachdéacher eher positive Effekte auf
alle Schutzguter zu erwarten. Artenschutzrechtliche Belange sind im Rahmen der Bauausfih-
rung zu beachten. Verbotstatbestdnde konnen durch Einhaltung der gesetzlich festgelegten
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Schutzzeiten oder ggf. Einschaltung einer 6kologischen Baubegleitung wirksam vermieden
werden. Die Belange nach der Baumschutzverordnung sind im Plangebiet zu beriicksichtigen.
Andere erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans nicht zu erwarten.

Aus den vorgenannten Grinden kann von einer Umweltprifung abgesehen und ein Verfahren
nach § 13 a BauGB durchgefihrt werden.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan geméan § 12 BauGB aufge-
stellt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt: Harksheider Stral3e, Poppenblitteler Bogen, die Nord-
ost- und Sudostgrenze des Flurstiicks 5612 und die Ost- und Sudgrenze des Flurstiicks 5330
der Gemarkung Poppenbidittel.

Das Vorhabengebiet umfasst die Flurstiicke 5330, 5610 und 5612. Die weiteren in das Plan-
gebiet des Bebauungsplans einbezogenen StralRenverkehrsflachen werden geméanR § 12 Ab-
satz 4 BauGB lediglich als Arrondierungsflachen einbezogen.

Fur das im Vorhabengebiet vorgesehene Vorhaben wurde ein Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan erstellt und ein Durchfihrungsvertrag geschlossen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 01/21 vom 09.02.2021 (Amtl.
Anz. Nr. 13 S. 233) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unter-
richtung und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 07. Mai 2019 (Amtl. Anz. Nr. 35
S. 611) stattgefunden. Die offentliche Auslegung hat nach der Bekanntmachung vom
16.02.2021 (Amtl. Anz. 13 S. 233) stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung
3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt das Plangebiet als ,Gewerbli-
che Bauflachen" dar. Die Harksheider Stral3e ist als sonstige HauptverkehrsstralRe dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst werden.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt flir das Plangebiet das Milieu ,,Gewerbe/Industrie und Hafen® dar. Die
Fachkarte ,Grun Vernetzen“ der Freien und Hansestadt Hamburg mit Stand vom April 2018
stellt das Plangebiet als Bauflache sowie als ,Siedlungsflache mit ausgepragtem Warmeinsel-
effekt* dar. Es wird keine milieutibergreifende Funktion dargestellt.

Das Landschaftsprogramm stellt in der Karte Arten- und Biotopschutz fir den Bereich des
Plangebiets den Biotopentwicklungsraum ,Industrie, Gewerbe- und Hafenflachen* (14) dar.
Eine Anderung des Landschaftsprogramms ist somit nicht erforderlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungspléne
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Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Poppenbdittel 23 vom 6. Juli 1977, der die Flachen als
Gewerbegebiet mit einer im Abstand zu den Grundstiicksgrenzen umlaufenden Baugrenze
und bis zu zwei zulassigen Vollgeschossen festsetzt. Uber textliche Festsetzungen in der Ver-
ordnung sind Einzelhandelsnutzungen in dem Bereich ausgeschlossen. Uberfahrten an der
Harksheider Straf3e sind nicht zulassig.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Im Fachinformationssystem Altlasten sind fir das Plangebiet keine Hinweise zu Grundwasser-
kontaminationen, Altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadlichen Bodenveranderun-
gen vorhanden.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhanden-
sein von Bombenblindgangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Baumal3-
nahmen sind im Einzelnen beim KampfmittelrAumdienst abzufragen.

Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-VO) vom
13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289), sind
Grundstuckseigentimer oder Veranlasser von Eingriffen in den Baugrund verpflichtet, geeig-
nete MalRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefahren und Schaden
durch Kampfmittel bei der Durchfiihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (8 6 Abs. 2 Kampf-
mittel-VO).

3.2.4 Baumschutz

Fur den gesamten Geltungsbereich gilt die Hamburgische Baumschutzverordnung (Baum-
schutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126).

3.2.5 Durchfuhrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlielBungsplan

Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Poppenbittel 47 wird ein Durchfiihrungsver-
trag, der zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg und der Vorhabentragerin geschlos-
sen wird, in dem sich die Vorhabentragerin verpflichtet, das Vorhaben innerhalb einer be-
stimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet dariber hinaus unter anderem Regelungen
zur Ausfiihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, zur ErschlieRung und zur Ubernahme der
mit dem Vorhaben verbundenen Kosten durch die Vorhabentragerin. Fir das Vorhabengebiet
existiert ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Poppenbuttel 47 ist.

3.2.6 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich gem. 8 12 Abs. 1 Nr. 5 Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 699), zuletzt geandert am 2. Marz 2023
(BGBI. I Nr. 56 S. 8), des Verkehrsflughafens Hamburg-Airport. Hiernach ist die Zustimmung
der Luftfahrtbehdrden zu Bauvorhaben erforderlich, wenn die Bauwerke die Linie durchdrin-
gen, die von dem Ende der Sicherheitsflachen bis zu einem Umkreis um den Startbahnbe-
zugspunkt von 10 Kilometer Halbmesser von 0 Meter Hohe bis 100 Meter Hohe (Hohen bezo-
gen auf den Startbahnbezugspunkt der betreffenden Start- und Landeflache) ansteigt.

Fur den in Rede stehenden Bereich mit einer Gelandehthe von ca. 35,00 m tber Normalho-
hennull (UNHN) heil3t das, dass jedes Bauvorhaben, das die Hohe von ca. 38,00 m tberschrei-

ten soll, vorher der Luftfahrtbehérde zur gutachtlichen Stellungnahme vorzulegen ist.
5
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Dies gilt — unabhéngig davon, ob das Bauwerk die genannte Hohe erreicht — auch fir bei der
Umsetzung des jeweiligen Bauvorhabens einzusetzendes Baugerét (Mobil- und Baukréane).

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspléane

Leitlinien fur den Einzelhandel

Um die Vertraglichkeit von Ansiedlungsvorhaben des Einzelhandels fur die Hamburger Zen-
tren zu gewahrleisten, wurden 1996 die ,Leitlinien fir den Einzelhandel im Rahmen der Ham-
burger Stadtentwicklungspolitik“ beschlossen. Diese dienten einer Konkretisierung der Zielset-
zungen des Flachennutzungsplans und stellten zugleich ein Instrument zur Umsetzung dieser
Ziele dar. Im Jahr 2014 sowie zuletzt im Jahr 2019 wurden diese durch neue ,Hamburger
Leitlinien fir den Einzelhandel“ fortgeschrieben und konkretisiert, um die durch BauGB-Ande-
rungen maoglichen starkeren Steuerungsmaglichkeiten zu nutzen. Die Hamburger Leitlinien fur
den Einzelhandel aus 2019 basieren auf dem Hamburger Zentrenkonzept. Dieses sieht die
Konzentration von Versorgungseinrichtungen an zentralen Standorten vor, um die Zentren als
Mittelpunkte der Stadtteile zu starken, da diese zur Lebensqualitat in einer Stadt beitragen.

Die ,Leitlinien fur den Einzelhandel” beinhalten somit eine verbindliche Konzeption, in der die
Kriterien fir eine vertragliche Ansiedlung von Einzelhandel eindeutig benannt und auch die
Voraussetzungen fur Ausnahmen von diesen Regeln definiert werden.

Die Ansiedlungsregeln der ,Leitlinien fir den Einzelhandel geben u.a. vor, dass in Gewerbe-
und Industriegebieten Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrele-
vanten Kernsortimenten grundsatzlich nicht verwirklicht werden sollen. Auch Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen soweit moglich innerhalb der Zen-
tren realisiert werden. In nicht wesentlich durch Einzelhandel vorgepragten Gewerbe- und In-
dustriegebieten sollen jegliche Einzelhandelsnutzungen unzulassig sein, da diese Gebiete
dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe vorbehalten werden sollen. Gewerblich ge-
pragte Verkaufsstatten sowie untergeordnete Verkaufsstatten im Zusammenhang mit Hand-
werks- und Gewerbebetrieben (Werksverkauf) kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.
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Bezirkliches Nahversorgungskonzept

Das Nahversorgungskonzept fur den Bezirk Wandsbek aus 2018 stellt den Einzelhandelsbe-
stand dar und analysiert die Nahversorgungssituation in allen Stadtteilen des Bezirkes. Davon
ausgehend erfolgt eine raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und wer-
den Ziele fur die Weiterentwicklung der Nahversorgung bzw. der zentralen Versorgungsberei-
che benannt.

Die Nahversorgungsstruktur konzentriert sich im Stadtteil Poppenbuttel auf die beiden Zentren
Poppenbiittler Markt und das Alstertal-Einkaufszentrum. Der Westen des Stadtteils wird teil-
weise noch durch das Nahversorgungszentrum Tegelsbarg im Stadtteil Hummelsbuttel ver-
sorgt. Mit ca. 623 m2 Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner ist rein rechnerisch auf Ebene des
Gesamtstadtteils eine Uberdurchschnittliche Ausstattung im nahversorgungsrelevanten Be-
reich vorhanden (Hamburger Durchschnitt: ca. 470 m? Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner),
die aber stark raumlich konzentriert ist. So sind Uber 9.800 Einwohner nicht ful3laufig versorgt.
Hiervon ist u.a. der Bereich um die Harksheider Stral3e betroffen. Nachstgelegene Versor-
gungsmoglichkeiten stellen der Edeka-Supermarkt Harksheider Straf3e 41 (ca. 750 m vom
Plangebiet entfernt) und eben das Nahversorgungszentrum Poppenbutteler Markt (ca. 1.200
m entfernt) dar.

Im Rahmen des bezirklichen Nahversorgungskonzeptes fir den geplanten Standort an der
Harksheider StraRe/Poppenbitteler Bogen wurde ermittelt, dass hier bis zu 2.300 m2 Ver-
kaufsflache (VK) bezogen auf einen Supermarkt als standortvertraglich anzusehen wéaren.

Bezirkliches Gewerbeflachenkonzept

Das Vorhabengebiet befindet sich im Poppenbilitteler Bogen, einem funktionierenden und der-
zeit voll ausgelasteten Gewerbegebiet mit einer FlachengroéfRe von ca. 19,7 ha (inkl. Erschlie-
Rungs- und Grunflachen). Der bestehende Gewerbebesatz ist sehr gemischt. Produzierende
Unternehmen bilden den Hauptbestandteil, gefolgt vom KFZ-Gewerbe sowie Logistik-Unter-
nehmen. Die Entwicklungsstrategie besteht in der GE-typischen Sicherung dieses gewachse-
nen Standorts sowie der Entwicklung und Umstrukturierung bereits standortansassiger Be-
triebe. Dazu leistet der vorliegende Bebauungsplan einen Beitrag. Generell soll der gewerbli-
che Standort Poppenbitteler Bogen fur Giberwiegend kleine und mittlere, emissionsarme, pro-
duzierende und logistisch orientierte Unternehmen sowie Kleingewerbe und Handwerksbe-
triebe gesichert werden. Im bezirklichen Gewerbeflachenkonzept wird eine ,untergeordnete
Teilflache an der Harksheider Strale®, und somit ein Teil des Plangebietes, als perspektivische
Potenzialflache zur Verbesserung der Nahversorgungssituation beschrieben. Dem damit ver-
bundenen Planbedarf wird mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nachgekom-
men.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Vermessung

Eine Vermessung des gesamten Plangebiets erfolgte im Oktober 2016. In diesem Zuge wur-
den auch Geldndehéhen tber Normalhéhennull (UINHN) sowie ein Baumaufmal} auf- bzw. vor-
genommen.
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Baumbewertung

Der Baumbestand wurde vermessungstechnisch aufgenommen und die vorhandenen Einzel-
baume wurden im Rahmen einer baumgutachterlichen Stellungnahme vom Dezember 2018
begutachtet und bezogen auf den Gesamtzustand, die Erhaltungsfahigkeit sowie das Entwick-
lungspotenzial bewertet. Zu den Ergebnissen siehe Ziffer 4.6 der Begriindung.

Einzelhandel

Im Jahr 2016 wurde mit Blick auf die im Plangebiet vorgesehene Einzelhandelsentwicklung
eine Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse durchgefiihrt, die im Mai 2018 und im Oktober
2019 erganzt wurde. Hierin wurden insbesondere die Auswirkungen des geplanten Nahver-
sorgungsstandortes auf die umliegenden Einzelhandelsstandorte ermittelt. In einer Wirkungs-
analyse konnten ungeachtet begrenzter Umsatzumverteilungen keine schadigenden Wirkun-
gen auf zentrale Standorte und relevante Nahversorgungsbereiche im weiteren Umfeld fest-
gestellt werden. Weiteres hierzu siehe Ziffer 4.2 der Begrindung.

Entwdsserungskonzept

Ein Entwasserungskonzept wurde im Oktober 2016 erstellt, um die geregelte Oberflachenent-
wasserung im Plangebiet sicherzustellen. Zu den Ergebnissen siehe Ziffer 4.4 der Begriin-
dung.

Verkehrstechnische Untersuchungen

Im August 2019 wurde zum Bebauungsplan ein Verkehrsgutachten erstellt. AuRerdem wurde
im November 2019 im Rahmen einer weiteren verkehrstechnischen Untersuchung der beste-
hende Parkraum im gesamten Poppenbdtteler Bogen und dem angrenzenden Abschnitt der
Harksheider Straf3e erhoben und beurteilt. Zu den Ergebnissen siehe Ziffer 4.3 der Begriin-
dung.

Schallimmissionsgutachten

Eine detaillierte Prognose nach TA Larm Uber die auf die nachstgelegenen schutzbedurftigen
Nutzungen einwirkenden Schallimmissionen durch die im Plangebiet vorgesehen Nutzungen
wurde im August 2019 erstellt. Zu den Ergebnissen siehe Ziffer 4.5.1 der Begriindung.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Poppenbuttel im Bezirk Wandsbek. Es wird be-
grenzt durch die Harksheider Straf3e im Studwesten und den Poppenbdtteler Bogen im Nord-
westen. Die Grundstiicke stellen den siidlichen Eingang zum dicht bebauten und stark versie-
gelten Gewerbegebiet am Poppenbiitteler Bogen dar.

Das Plangebiet wird derzeit durch einen Wohnausstattungsbetrieb genutzt. Ein hier ehemals
ansassiges Autohaus hat den Standort verlassen. Das dadurch freigewordene Gebaude bot
dem vorgenannten Betrieb die Moéglichkeit zur Betriebserweiterung. Entsprechend der beste-
henden und ehemaligen Nutzung ist das Plangebiet durch eine ein- bis zweigeschossige Be-
bauung sowie grof¥flachige Stellplatzflichen gepragt. Erganzend befindet sich ein Imbiss auf
dem Gelande.

Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt und bis auf wenige Pflanzstreifen und 4 Baume na-
hezu unbegrunt. Die stdodstliche Grundsticksgrenze wird durch eine markante Reihe grol3er
Baume auf dem benachbarten Kleingartengel&nde markiert.
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Vom Poppenbiitteler Bogen fiihren derzeit drei Zufahrten auf die Flurstiicke im Plangebiet. Im
Poppenbiitteler Bogen befinden sich in den Nebenflachen 6ffentliche Parkstande in Langsauf-
stellung sowie hinter dem Gehweg mehrere Depotcontainer u.a. fir Altglas und Altpapier. In
der Harksheider Straf3e fuihrt eine Rechtsabbiegespur in den Poppenbiitteler Bogen. Die Kreu-
zung hat eine Lichtsignalanlage. Gesicherte Uberwege fur FuRganger und Radfahrer bestehen
an dieser Kreuzung Uber den Poppenbutteler Bogen und nérdlich der Kreuzung lber die
Harksheider Strafl3e. Entlang der Harksheider Straf3e und des Poppenbilitteler Bogens gibt es
StralRenbaumbestand mittlerer GroRRe.

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundstticken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteil-
netzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung. AuRerdem befinden
sich zwei Hochspannungskabel im Bereich der Harksheider Stral3e. Derzeit wird die Erneue-
rung der beiden Hochspannungskabel in eine neue Trasse geplant.

Umfeld des Plangebiets

Das Umfeld des Plangebiets wird zum einen durch Gewerbegebietsflachen im Nordosten und
Nordwesten mit einer grof3flachigen Hallenstruktur mit angegliederten ein- bis dreigeschossi-
gen Buro- und Verwaltungsgebauden gepragt. Unmittelbar stiddstlich grenzt eine Kleingarten-
anlage, die Bestandteil eines Griinzugs ist, an. Der Griinzug dient sowohl als Wegeverbindung
in Richtung des Naherholungsgebiets um den Kupferteich nordlich des Plangebiets, als auch
als Grunpuffer zwischen dem Gewerbegebiet und der stddstlich des Griinzugs angrenzenden
Einfamilienhausbebauung. Auch stidwestlich, auf der gegeniberliegenden Seite der Harks-
heider Stral3e, erstreckt sich eine weitlaufige, aufgelockerte Einfamilienhausbebauung.

Das Plangebiet wird tiber den Poppenbiitteler Bogen erschlossen. Dieser bindet an die Harks-
heider StralRe an, die als Durchgangsstral3e den Stadtteil Poppenbittel mit der Stadt Nor-
derstedt verbindet.

Die nachstgelegene S-Bahnstation ,Hamburg-Poppenbuttel“ befindet sich etwa 2,9 km sud-
Ostlich des Plangebiets. Im unmittelbaren Umfeld ist die Haltestelle ,Sandkuhlenkoppel®
gelegen, durch die das Plangebiet mit der Buslinie 178 an das weitere OPNV-Netz Richtung
Poppenbiitteler Markt und Norderstedt-Glashitte angeschlossen ist. Aul3erdem sind vielfaltige
FuRwegebeziehungen in die umliegenden Quartiere und in Richtung Kupferteich gegeben.
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4 Planinhalt und Abwagung
4.1 Vorhabenbeschreibung

Das dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zugrundeliegende Bebauungskonzept sieht die
Ausbildung einer zum Poppenbutteler Bogen ausgerichteten U-férmigen Bebauungsstruktur
mit variierender Geschossigkeit vor, die sich um eine zentrale Stellplatzanlage gruppiert.

Der bestehende Wohnausstattungsbetrieb — in seiner Eigenart ein kombinierter Fachmarkt
und Handwerksbetrieb — soll entsprechend der Vorhabenplanung in einem dreigeschossigen
Neubau an der Harksheider StraRe untergebracht werden. Die in der Erdgeschosszone be-
findlichen Verkaufs- und Ausstellungsflachen orientieren sich mit ihren Schaufenstern zur viel
befahrenen Harksheider Straf3e und bilden somit eine einladende neue Raumkante am Kno-
tenpunkt mit dem Poppenbiitteler Bogen. Im obersten Geschoss ist eine dem Fachmarkt- und
Handwerksbetrieb zugehdrige Blronutzung vorgesehen.

In einem parallel zum Poppenbitteler Bogen ausgerichtetem eingeschossigen Gebaudekor-
per ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit rund 1.670 m? Verkaufsflache und eines
Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von rund 630 m? geplant. Zusammen bilden sie ei-
nen neuen Nahversorgungsstandort, der gemafl dem stadtebaulichen Konzept im direkten
Blickfeld vom Poppenbutteler Bogen liegen soll.

Im Norden des Plangebiets ist ein dreigeschossiger Neubau geplant, der primar fir Hand-
werksbetriebe einen geeigneten Betriebsstandort bieten soll. Lediglich die ,(C)“ bezeichnete
Erdgeschosszone (siehe unten) soll als Lagerflachen fir den Einzelhandel dem sonstigen
Sondergebiet zugeordnet werden.

Alle Geb&aude werden Flachdacher aufweisen, die begrint werden und mit Solaranlagen be-
stuckt werden sollen (vgl. Ziffer 4.5.2). Die Einzelhandelsflachen erhalten zudem mehrere
Oberlichter zur natirlichen Belichtung der Verkaufsflachen.

Das Gebaudeensemble gruppiert sich um eine gemeinsame, zusammenhangende Stellplatz-
anlage, die eine Kapazitat von 84 Stellplatzen fir Kunden aufweist. Sie wird Gber zwei Zufahr-
ten vom Poppenbilitteler Bogen aus erschlossen. Die Stellplatzanlage soll mit neu anzupflan-
zenden Baumen sowie zwei zu erhaltenden Bestandsbdaumen begrint werden. Weitere 29
Stellplatze fur den Handwerkerhof sind weitgehend unmittelbar entlang der norddstlichen Plan-
gebietsgrenze angeordnet. Fir den Radverkehr sind 38 Fahrradabstellplatze Gberwiegend im
Nahbereich zu den Eingangen der Einzelhandelsbetriebe und des Fachmarkt- und Hand-
werksbetriebs vorgesehen. Fiur den Handwerkerhof sind 24 Fahrradabstellplatze vorgesehen,
die zwischen Handwerkerhof und Poppenbutteler Bogen angeordnet werden. Die Andienung
des Einzelhandels sowie die Liefervorgange fiir den Handwerkerhof und des Fachmarkt- und
Handwerksbetriebs erfolgen tber eine private Liefergasse im Einrichtungsverkehr entlang der
nord- und sudéstlichen Plangebietsgrenze. Die Einfahrt zur Liefergasse liegt im Poppenbitte-
ler Bogen im Nordosten des Plangebiets. Sie miindet im Studwesten in die Harksheider Stralie.
Im Nordosten erschliel3t die Liefergasse zudem weitere 36 Stellplatze fir den Handwerkerhof,
die weitgehend unmittelbar entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze angeordnet sind.

Entlang der sudéstlichen Grundstiicksgrenzen wird das Grundstiick gegeniiber der angren-
zenden Kleingartenanlage mit einem begriinten Zaun abgegrenzt.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB aufge-
stellt, da dem Bebauungsplan ein konkretes Vorhaben eines Vorhabentragers zugrunde liegt.
Die planerische Zielsetzung kann mit der Festsetzung von Baugebieten nach der BauNVO
(hier: Gewerbegebiet und Sonstiges Sondergebiet) erreicht werden.

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebietes auf Grundlage der BauNVO eine bau-
liche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist gemaf § 12 Absatz 3a BauGB zu regeln,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin in dem zum Bebauungsplan existierenden Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet. Daher gilt im Bebauungsplan im Hinblick auf die zulassige Art der
baulichen Nutzung zusatzlich die folgende Regelung:

»,Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zu-
lassig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet
hat.“ (§ 2 Nummer 1 der Verordnung)

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom Durch-
fuhrungsvertrag erfasst werden, sind unzuldssig. Die nutzungskonkretisierenden Regelungen
des Durchfiihrungsvertrags konnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2 BauGB durch eine An-
derung des Durchfiihrungsvertrags geandert werden, ohne dass es hierfiir stets einer Ande-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern diese nicht dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan widersprechen. Der Nutzungsrahmen des Bebauungsplans kann so
durch prazisierte Regelungen des Durchfiihrungsvertrags ausgefullt werden. Es ist vertraglich
geregelt, dass die Verpflichtungen im Durchfiihrungsvertrag an die jeweiligen Rechtsnachfol-
ger weiterzugeben sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt damit langfristig den stadtebaulichen Rahmen
fur ein in dieser Lage mogliches Nutzungsspektrum. Die Regelungen im Durchflihrungsvertrag
spiegeln die von der Vorhabentragerin konkret vorgelegte Planung wider, die stadtebaulich
winschenswert ist und innerhalb eines vereinbarten Zeitraums umgesetzt werden soll.

4.2.1 Gewerbegebiet

Durch die Umstrukturierung der Flachen des bestehenden Wohnausstattungsbetriebes kon-
nen neben der Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben auch noch zusatzliche Flachen flr
die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe geschaffen werden. Ziel der Planung ist es, neben
der Entwicklung eines Nahversorgungszentrums auch in einem Teilbereich des Plangebiets
die Ansiedlung solcher Handwerks- und weiterer Gewerbebetriebe zu ermdglichen, die auf die
Festsetzung eines Gewerbegebiets angewiesen sind. Im norddstlichen Teilbereich soll hierfiir
ein Handwerkerhof geschaffen werden. Um hier weiterhin eine gewerbliche Nutzung plane-
risch zu ermdglichen, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan an dem fir diese Nutzung
vorgesehenen Standort wieder ein Gewerbegebiet festgesetzt. Zur Vermeidung von stadte-
baulichen Fehlentwicklungen wird das in einem Gewerbegebiet zuldssige Nutzungsspektrum
wie folgt eingeschrankt:

»Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen unzulassig:

a) Einzelhandel,
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b) Lagerhauser,

c) Tankstellen nach § 8 Absatz 2 Nummer 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787),

d) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e) Bordelle und bordellartige Betriebe,
f) Schank- und Speisewirtschaften sowie

g) Anlagen und Betriebe, die hinsichtlich ihrer Luftschadstoff- und Geruchsemission das
Wohnen in den angrenzenden Gebieten wesentlich storen, wie regelhaft Lackiere-
reien, Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Rauchereien, Réstereien, kunststofferhit-
zende Betriebe oder in ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe. Ausnahmen kénnen zu-
gelassen werden, wenn im Genehmigungsverfahren eine immissionsschutzrechtliche
Vertraglichkeit mit der Nachbarschaft nachgewiesen wird.

Im Gewerbegebiet sind Betriebsbereiche im Sinne von § 3 Absatz 5a des Bundes-Immis-
sionsschutzgesetzes in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | 2013 S. 1275, 2021 S.
123), zuletzt gedndert am 26. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 202 S. 1, 22), die der Storfall-Verord-
nung in der Fassung vom 15. Méarz 2017 (BGBI. | S. 484, 3527), zuletzt geandert am 19.
Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1340), unterliegen, unzuldssig.“ (8 2 Nummer 2 der Verord-
nung)

Darlber hinaus wird ebenfalls zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen davon Ge-
brauch gemacht, die gemaf? § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnu-
gungsstatten auszuschlieRen. Darunter fallen auch Wettbuiros, die in Ihrer Eigenschaft in der
Regel den Vergniigungsstatten zuzuordnen sind:

,Im Gewerbegebiet werden Ausnahmen fir Vergnlgungsstatten nach § 8 Absatz 3 Nummer
3 BauNVO ausgeschlossen.“ (8 2 Nummer 3 der Verordnung)

Zum Schutz benachbarter zentraler Versorgungsbereiche wird im Bebauungsplan die folgende
Festsetzung getroffen:

,Im Gewerbegebiet kbnnen ausschlie3lich zum Verkauf dort produzierter Giter ausnahms-
weise Verkaufsstatten zugelassen werden, die in einem unmittelbaren raumlichen und funkti-
onalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehen (Werksverkauf).
Die Verkaufsflache darf nicht mehr als 50 m? der Geschossflache des Betriebs betragen. Eine
Addition einzelner Verkaufsflache der jeweiligen Betriebe zu einer groReren Verkaufsflache ist
nicht zulgssig.” (8 2 Nummer 4 der Verordnung)

Der Ausschluss von Einzelhandel erfolgt entsprechend der ,Leitlinien flr den Einzelhandel®
(siehe Ziffer 3.3.1), um die Verfiigbarkeit der Flachen fiir gewerbegebietstypische, auf ein Ge-
werbegebiet angewiesene Nutzungen weitgehend zu erhalten. Die im angrenzenden Sonder-
gebiet zulassige Einzelhandelsflache ist so bemessen, dass eine unvertragliche Beeintrachti-
gung benachbarter zentraler Versorgungsbereiche noch ausgeschlossen werden kann (siehe
unten). Durch zusatzliche Einzelhandelsflachen im Gewerbegebiet kbnnte mit den Einzelhan-
del im Sondergebiet ein Verbundeffekt entstehen, der die Raumwirksamkeit des benachbarten
Nahversorgungsstandorts vergrof3ern konnte.
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Darlber hinaus wird Einzelhandel ausgeschlossen, um eine Verdrangung der gewiinschten
Handwerks- und Gewerbebetriebe zu vermeiden. Durch Einzelhandelsbetriebe lassen sich im
Vergleich zu Gewerbe- und Handwerksnutzungen in der Regel héhere Flachenumsétze und
Gewinnmargen realisieren, sodass dann héhere Mieten bzw. Bodenpreise gezahlt werden
kénnen. Dies kann zur Verdrangung von Gewerbe- und Handwerksnutzungen fuhren. Aller-
dings soll es als Ausnahme den produzierenden Betrieben bzw. den Handwerksbetrieben er-
maoglicht werden, kleinrdaumlich ihre hergestellten Waren zu verkaufen, sofern der Ladenver-
kauf lediglich als zweitrangig und als integraler Bestandteil des produzierenden Betriebes an-
zusehen ist. Somit kann eine Einzelhandelsnutzung dann zugelassen werden, wenn sie im
Sinne der Foérderung der mittelstandischen Wirtschaft dazu beitragt, die wirtschaftliche Grund-
lage fur genau die Betriebe zu starken, fir die innerhalb des Plangebiets ein Standortangebot
bereitgestellt werden soll.

Verkaufsstatten sollen jedoch nur dann zulassig sein, wenn sie der Betriebsflache deutlich
untergeordnet sind. Die stadtebaulichen Zielsetzungen, Flachen fir produzierendes Gewerbe
und Handwerk zu sichern, soll nicht beeintrachtigt werden. Zudem sollen schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden. Aus diesen Grunden wird das
Merkmal der gewollten ,deutlichen Unterordnung“ in der Festsetzung durch eine absolute fla-
chenmaBige Begrenzung prazisiert. Die Begrenzung des ,Werksverkaufs“ auf 50 m? der Ge-
schossflache des jeweiligen Betriebs sichert einen deutlichen Schwerpunkt auf der gewerblich
genutzten Flache im Gewerbegebiet. Dieser wird erganzt durch die ausschlief3liche sowie aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstatten, welche im direkten rAumlichen sowie inhaltli-
chen Kontext mit dem jeweils ansassigen Betrieb stehen miissen. Zudem wird mit der Fixie-
rung einer klar definierten maximalen Flachengro3e eine Einheitlichkeit geschaffen, die sich
nicht an der Grol3e der zugehdrigen Gewerbeflache orientiert bzw. an diese gekoppelt ist. Der
Ausschluss einer Addition einzelner Verkaufsflachen der jeweiligen Handwerksbetriebe stellt
zudem sicher, dass nicht mehrere Betriebe ihr jeweiliges Verkaufsflachenkontingent zu einer
grolBeren, raumwirksameren Verkaufsfliche zusammenschlieen. Somit ist sichergestellt,
dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu befurchten sind.

Lagerhauser, Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Bordelle und bordellartige
Betriebe, Vergnligungsstatten sowie Schank- und Speisewirtschaften werden ausgeschlos-
sen, um die im Plangebiet ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen flr arbeitsplatzintensive
produzierende Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe zu sichern, zumal in der FHH auf-
grund begrenzter Flachenkapazitaten generell ein Mangel an Gewerbegebietsflachen besteht.

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplans ist es, Gewerbeflachen fiir solche Gewerbebe-
triebe zu sichern, die aufgrund ihres Flachenanspruchs oder ihrer Emissionen auch auf derar-
tige Flachen angewiesen sind. Schank- und Speisewirtschaften sind untergeordnet zudem im
benachbarten Sonstigen Sondergebiet besser aufgehoben.

Durch den Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes soll sichergestellt werden,
dass Gewerbe- und Handwerksnutzungen vor Verdrangung geschitzt und integriert werden
kénnen, denn durch Hotels, Pensionen oder Boardinghouses als Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes lassen sich im Vergleich zu diesen in der Regel hdhere Flachenumsatze und Ge-
winnmargen realisieren, so dass dann héhere Mieten bzw. Bodenpreise gezahlt werden kén-
nen. Hierdurch kann die gewiinschte stadtebauliche und arbeitsmarktbezogene Funktion so-
wie der gewlnschte Charakter eines Gebietes gefahrdet werden. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes einschlie3lich Zwischenformen zwischen Beherbergung und Wohnen, wie
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zum Beispiel Boardinghouses, sind mit dem angestrebten Gebietscharakter des Gewerbege-
bietes nicht vereinbar. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes nicht auf typische Gewerbegebietsstandorte angewiesen, sondern in rei-
nen, allgemeinen und besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten, Mischgebieten, urbanen und
Kerngebieten allgemein oder als Ausnahme zulassig sind.

AulRerdem ist der Ausschluss von Ausnahmen fir Vergnigungsstatten notwendig, zu denen
auch Spielhallen, Wettburos und @hnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Absatz 2 des Ham-
burgischen Spielhallengesetzes — HmbSpielhG vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505),
geandert am 17. Februar 2021 (HmbGVBI. S. 75, 77), die der Aufstellung von Spielgeraten mit
oder ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, zahlen. Damit soll einer Verdrangung der gewtinsch-
ten Gewerbenutzung entgegenwirkt werden. Die Gefahr einer Verdrangung ist dadurch gege-
ben, dass z. B. die Betreiber von Spielhallen in der Lage sind, h6here Mieten bzw. Pachten zu
zahlen als andere Betriebe.

Nach geltender Rechtsprechung werden Bordelle und bordellartige Betriebe als gewerbliche
Nutzungen eigener Art eingestuft und sind daher, sofern Beschaftigte dort nicht auch wohnen,
in Gewerbegebieten im Sinne von ,Gewerbebetrieben aller Art* grundsatzlich allgemein zulas-
sig. Eine Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie von Nutzungen mit
sexuellem Charakter im Plangebiet wirde die Gefahr mit sich bringen, den genannte Zielen
entgegen zu wirken: Trading-Down-Effekte kbnnten dazu fuhren, dass vorhandene Betriebe
abwandern bzw. sich Betriebe nicht ansiedeln. Auch nur einzelne Nutzungen mit sexuellem
Charakter konnten ein Hindernis fir den Verbleib oder die Ansiedlung gewerbegebietstypi-
scher, auf ein Gewerbegebiet angewiesener Nutzungen darstellen. Eine Zweckentfremdung
und Nutzung des Gewerbegebiets flr sexuelle Dienstleistungen aller Art soll aus diesen Grin-
den verhindert werden.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten sowie ,Bordellen” und ,bordellartigen Betrieben* soll
auch Konflikte mit der umliegenden Wohnbebauung verhindern und die dortige Wohnqualitat
sichern. Insbesondere Vergnigungsstatten wie Festhallen fur temporére Veranstaltungen, Ki-
nos, Diskotheken, Barbetriebe kdnnen Kundenverkehre bis in die Nachtstunden hinein indu-
zieren und stdrend fur die benachbarte Wohnnutzung wirken. Diese potenzielle Konfliktlage
ist gegeben, da sich das Plangebiet an der Schnittstelle eines Gewerbegebiets zu einem
Wohngebiet befindet und die ErschlieBung unmittelbar an einer Wohnnutzung (stidwestlich
der Harksheider Straf3e) vorbei flhrt.

Insbesondere durch Vergnigungsstatten kann es auch zu einer Beeintrachtigung des Stadt-
bildes kommen, wenn sie mit aggressiver Werbung etwa durch Leuchtreklame bei gleichzeiti-
gem Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzuwerben versuchen.
Im Gegensatz zu den haufig eher zuriickgenommenen und auf Diskretion bedachten Bordellen
und bordellartigen Betrieben werden Vergnigungsstatten offensiv beworben, sodass durch
die milieulibliche Gestaltung das Erscheinungsbild der Gebaude beeintrachtigt wird. Zugleich
sind die Schaufenster von Vergniigungsstéatten aufgrund gesetzlicher Vorgaben in der Regel
verklebt oder verhangt und somit nicht einsehbar, was sich in das Umfeld stadtgestalterisch
nicht einfugt.

Auch sollen die sonst gemaf 8 8 Abs. 2 BauNVO im Gewerbegebiet zuldssigen Tankstellen
unzuléssig sein, da sie fur die umliegenden Wohnnutzungen eine erhebliche Verkehrs- und
damit auch Larm- und Schadstoffbelastung darstellen kénnten. Aufgrund des haufig tblichen
24-Stunden-Betriebs gehen von Tankstellen zudem insbesondere in den Abend- und Nacht-
stunden Licht- und Larmemissionen in Folge des Kunden- und Lieferverkehrs aus, denen
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durch den Ausschluss dieser Nutzung vorgebeugt wird. Ferner ist der Flachenbedarf einer
Tankstelle im Verhaltnis zur Anzahl der geschaffenen Arbeitsplatze relativ grof3 (in der Regel
sind nur ein bis zwei Mitarbeiter vor Ort). Das im Plangebiet festgesetzte Gewerbegebiet wiirde
durch diese Nutzung bereits vollstandig ausgefullt werden.

Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, weil sich an der Harksheider Stral3e in etwa 750
m Entfernung stdlich des Plangebiets bereits eine Tankstelle befindet, die vom Plangebiet in
kurzer Zeit erreichbar ist. Flir Gewerbetreibende, welche betriebsbedingt auf eine konventio-
nelle Kraftstoffzufuhr angewiesen sind, ist folglich eine Versorgung in zumutbarer Entfernung
gewabhrleistet. Eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung ist dementsprechend sicher-
gestellt. Der Ausschluss von Tankstellen schliel3t Ladesaulen fir Elektroautos nicht aus. So-
genannte E-Tankstellen gelten baurechtlich nicht als eine Tankstelle im herkdmmlichen Sinne,
da die Kundenverkehre aufgrund der Ladezeiten als ruhender Verkehr bewertet werden. Somit
sind E-Tankstellen im Gewerbegebiet zulassig.

Das Gewerbegebiet befindet sich in der Nachbarschaft zu Wohnnutzungen. Um Immissions-
konflikte zu vermeiden und um die Wohnqualitat in den nah gelegenen Wohngebauden zu
sichern, sind erheblich luftbelastende und geruchsbelastigende Betriebe und Anlagen wie La-
ckierereien, Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Rauchereien, Rdstereien, kunststofferhit-
zende Betriebe oder in ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe im Plangebiet ausgeschlossen.

Storfallbetriebe werden ausgeschlossen, da diese einen ausreichenden Abstand zu angren-
zenden schutzbeduirftigen Nutzungen einhalten missen. Die Seveso-lI-Richtlinie fordert in Ar-
tikel 12 die Mitgliedstaaten der Européaischen Union auf, angemessene Absténde (Achtungs-
abstande) zu solchen Betrieben praventiv zu beachten und mit den Mitteln der Raum- und
Flachenplanung zu steuern, in denen gefahrliche Stoffe in bestimmten Mengen vorhanden
sind (Betriebsbereiche nach Stérfallverordnung). 8 50 BImSchG setzt diese Forderung in deut-
sches Recht um. Auch in Gewerbegebieten ist eine Ansiedlung von Betrieben mdglich, die der
Storfallverordnung unterliegen. Eine spatere Berlicksichtigung eines Achtungsabstandes zum
Zeitpunkt der Genehmigung eines solchen Betriebes ist verfahrensrechtlich nicht méglich, da
im Rahmen der Genehmigung von anderen Stérfallszenarien ausgegangen wird als im Rah-
men der Planung. Das heil3t, dass sobald ein Betrieb bauplanungsrechtlich im Gewerbegebiet
zulassig ist und unter die 12. BImSchV fallt, dieser lediglich die Pflichten nach der
12. BImSchV Storfall-Verordnung (12. BImSchV) in der Fassung vom 15. Marz 2017 (BGBI. |
S. 484, 3527), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1340), aber immissions-
schutzrechtlich keine Abstande zu umliegenden schutzwirdigen Nutzungen mehr einhalten
muss. Daher ist die Aufnahme der Festsetzung § 2 Nummer 2 Buchstabe h) erforderlich.

4.2.2 Sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk*

Die im Rahmen der Gesamtvorhabenplanung vorgesehene Einzelhandelsansiedlung in Kom-
bination mit dem bestehenden Fachmarkt- und Handwerksbetrieb fihrt nicht zu einer Verdran-
gung von vorhandenen gewerblichen Betrieben. Sie belegt jedoch bisher als Gewerbegebiet
festgesetzte Flachen, die andernfalls grundsétzlich fir Gewerbeansiedlungen z.B. prosperie-
render und verarbeitender Betriebe genutzt werden kdnnten. Da in Hamburg Gewerbeflachen
knapp sind, wird dadurch eine knappe Ressource beansprucht. Diesbeziglich gilt es eine Ab-
wagung vorzunehmen, denn das Plangebiet weist fiir gewerbliche Nutzungen, aber auch fir
Nahversorgungszwecke eine sehr gute Eignung auf. Fur die Wohngebiete beiderseits der
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Harksheider Stral3e stehen jedoch keine gleichwertigen Standortalternativen fur die Etablie-
rung einer Nahversorgung zur Verfligung. Dem Ziel einer fuBlaufigen Quartiersversorgung ist
die Nahe zum zu versorgenden Gebiet immanent. Die Lageparameter des Vorhabengrund-
stucks sind fur wohngebietsbezogene Nahversorgung geradezu gut geeignet, denn der Stand-
ort erreicht in fuRlaufiger Distanz rund 6.200 Einwohner und weist nach zwei Seiten sogar
unmittelbaren Wohnbezug auf. Gleichzeitig liegt es verkehrsginstig und ist konfliktfrei er-
schliebar. Es ist daher im Rahmen der planerischen Abwagung vertretbar, einen Teil des
bisherigen Gewerbegebiets auch einer flachenmafiig und sortimentsbezogen begrenzten Ein-
zelhandelsnutzung zugénglich zu machen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fur den Gberwiegenden Teilbereich des
Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung, Fach-
markt und Handwerk® fest. Die in diesem Gebiet gewahrten planerischen bzw. betrieblichen
Spielrdume werden wie folgt definiert:

,Im sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk” sind in dem mit ,(A)“
bezeichneten Bereich ausschlie3lich Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auf hochstens 2300 m? Verkaufsflache zulassig. Nahversorgungsrelevante Sorti-
mente sind gemal3 ,Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel” vom 12. September 2019:

a) Nahrungs- und Genussmittel,

b) Getranke,

c) Drogeriewaren,

d) Kosmetik, Parfimerie,

e) pharmazeutische Artikel (Apotheke),
f)  Schnittblumen,

g) Zeitungen, Zeitschriften.

Lebensmittelmarkte dirfen hochstens eine Verkaufsflache von 1670 m?, Drogeriemérkte
hochstens eine Verkaufsflache von 630 m? aufweisen.

Die zulassigen Warensortimente kénnen auf jeweils 10 vom Hundert (v. H.) der Verkaufs-
flache durch Randsortimente ergédnzt werden. Die festgelegte hichstens zulassige Ver-
kaufsflache darf hierdurch nicht Giberschritten werden.” (8 2 Nummer 5 der Verordnung)

»Im sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk* sind in dem mit ,,(B)*“
bezeichneten Bereich Einzel- sowie Grol3handelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten auf hochstens 2300 m? Verkaufsflache zulassig. Nicht zentrenrelevante Sortimente
sind:

a) Bodenbelage einschliel3lich Teppichen und Teppichbdden (Rollware),
b) Matratzen, Lattenroste,

¢) Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren,

d) Mdbel aller Art,

e) Sonnenschutz- und Insektenschutzartikel,
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f) Farben und Lacke, Tapeten,
g) Raumausstattung und Einrichtungszubehor,
h) Lampen und Leuchten.

Die zulassigen Warensortimente konnen auf jeweils 10 v. H. der Verkaufsflache durch
Randsortimente erganzt werden. Die festgelegte hochstens zuldssige Verkaufsflache
darf hierdurch nicht tberschritten werden. Der Handel mit den genannten Warensorti-
menten ist nur zulassig, sofern in diesem Bereich eine handwerkliche Nutzung ausgeubt
wird, die auf die Verarbeitung (zum Beispiel Montage, Verlegung oder andere entspre-
chende Verarbeitungen) dieser oder eines Teils dieser Sortimente ausgerichtet ist und
mit diesen in einem betrieblichen Zusammenhang steht.“ (§ 2 Nummer 6 der Verord-
nung)

,Im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk” sind handwerkliche
Nutzungen, die in Zusammenhang mit den unter Nummer 6 genannten Nutzungen stehen,
sowie eine Imbissgastronomie auf einer Grundfliche von héchstens 200 m?, die in engem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Nahversorgungs- und Fachmarktnut-
zung stehen, zulassig.“ (8 2 Nummer 7 der Verordnung)

Bereits durch die Definition der Zweckbestimmung ist klargestellt, dass das Sonstige Sonder-
gebiet neben der Nahversorgung auch der Sicherung des bestehenden Fachmarktbetriebs
und den damit in Verbindung stehenden und angebotenen handwerklichen Leistungen dienen
soll und dartber hinaus die Erweiterung des Handwerkerhofs auf die Flachen der Oberge-
schosse des mit ,,C* bezeichneten Bereichs, berlicksichtigt. Im Sinne des Bestimmtheitsgebots
wird diese Zweckbestimmung in der textlichen Festsetzung dadurch prazisiert, dass im Kern-
sortiment nahversorgungsrelevante Sortimente zu fiihren sind. Konkret handelt es sich um die
Warensortimente Nahrungs- und Genussmittel, Getréanke, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfi-
merie, pharmazeutische Artikel (Apotheke), Schnittblumen, Zeitungen, Zeitschriften.

Durch solche ergdnzenden Angebote wird die Konkurrenzfahigkeit und somit Zukunftsfahigkeit
eines Lebensmittelmarktes als Kern der Nahversorgung nachhaltig gestarkt. Es durfen somit
nur nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden, also nur Waren mit kurzfristigem
Beschaffungsrhythmus. Der Teilbereich innerhalb des Sondergebietes ,Nahversorgung, Fach-
markt und Handwerk®, in dem die Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten auf héchstens 2.300 m? zulassig sind, bezieht sich auf den mit (A) bezeichneten und
durch die Baugrenzen abgegrenzten Bereich des Bebauungsplanes.

Fur eine Uber die textliche Festsetzung hinausgehende Einschrankung der zulassigen Waren-
sortimente besteht kein stadtebauliches Erfordernis.

Zusatzliche Flexibilitat gewinnen die im Plangebiet zuldssigen Nahversorgungsbetriebe sowie
der geplante Fachmarkt dadurch, dass auf 10% der Verkaufsflache Randsortimente gefihrt
werden dirfen. Bei Lebensmittelmarkten sind dies z.B. Schreibwaren und zeitlich befristet an-
gebotene sogenannte Aktionswaren.

Durch die flichenmafiige Begrenzung auf 10% der realisierbaren Verkaufsflache kénnen ma-
ximal und jeweils etwa 230 m? Verkaufsflache in dem mit ,(A“) und ,(B)“ bezeichneten Berei-
chen fur Randsortimente, die nicht nahversorgungsrelevant sind und zentrenrelevant sein kon-
nen, entstehen. Diese GréRenordnung ist ohne Uberértliche Ausstrahlung und somit auch
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ohne raumordnerische Relevanz. FlachenmaRig dartber hinaus gehende zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen sind im Sonstigen Sondergebiet ausgeschlossen.

Die grolRenmalRige Einschrankung des Einzelhandels flr nahversorgungsrelevante Sortimente
basiert auf den Ergebnissen einer gutachterlichen Wirkungsanalyse vom Mai 2016 mit Ergan-
zungen vom Mai 2018 und Oktober 2019. Bestehende Nahversorgungsstandorte, insbeson-
dere das Nahversorgungszentrum am Poppenblttler Markt sollen in Folge der Planung nicht
in ihrer wirtschaftlichen Existenz bedroht werden. Die Wirkungsanalyse ist dabei von einem
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.450 m? sowie einem Drogeriemarkt mit einer
Verkaufsflache von 765 m? ausgegangen.

Die Wirkungsanalyse ergab unter Beriicksichtigung des gegenwartigen und im Marktgebiet
auch kinftig zu erwartenden Einwohner- und Nachfragewachstums nur geringfligige Umsatz-
belastungen des Nahversorgungszentrums Poppenbdattler Markt.

Rechnerisch gibt das Angebot fir periodischen Bedarf am Poppenbdittler Markt etwa 3 % sei-
nes Umsatzes an den im Plangebiet vorgesehenen neuen Nahversorgungsstandort ab. Der
daraus resultierende Frequenzeffekt fallt mit voraussichtlich etwa minus 2 % nochmals gerin-
ger aus. Weitergehende nachteilige Planfolgen auf das Nonfood-Angebot oder das Angebot
fur Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen am Poppenbdttler Markt kénnen ausge-
schlossen werden.

Fur den relativ nah in Streulage, jedoch auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche befindlichen
Lebensmittelmarkt nahe des Kreuzungsbereichs Harksheider Stral3e/Ulzburger StralRe ist mit
einem Umsatzverlust von 10,4 % zu rechnen. Nach gutachterlicher Einschatzung wird dieser
Markt jedoch aufgrund der Zunahme der Kaufkraft in Folge eines Siedlungswachstums im
Stadltteil seine wirtschaftliche Tragfahigkeit behalten.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche neben dem Poppenbdittler Markt, die vom Plangebiet
vergleichsweise weiter entfernt liegen, sind nicht durch Umsatz- oder Frequenzabgaben be-
rahrt.

Insgesamt I6sen die im Plangebiet zuldssigen Nahversorgungsangebote in keinem zentralen
Versorgungsbereich Umsatzverteilungseffekte aus, die gemafl den stadtebaulichen Kriterien
zu einer mal3geblichen Schadigung der Versorgungsstrukturen fihren konnten. Nach gut-
achterlicher Einschatzung fuhrt die Planung vielmehr zu einer Rickbindung bisher aus dem
Einzugsgebiet abflieRenden Nachfrage und damit zu einer Starkung der Nahversorgung im
Einzugsgebiet.

Um nachteilige Effekte fir benachbarte Nahversorgungszentren zu vermeiden, wird neben der
Begrenzung der Verkaufsflache nahversorgungsrelevanter Sortimente von insgesamt 2.300
m?2 auch die GroRe fir Lebensmittelméarkte auf 1.670 m? und Drogeriemarkte auf 630 m? ein-
geschrankt. Grof3ere Lebensmittel- und Drogeriemérkte wéren jeweils auch auf ein entspre-
chend groRReres Einzugsgebiet angewiesen und kdnnten demnach nicht mehr als der Nahver-
sorgung dienende Betriebe gewertet werden. Es miisste mit grof3eren Umsatzverteilungen und
daraus folgend mit einer Gefahrdung bestehender Nahversorgungsstandorte gerechnet wer-
den.

Zwar ist in der Auswirkanalyse noch von einer geringeren Verkaufsflache von lediglich 1.450
m? des Lebensmittelmarktes (bei etwas gréRerem Drogeriemarkt) ausgegangen worden. Nach
ergadnzender gutachterlicher Einschatzung vom 22.10.2019 kommt es bei einer geringfigfigig
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grolReren Verkaufsflache jedoch zu keinen wesentlichen Abweichungen bei den Planfolgen,
sodass auch eine Verkaufsflache von 1.670 m? fur den Lebensmittelmarkt vertretbar ist.

Im Rahmen der Abwagung ist dabei auch zu berlicksichtigen, dass der geplante Lebensmit-
telmarkt von demselben Einzelh&ndler betrieben wird, der auch den in Streulage nur ca. 750
m entfernt liegenden Lebensmittelmarkt betreibt, der am starksten von Umsatzverlagerungen
in Folge der Planung betroffen sein wird. Dem von der Planung Hauptbetroffenen flie3en somit
die an dem Bestandsstandort verlorenen Umsatze an dem neuen Standort im Plangebiet direkt
wieder zu.

Angesichts der im Plangebiet begrenzten Grundflache hatte die deutliche VergréR3erung bei-
spielsweise einer Drogerie Uber die in der Auswirkanalyse eingestellten 765 m? hinaus
zwangslaufig eine Verkleinerung des Lebensmittelmarktes zur Folge. Eine Vergréf3erung an-
derer Nahversorgungsangebote zu Lasten des Lebensmittelmarktes dirfte fir bestehende
Nahversorgungsbetriebe eher geringere Folgen haben, als das in die Modellrechnung des
Gutachters eingestellte Szenario.

Eine GréRenbeschrankung der mdglichen Einzel- sowie GroRhandelsnutzung durch den Fach-
markt- und Handwerksbetrieb erfolgt um sicherzustellen, dass der Fachmarkt nicht eine GroRRe
erreicht, durch die eine GbermaRige Verkehrs- und damit auch Immissionsbelastung erzeugt
werden kann. Die als Hochstmal festgesetzte Verkaufsflache entspricht der konkreten Vorha-
benplanung.

Der geplante Fachmarkt des bereits langjahrig ansassigen Betriebes erbringt in einem nicht
unwesentlichen Ausmalfd handwerkliche Dienstleistungen, die in direktem Zusammenhang mit
den angebotenen und verkauften Waren stehen und baut diese beim Kunden ein. Daher ist
fur das Sondergebiet auch die Zweckbestimmung ,Handwerk aufgenommen worden. Vor
dem Hintergrund dieser Betriebsausrichtung ist in der Festsetzung geregelt, dass im Sonstigen
Sondergebiet, in dem mit ,,(B)“ bezeichneten und durch die Baugrenzen abgegrenzten Bereich,
der Handel mit den aufgefiihrten Warensortimenten nur zulassig ist, wenn in diesem Bereich
auch eine handwerkliche Nutzung ausgeibt wird. Damit sollen einerseits der bestehende Be-
trieb gesichert, jedoch auch Synergieeffekte zu bestehenden Betrieben im Gewerbegebiet er-
halten und kinftigen — im geplanten Handwerkerhof anséssigen — Handwerksbetrieben ge-
schaffen werden. Es soll durch die Festsetzung vermieden werden, dass sich im Plangebiet
eine reine Fachmarktnutzung etablieren kann, die keine funktionalen Bezlige zu handwerkli-
chen Nutzungen aufweist.

In weiterer Erg&nzung des Nahversorgungs- und Fachmarktstandortes sind im Sonstigen Son-
dergebiet auch Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Insbesondere fiur die Ausbildung von
attraktiven Nahversorgungsstandorten sind gastronomische Betriebe Ublich und zeitgemaR.
Auch fur die Starkung der Aufenthaltsqualitat im Sinne der Kundenfrequentierung ist ein zu-
satzliches gastronomisches Angebot sinnvoll. Um sicher zu stellen, dass das Sonstige Son-
dergebiet im Kern der Nahversorgung und als Fachmarktstandort dient und ausgeschlossen
ist, dass sich das Plangebiet zu einem Schwerpunkt der lokalen Gastronomie entwickelt, sind
nur Schank- und Speisewirtschaften mit einer Geschossflache von hichstens 200 m? zulassig.
Die vorgenannten 200 m? stellen dabei die gastronomische Grundflache dar, in der Nebenfla-
chen (wie z.B. Lager, Kiche) inbegriffen sind, sodass der tatséchliche Géastebereich deutlich
kleiner ausféallt.
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Die Obergeschosse des Handwerkerhofes stehen durchgehend einer gewerblichen Nutzung
zur Verfigung. Aufgrund der L-férmigen Ausgestaltung des Handwerkerhofs, der im 6stlichen
Bereich des Sonstigen Sondergebietes (in dem mit (C) bezeichneten Bereich) einen Teilbe-
reich der dem Einzelhandel zugeordneten Flachen Uberlagert, ist auszuschlie3en, dass die ab
dem ersten Obergeschoss beginnenden gewerblichen Flachen ebenfalls fir Einzelhandels-
nutzungen zur Verflgung stehen. Aus diesem Grund wird folgende Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen:

»In dem mit ,(C)* bezeichneten Bereich des Sonstigen Sondergebiets ,Nahversorgung, Fach-
markt und Handwerk*® sind Einzelhandelsnutzungen nur im Erdgeschoss zuléssig.” (8 2 Num-
mer 8 der Verordnung)

4.2.3 Mald der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird in den beiden Baugebieten durch eine Grundflachenzahl
(GRZ) und eine festgesetzte maximale Gebaudehdhe in Meter tiber Normalhéhennull (GNHN)
bestimmit.

Im Gewerbegebiet und im sonstigen Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,95 fest-
gesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,95 ermdglicht, das geplante Bebauungskon-
zept umzusetzen und zusatzlich zu den Hauptbaukorpern auch die funktional erforderliche
Stellplatzanlage mit angemessener Kapazitat und die Zufahrten sowie die erforderliche Liefer-
gasse am siudostlichen Plangebietsrand zu ermdglichen. Zusammenhéngende unversiegelte
Flachen verbleiben am Poppenbutteler Bogen zur Sicherung von Baumstandorten (Erhalt
zweier Baume sowie Anpflanzung von vier weiteren Baumen) sowie am suddstlichen Grund-
sticksrand in Form eines schmalen Grinstreifens. Diese sollen durch verinselte kleinere un-
versiegelte, begrinte Flachen im Bereich der Stellplatzanlage erganzt werden.

Mit dem festgesetzten Dichtemal® wird der verkehrlich gut erschlossenen Lage des Plange-
biets an der Harksheider Strale Rechnung getragen. Diese Lage rechtfertigt eine vergleichs-
weise hohe bauliche Dichte, damit die Lagevorteile optimal ausgeschopft werden kénnen. Eine
geringere Grundflachenzahl ginge letztendlich mit einer kleineren Grundflache fiir gewerbliche
Ansiedlungen einher.

Durch den Bebauungsplan wird die Regelobergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung nach
817 Abs. 1 BauNVO fiir Gewerbegebiete sowie flr sonstige Sondergebiete von 0,8 tiberschrit-
ten. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO koénnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO aus
stadtebaulichen Grunden Uberschritten werden. Voraussetzung ist jedoch, dass die Uber-
schreitungen durch Umstande oder durch MalBhahmen ausgeglichen werden, durch die si-
chergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Diese Voraussetzungen sind fiir das Gewerbegebiet sowie das sonstige Sondergebiet
gegeben.

Stadtebauliche Griinde im Sinne des 8 17 Absatz 2 BauNVO, die eine GRZ von 0,95 erforder-
lich machen, ergeben sich aus folgenden planerischen Rahmenbedingungen und Zielsetzun-
gen:

o Das Bebauungskonzept sieht flachenintensive Nutzungen (Fachmarkt, Handwerk,
Nahversorgung) vor, die auf grol3ere Bebauungstiefen angewiesen sind.
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. Die betriebliche Eigen- und Weiterentwicklung des langjahrig anséssigen Wohnaus-
stattungsbetriebes soll gesichert und bedarfsgerecht durch Nahversorgung erganzt werden,
sodass der Standort nachhaltig attraktiviert wird.

o Die Uberschreitung der GRZ stellt sicher, dass betriebsnotwendige Flachen fur den
ruhenden Verkehr sowie fiir Rangierfahrten auf dem Grundstick weiterhin zulassig sind.

Die hohe uberbaubare Grundstuicksflache ist somit in erster Linie den stadtebaulichen Erfor-
dernissen und den stadtraumlich gebotenen Nutzungen in Kombination mit der bereits beste-
henden hohen Versiegelung geschuldet. Die durch die Hauptbaukorper entstehende GRZ liegt
in beiden Teilgebieten bei jeweils ca. 0,5 und somit deutlich unter dem Héchstmali. Das Erfor-
dernis einer GRZ von 0,95 liegt hier in der Bereitstellung einer ausreichenden Stellplatzanzahl
einschliel3lich der Zuwegungen und damit der Sicherung des ruhenden Verkehrs.

Aus der hohen baulichen Dichte resultieren folgende Auswirkungen:

o Die Uberschreitung der Dichteobergrenzen begrenzt die Moglichkeit von griingeprag-
ten Frei- und Grinflachen. Das Plangebiet bleibt — wie bisher — nahezu vollflachig versiegelt.

Um den Anforderungen des § 17 Absatz 2 BauNVO gerecht zu werden, muss die Uberschrei-
tung des NutzungsmalRes GRZ von 0,8 um 0,15 durch Umstande oder MalRBhahmen ausgegli-
chen sein bzw. werden, durch die sichergestellt ist, dass

° die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und
o nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

In Bezug auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erfolgt ein Ausgleich fir die hohe bauli-
che Dichte im Plangebiet durch folgende Malinahmen:

° Durch die Begrenzung der Giberbaubaren Grundsticksflachen, welche die konkrete ar-
chitektonische Form im Vorhabengebiet abbilden, wird eine unverhaltnismafilige und stadte-
baulich nicht vertretbare Verdichtung ausgeschlossen. Dies wird durch die Tatsache unterstri-
chen, dass im Plangebiet in Verbindung mit der festgesetzten Hohenentwicklung der Baukor-
per eine rechnerische GFZ von weniger als 0,95 erreicht werden kann. Dieser Wert liegt deut-
lich unter der in 8 17 Abs. 1 BauNVO mdglichen Obergrenze von 2,4.

Es kann somit festgehalten werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse durch die
hohe bauliche Dichte nicht gefahrdet sind. Zudem sind Wohnnutzungen in den zur Festset-
zung vorgesehenen Baugebieten nicht zuldssig und bereits aus diesem Grund nicht unmittel-
bar betroffen

In die Abwagung muss im Hinblick auf etwaige nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt im
Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO zudem eingestellt werden, dass der Standort im baulichen
Bestand auch bislang nahezu vollstandig bebaut bzw. versiegelt war, sodass durch die Neu-
bebauung keine Verschlechterung der Situation fir die Umwelt eintritt. Nachteilige Umwelt-
auswirkungen entstehen somit durch die Uberschreitung der Regelungswerte der GRZ nicht.
Es sind diesbeziiglich keine weiteren Mal3Bnahmen erforderlich. Vielmehr sind positive Auswir-
kungen z. B. durch folgende Festsetzungen zu erwarten:

. Im Bebauungsplan wird die Begriinung von Dachflachen festgesetzt, sodass eine Teil-
kompensation der fortgefallenen Bodenfunktion erfolgen kann (vgl. 8 2 Nummer 12 der Ver-
ordnung).
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. Im Bereich der Stellplatzanlage erfolgt per Festsetzung die Pflanzung von 17 einheimi-
schen mittelkronigen Baumen mit einem Stammumfang von mindestens 20 - 25 cm (vgl. § 2
Nummer 11 der Verordnung).

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass das vorgesehene Dichtemalf3 zur Re-
alisierung der beabsichtigten Bebauung stadtebaulich erforderlich und angemessen ist. Die
hierdurch hervorgerufenen Beeintrachtigungen kénnen durch die dargestellten MalRBhahmen
ausgeglichen werden bzw. sind durch Umsténde des Vorhabens selbst oder seiner Umgebung
ausgeglichen. Die Uberschreitung der GRZ bewirkt, dass betriebsnotwendige Flachen fur den
ruhenden Verkehr sowie Warenprasentationsbereiche auf dem Grundstlick weiterhin méglich
sind. Die festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,95 erméglichen die Umsetzung der ge-
wuinschten Entwicklung im Rahmen des abgestimmten Vorhaben- und Erschlieungsplans.

Im Bebauungsplan wird als weitere Mal3festsetzung die als Hochstmalf3 zulassige Gebaude-
hohe Gber Normalhéhennull (INHN) bestimmt. Auf die Festsetzung der als Héchstmal zulas-
sigen Zahl der Vollgeschosse kann verzichtet werden. Zum einen ist die Geschossigkeit be-
reits im Vorhaben- und ErschlielBungsplan festgelegt. Zum anderen ist die Zahl der Vollge-
schosse flr gewerblich genutzte Gebaude mit ihren oft hallenartigen Kubaturen und tberho-
hen Geschosshohen nicht geeignet, um die bauliche Hohenentwicklung zu steuern. Entspre-
chend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden je nach Baukoérper zulassige Gebaude-
hoéhen 41 m und 47 m UNHN als Héchstmal? festgesetzt. Somit kdnnen im Plangebiet Gebau-
dekoper entstehen, die etwa eine Hohe von bis zu 14 m Uber Gelande aufweisen. Die vorge-
sehene bis zu dreigeschossige Bebauung kann somit umgesetzt werden, wobei jedes Ge-
schoss uber grof3ziigige lichte Hohen verfligen kann, was fur die vorgesehenen Nutzungen
erforderlich bzw. von Vorteil ist. Die als Hochstmal festgesetzten Gebaudehdhen sichern im
Plangebiet eine differenzierte Héhenentwicklung, sodass die einzelnen Nutzungen auch bau-
lich unmittelbar voneinander unterscheidbar sind. Ferner stellen die als Hochstmal3 festge-
setzten Gebaudehdhen sicher, dass ein stadtebaulich zu grof3er Mal3stabssprung zur jeweils
bis zu zweigeschossigen bzw. zweigeschossig wirkenden Wohnbebauung in Richtung Stdos-
ten und Sudwesten und zu der bis zu zweigeschossige Bebauung im Gewerbegebiet in Rich-
tung Nordosten und Nordwesten vermieden wird.

Dachaufbauten sind fiir die Haustechnik sowie fir Fahrstuhliiberfahrten erforderlich. Auler-
dem soll die Errichtung von Solaranlagen ermdglicht werden. Es wird daher eine Festsetzung
getroffen, die diese Aufbauten grundsatzlich ermdglicht, in ihrer Hohe jedoch beschrankt:

,In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehéhen durch Treppen-
hauser, Aufzugstberfahrten und technische Aufbauten (zum Beispiel Haus- und Klimatechnik,
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) bis zu einer Hohe von 2,50 m allgemein zul&ssig.
Dach- und Technikaufbauten missen mindestens 2 m hinter den aul3enliegenden Gebaude-
kanten zurtickbleiben.“ (8 2 Nummer 9 der Verordnung)

Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds ist angesichts der
Uberschreitungsmoglichkeit um maximal 2,50 Meter und der flichenbezogenen Begrenzung
aufgrund der Festsetzung zur Dachbegrinung nicht zu rechnen. Ferner soll die Festsetzung
gewabhrleisten, dass sich die Aufbauten den Baukoérpern raumlich unterordnen und sie den
Eindruck von der Geb&audekubatur nicht wesentlich beeinflussen.
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Zudem wird durch die Festsetzung auch die Lage von Dachaufbauten eingegrenzt, sodass
das auf die bauliche Umgebung abgestimmte und abgestufte Hohenkonzept nicht durch zu
stark vom Straflenraum aus wahrnehmbare Dachaufbauten geschwacht wird. Optisch wirk-
same und das stadtebauliche Bild ggf. negativ beeinflussende Dachaufbauten sind somit nur
in einem Abstand von mindestens zwei Metern zu den GebaudeaulRenwanden zulassig. Die
Festsetzung ermdglicht dennoch eine zweckmafige Errichtung der genannten Anlagen, die
aus technischen Griunden erforderlich sind.

4.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die baukorperbezogene Festsetzung der tiberbaubaren Grundstucksflachen durch Bau-
grenzen wird das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungskonzept planungsrecht-
lich fixiert. Die Baugrenzen entsprechen somit den Bedarfen der anzusiedelnden Nutzungen
und ermoglichen diesen eine sinnvolle Organisation ihrer jeweiligen Betriebsablaufe.

Durch das durch die Baugrenzen definierte u-férmige Gebdudeensemble wird zudem die zent-
rale Stellplatzanlage gefasst. Eine solche Anordnung erleichtert dem anfahrenden Kunden des
Nahversorgungszentrums die Orientierung. Von der das Plangebiet erschlielenden Stral3e
Poppenbiitteler Bogen kénnen die einzelnen Gebaudekdérper mit ihren darin befindlichen Nut-
zungen sofort erfasst werden. Die Gebaudekonfiguration stellt sicher, dass alle gewerblichen
Einheiten vom Poppenblitteler Bogen aus gleichermaf3en schnell und gut aufgefunden und
wahrgenommen werden kénnen. Zudem erlaubt die Gebaudekonfiguration auch eine gute
Ubersicht tiber die Organisation der Stellplatzanlage und die schnelle Erfassung der dort zur
Verfugung stehenden Stellplatze, was der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zugute-
kommt.

4.3 Verkehrsflachen, Stellplatze

Das Plangebiet wird stralRenverkehrlich Uber den Poppenbitteler Bogen erschlossen. Eine
direkte Anbindung an die Harksheider StraRe (Hauptverkehrsstraf3e) ist im Bestand nicht vor-
handen. Auch die fu3laufige Erschliel3ung erfolgt zurzeit ausschlieZlich Gber den Poppenbiitte-
ler Bogen. Trotz der attraktiven Lage an einer Hauptverkehrsstral3e ist aus Griinden der Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auch weiterhin keine direkte Anbindung der Kunden-
und Mitarbeiterparkplatze an die Harksheider Stral3e geplant, sodass die ErschlieBung auch
weiterhin ausschlieRlich tiber den Poppenblitteler Bogen erfolgen wird. Lediglich eine Ausfahrt
fur Lieferfahrzeuge (Last- und Sattelziige) an der Harksheider Strafe ist geplant. Die Ausfahrt
ist verkehrstechnisch nur nach rechts (stadtauswarts) moglich. Aufgrund der geplanten Aus-
fahrt wird entlang der Harksheider StraRe der bisher festgesetzte Ausschluss von Uberfahrten
nicht erneut festgesetzt.

Malgeblich fir die Bewertung der VerkehrserschlieBung ist damit der lichtsignalgeregelte
Knotenpunkt Harksheider Straf3e / Poppenbdtteler Bogen. Zur Bewertung der Verkehrsqualitat
sind Angaben uber die aktuellen Verkehrsstarken notwendig. Daher sind in 2019 Verkehrs-
zéhlungen durchgefihrt worden.

Mit der héheren Nutzungsdichte und Kundenfrequenz im Vorhabengebiet ist eine deutliche
Zunahme des Verkehrsaufkommens zu erwarten. Gemal der gutachterlichen Prognose er-
zeugen die heutigen Nutzungen ein Verkehrsaufkommen von rund 330 Kfz-Fahrten/24h. Mit
den deutlich Giber 2.000 Kunden pro Tag, die das Nahversorgungszentrum zukinftig besuchen
werden, wird dieses Verkehrsaufkommen um rund 2.600 Kfz-Fahrten/24h steigen. Dies ist mit
einer entsprechenden Zunahme der Verkehre auf der HaupterschlieRungsstrale Harksheider
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StralRe verbunden. Die verkehrstechnischen Bewertungen am lichtsignalgeregelten Knoten-
punkt Harksheider Stral3e / Poppenblitteler Bogen zeigen jedoch sowohl im Bestand und nach
Umsetzung des Bebauungsplans mindestens ausreichende Verkehrsqualitaten. Eine Anpas-
sung der Lichtsignalanlagensteuerung ist nicht notwendig.

Die drei bislang am Knotenarm Harksheider StraRe / Poppenbiitteler Bogen vorhandenen
StralBenquerungen wurden zudem vor dem Hintergrund der Vorhabenplanung als unzu-
reichend bewertet, um entsprechende Fu3gangerverkehre, v.a. aus den sidwestlichen Wohn-
gebieten direkt und sicher Uber die Harksheider Stral3e zu fuhren. Zur Kompensierung der
zusatzlichen Querungsbedarfe ist die Errichtung einer zusatzlichen FuRgangerfurt tGber die
sudliche Harksheider StralRe notwendig. Entsprechende Regelungen zur Kostenbeteiligung im
Zuge der Errichtung der Fu3gangerfurt werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Fir einen potenziellen Umbau der Harksheider Straf3e wird fir den im Plangebiet gelegenen
Abschnitt eine Erweiterung der StraRenverkehrsflache im Eckbereich Harksheider Straf3e /
Poppenbiitteler Bogen (nord-6stlich) bis an die Gebaudefassade vorgesehen. Hierdurch soll
die grundsatzliche Voraussetzung geschaffen werden, den Stral3enraum - insbesondere die
im Bestand untermal3igen Flachen fir den Ful3- und Radverkehr - perspektivisch anforde-
rungsgerecht und entsprechend der guiltigen Regelwerke fur den allgemeinen Verkehr aus-
bauen zu kénnen. Der Umbau der Harksheider StraRe u.a. zugunsten des Radverkehrs ist
nicht Gegenstand dieses Vorhabens sondern Teil einer dem Plangebiet libergeordneten Stra-
Renplanung fur die Hauptverkehrsstral3e.

Mit Ausnahme einer Strafl3enerweiterungsflache im Kreuzungsbereich mit der Harksheider
Stral3e (erweiterte Eckabschragung) wird die StralRenverkehrsflache im Poppenbutteler Bogen
bestandsgemal’ festgesetzt.

Ruhender Verkehr und Fahrradabstellanlagen

Im Hinblick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs liegt der Kundenparkplatz fur das
Nahversorgungszentrum direkt an der Stral3e Poppenbiitteler Bogen. Der anfahrende Kunde
kann sich somit unmittelbar einen Uberblick (iber die raumliche Organisation des Stellplatzan-
gebots und die Lage freier Stellplatze verschaffen. Die GréRe der Flache fur Stellplatze und
Nebenanlagen ist so bemessen, dass 84 Pkw-Stellplatze mit den Zufahrten inklusive ausrei-
chender Ruckstauflache untergebracht werden kénnen.

Die Stellplatzflachen dienen auRerdem der Unterbringung von Nebenanlagen, wie insbeson-
dere der Fahrradstellplatze sowie der Abstellflachen fur Einkaufswagen. Sie sind daher in der
Planzeichnung als Flache fur Stellplatze und Nebenanlagen festgesetzt.

Um zu vermeiden, dass Stellplatze auch im Bereich der Liefergasse bzw. Lieferzonen entste-
hen und die Liefervorgange negativ beeintrachtigen, wird im Bebauungsplan die folgende
Festsetzung getroffen:

»,Im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk” sind aul3erhalb der
Uberbaubaren Fldachen Stellplétze nur auf den daftir vorgesehenen Fldchen zuléssig.” (vgl. §
2 Nummer 10 der Verordnung)

Die fur das Gewerbegebiet vorgesehenen Stellplatze sind am norddstlichen Gebietsrand vor-
gesehen. Diese Stellplatze werden Uber die Liefergasse, die entlang des nordéstlichen und
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sudostlichen Gebietsrandes fuihrt, erschlossen. Die Anzahl und Herstellung sowie der Nach-
weis der fur das Gewerbegebiet vorgesehenen Stellplatze wird Gber den Durchfihrungsvertrag
geregelt.

Im 6ffentlichen Raum bestehen entlang des Poppenbilitteler Bogens 215 und im untersuchten
Bereich der Harksheider Stral3e 27 offentliche Parkstédnde. Eine am 19.11.2019 in der Zeit von
06:00 bis 20:00 Uhr durchgefiihrte Untersuchung des gesamten Poppenblitteler Bogens und
des im angrenzenden Abschnitt der Harksheider StraRe vorhandenen 6ffentlichen Parkraums
hat ergeben, dass dieser in ausreichendem Mal3e vorhanden ist. Es konnte keine tibermalig
angespannte Parkraumsituation festgestellt werden. Lediglich in der Zeit von 8:00 bis 12:00
Uhr ist der Parkraum hoch ausgelastet. Die durchschnittliche Auslastung im gesamten Unter-
suchungszeitraum liegt bei 75 % im Poppenblitteler Bogen und bei 82 % im Bereich der Harks-
heider Stralle.

Trotz einer hohen Parkraumauslastung tiber den Tagesverlauf besteht kein Erfordernis, Mal3-
nahmen zu ergreifen, um die Situation des ruhenden Verkehrs im Untersuchungsraum zu op-
timieren.

Durch das geplante Nahversorgungszentrum mit eigener Stellplatzanlage auf dem eigenen
Grundstiick ist keine wesentliche Anderung an dieser Situation zu erwarten.

4.4 \Wasser
4.4.1 Oberflachenentwasserung

Nach Umsetzung des vorliegenden Bebauungskonzepts wird aufgrund der zulassigen Uber-
bauung der Boden des Plangebiets auch weiterhin grof3flachig versiegelt und die Versickerung
von Oberflachenwasser stark eingeschrankt. Durch die festgesetzte extensive Dachbegri-
nung (siehe Ziffer 4.6.2) wird sich gegeniiber der Bestandssituation jedoch eine zeitlich verzo-
gerte und reduzierte Regenabflussmenge ergeben.

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt teilweise dezentral Uber Versickerungsanlagen in Form
einer Muldenversickerung im Bereich der Stellplatzflachen sowie zentral Giber die Einleitung in
das o6ffentliche Regenwasserstammsiel.

Das vorliegende Bodengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine ganzliche Versickerung
des anfallenden Regenwassers samtlicher abflusswirksamer Flachen nicht moglich ist, da auf-
grund sich tUberlagernder Wasserstande (Sickerwasser/Stauwasser) die Gefahr besteht, tiefer
liegende Grundstiicke in Stdrichtung zu vernassen. Punktuelle Versickerungsanlagen sind je-
doch moglich. Bei einer Gesamtabflusswirksamen/-befestigten Flache von ca. 10.591,50 m?
betragt der Anteil der Flachen, die gezielt Gber Mulden zur Versickerung gebracht werden
1.127,00 m?, also ca. 10%. Die Bemessung der Mulden erfolgte fiir ein 5-jahriges Regener-
eignis. Samtliche Mulden werden mit einer Tiefe von 0,3 m ausgefihrt.

Die zu betrachtenden Flurstiicke 5330, 5610 und 5612 besitzen derzeit funf Regenwasser-
Sielanschlusse, die alle vom Regenwasserstammsiel im Poppenbutteler Bogen die Grund-
sticke erschlieRen. Da sich jedoch bei sdmtlichen Grundstiicksanschliissen das Terrainniveau
unterhalb der Riickstauebene befinden wirde, und somit eine Freigefalleentwasserung nicht
maoglich wére, wird ein neuer Regenwassersielanschluss geplant. Die Regenentwésserung er-
folgt zukiinftig Uber einen neu herzustellenden Regenwasseribergabeschacht in einer Nenn-
weite von DN 300 in das stadtische Regenwasserstammesiel der Harksheider Stral3e. Die vor-
handenen Anschlussstellen sollen im Zuge der Malinahme stillgelegt werden. Die maximale
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Einleitmenge in das stadtische Regenwasserstammsiel betragt 70 I/s. Vor dem Regenwas-
serlbergabeschacht ist daher ein Drosselschacht mit einem gedrosselten Maximalabfluss von
70 I/s geplant. Daraus resultiert ein erforderliches Ruckhaltevolumen von rund 30 m3. Das
erforderliche Regenwasserriickhaltevolumen wird mittels Einbaus von Fullkorperrigolenblo-
cken hergestellt.

Bei Auflage einer Einleitmengenbegrenzung, unabhéangig von der Gréfl3e der abflusswirksa-
men Flachen, ist dariiber hinaus ebenfalls ein Uberflutungsnachweis zu filhren. Im Plangebiet
ergibt sich ein erforderliches Uberflutungsvolumen von 175,7 m3. Dies entspricht bei Beriick-
sichtigung der abflusswirksamen Flachen einer Einstauh6he von ca. 5 cm auf einer ebenen
Grundstiicksflache. Da sich das Erdgeschossniveau ca. 5-10 cm oberhalb des Terrainniveaus
befindet, kann die erforderliche Regenwasserriickhaltemenge im Uberflutungsfall schadlos auf
dem Grundstuck zurtickgehalten werden.

Zur erforderlichen Steigerung der Versickerungs- und Speicherfunktionen des Bodens fiir Nie-
derschlagswasser auch auf befestigten Flachen wird festgesetzt:

J...] Stellplédtze sind in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise herzustellen.” (§ 2 Nr. 11 der
Verordnung)

Letztlich werden die im Plangebiet erforderlichen Riickhaltekapazitaten im Baugenehmigungs-
verfahren mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwasserung festgelegt.

4.4.2 Schmutzwasserentwasserung

Das Plangebiet ist bereits baulich genutzt. Ein Anschluss an die Schmutzwasserentsorgung
ist gegeben, das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann in das 6ffentliche Siel einge-
leitet werden.

45 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz
45.1 Larmschutz

Von den im Plangebiet zuldssigen gewerblichen Nutzungen werden Gewerbelarmemissionen
auf die Nachbarschaft einwirken. Maf3geblich sind hier insbesondere die Emissionen, die von
der Stellplatzanlage, den Liefervorgangen und den sich im Gewerbegebiet ansiedelnden Be-
trieben ausgehen.

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung wurde daher ermittelt, welche Larmbelas-
tung durch die geplanten Vorhaben voraussichtlich erzeugt und mit welcher Gewerbelarmbe-
lastung in der unmittelbaren Nachbarschaft gerechnet werden muss.

Die nachstgelegenen schutzbeduirftigen Wohnnutzungen befinden sich stiddstlich des Vorha-
bengebietes an der Stral3e Alfred-Jahncke-Ring (reines Wohngebiet) sowie sidlich und west-
lich des Vorhabengebietes an der Harksheider StralRe sowie der StraRe Sandkuhlenkoppel
(jeweils zum Teil reines Wohngebiet, zum Teil allgemeines Wohngebiet). AuRerdem grenzt
unmittelbar stdostlich an das Vorhabengebiet eine Kleingartenanlage an, die hinsichtlich der
Schutzbeddrftigkeit wie ein Mischgebiet zu betrachten ist. Dies gilt jedoch ausschlief3lich in
Bezug auf die Tageszeit, da Kleingartenanlagen nicht zur Ubernachtung bestimmt sind und
sich somit fiir die Nachtzeit keine Schutzbedirftigkeit ableiten I&sst. Im Rahmen der Schall-
technischen Untersuchung vom 06.08.2019 wurde ermittelt, dass der Orientierungswert von
55 dB(A) zur Tageszeit nicht Gberschritten wird. Dartber hinaus wurde gutachterseitig ergan-
zend bestéatigt (19.06.2020), dass die Beurteilungspegel an den betreffenden Immisionsorten
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zur Nachtzeit weniger als 29 dB(A) betragen und der fir die Kleingartenanlage auch zur Nacht-
zeit anzusetzende Orientierungswert von 55 dB(A) deutlich unterschritten wird.

Mafgeblich fur die Zumutbarkeit von Gewerbelarm ist die ,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm* (TA Larm) vom 26. August 1998 (Gemeinsames Ministerialblatt S. 503), gedndert
am 1. Juni 2017 (BAnz. AT 08.06.17 B5). Die aus gewerblichen Nutzungen resultierende Larm-
belastung darf an den zu den Emissionsquellen nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzun-
gen bestimmte Immissionsrichtwerte nicht Uberschreiten. Die Immissionsrichtwerte fur reine
Wohngebiete betragen 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts, fir allgemeine Wohngebiete liegen
sie jeweils 5 dB(A) héher und betragen folglich 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Mischge-
bieten darf tags und nachts noch einmal eine um 5 dB(A) hohere Larmbelastung zugemutet
werden.

Die Immissionsrichtwerte dirfen dabei durch alle gewerblichen Immissionen insgesamt nicht
Uberschritten werden. Daraus folgt, dass bei einer neu hinzukommenden gewerblichen Nut-
zung in einem durch Gewerbelarm vorbelasteten Bereich stets auch die bestehende Vorbe-
lastung zu ermitteln ist, es sei denn, die allein sich aus der neu hinzukommenden gewerblichen
Nutzung ergebende Larmbelastung liegt 6 dB(A) unter dem relevanten Immissionsrichtwert
(vgl. TA Larm, Abschnitt 3.2.1, Absatz 6).

Mit Blick auf die tagstber, im Zeitraum zwischen 6 und 22 Uhr, stattfindenden Nutzungen kon-
nen die im Umfeld des Plangebiets befindlichen maRgeblichen Immissionspunkte in drei Ka-
tegorien unterteilt werden:

- Die erste Kategorie umfasst die Immissionspunkte, bei denen die jeweils relevanten
Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Hierbei han-
delt es sich um alle Immissionspunkte in der benachbarten Kleingartenanlage sowie das Ge-
baude Sandkuhlenkoppel 1b stidwestlich des Plangebiet. Die Zusatzbelastung durch das ge-
plante Vorhaben ist somit an diesen Immissionsorten unabhéangig von einer dort eventuell vor-
handenen Vorbelastung als ausreichend niedrig zu betrachten. Auf eine Ermittlung der Vorbe-
lastung kann verzichtet werden.

- Die zweite Kategorie umfasst die Immissionspunkte, an denen zwar die jeweils an-
zusetzenden Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten, nicht jedoch um mindestens 6
dB(A) unterschritten werden. Konkret handelt es sich um die Immissionspunkte an den Wohn-
gebauden Alfred-Jahnke-Ring 19 sowie Harksheider Straf3e 89. Somit ware gemaf der TA
Larm, Abschnitt 3.2.1, Absatz 6 die Vorbelastung zu bertcksichtigen. Zwar ist der nérdlich und
westlich des Plangebiets gelegene Bereich als Gewerbegebiet ausgewiesen, aber eine rele-
vante Vorbelastung durch andere Gewerbebetriebe im Umfeld ist an den mafR3geblichen Im-
missionsorten nach Inaugenscheinnahme vor Ort aus fachlicher Sicht zum einen aufgrund der
Art der dort ansassigen Betriebe und zum anderen aufgrund der grof3en Entfernung zwischen
den Ubrigen Betrieben und den mal3geblichen Immissionsorten nicht zu erwarten.

- Die dritte Kategorie umfasst zwei Immissionspunkte, ndmlich die Wohngebaude Alf-
red-Jahnke-Ring 23 und 27, bei denen tagstiber der jeweils geltende Immissionsrichtwert um
2 dB(A) bzw. um 1 dB(A) durch die von dem geplanten Vorhaben hervorgerufene Zusatzbe-
lastung Uberschritten wird.

In Bezug auf diese beiden Immissionsorte ist die Zusatzbelastung durch das geplante Vorha-
ben somit nicht ausreichend niedrig.
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Aufgrund der zur Tageszeit prognostizierten Zusatzbelastung an den genannten Immission-
sorten Alfred-Jahnke-Ring 23 und 27 sind somit geeignhete MaRnahmen erforderlich, um auch
an diesen beiden Immissionsorten zur Tageszeit eine ausreichend niedrige Zusatzbelastung
zu erreichen. Als Malinahme soll die Anlieferungen in den drei Anlieferbereichen grundsétzlich
auf die Zeit zwischen 7.00 Uhr und 20.00 Uhr, also auf die Tageszeit aul3erhalb der Ruhezei-
ten, beschrankt werden, denn Schallimmissionen, die innerhalb der Ruhezeiten (werktags 6.00
bis 7.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr) hervorgerufen werden, sind bei der Berechnung des
Beurteilungspegels fir Immissionsorte in WR- und WA- Gebieten mit einem Aufschlag in Héhe
von 6 dB(A) zu beriicksichtigen.

Findet die Anlieferung ausschlielich im Zeitraum zwischen 7.00 und 20.00 Uhr statt, kbnnen
bei einem unveranderten Ansatz bezlglich der Anzahl an Anlieferungsfahrten und -vorgange
die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den Immissionsorten Alfred-Jahnke-Ring 23 und 27
eingehalten werden.

Hinsichtlich der Beurteilung der Ergebnisse fir die Tageszeit ist bei einer entsprechenden Ein-
schrankung der Lieferzeiten somit festzustellen, dass der tagsiber jeweils geltende Immissi-
onsrichtwert durch die von dem geplanten Vorhaben hervorgerufene Zusatzbelastung an kei-
nem der maR3geblichen Immissionsorte Uberschritten wird. Die Einschrankung der Lieferzeit
auf den Zeitraum zwischen 7.00 und 20.00 Uhr wird im Durchfuihrungsvertrag 6ffentlich-recht-
lich gesichert.

Hinsichtlich der an den Immissionsorten zur Tageszeit kurzzeitig auftretenden Spitzenschall-
druckpegel ist festzuhalten, dass diese an allen Immissionsorten ausreichend niedrig sind, da
der zur Tageszeit jeweils zulassige Spitzenschalldruckpegel nicht Giberschritten wird.

Mit Blick auf den Nachtzeitraum kann festgehalten werden, dass Anlieferungen zur Nachtzeit,
also zwischen 22.00 und 6.00 Uhr nicht zugelassen werden sollen. Eine entsprechende Re-
gelung wird in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Von dieser Einschrankung abgesehen, werden nachts die jeweils geltenden Immissionsricht-
werte an den relevanten Immissionsorten um 6 bis 13 dB(A) unterschritten. Die in Folge der
Planung zu erwartende Zusatzbelastung kann somit geman der TA Larm, Abschnitt 3.2.1, Ab-
satz 6 als nicht relevant betrachtet werden. Auf eine Ermittlung der Vorbelastung kann bei
diesen Immissionsorten daher verzichtet werden.

Auch hinsichtlich der an den Immissionsorten zur Nachtzeit kurzzeitig auftretenden Spitzen-
schalldruckpegel ist festzuhalten, dass diese an allen Immissionsorten ausreichend niedrig
sind, da der zur Nachtzeit jeweils zulassige Spitzenschalldruckpegel nicht tiberschritten wird.

4.5.2 Klimaschutz

Fur die Beheizung und Bereitstellung von Warmwasser oder zur Produktion von elektrischem
Strom sind auf den daflr hinsichtlich Gré3e und Lage geeigneten Dachflachen der geplanten
Gebaude Solaranlagen zu errichten. Dies wird im Durchfihrungsvertrag offentlich-rechtlich
gesichert.

Damit wird fir Neubauten eine Nutzung der Sonne fiir die Warmwasserversorgung oder die
Produktion elektrischen Stroms befdrdert und damit ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet.
Hiermit wird den Zielen des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes in der Fassung vom 20.
Februar 2020 (HmMbGVBI. S. 148), gedndert am 12. Mai 2020, (HmbGVBI. S. 280), gedient,
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wonach der Anteil erneuerbarer Energien zum Schutz des Klimas und zur Reduzierung des
Primarenergieverbrauches zu erhdhen ist.

4.6 MalRRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu beriicksichtigen, trifft
der Bebauungsplan auf dem Vorhabengrundstiick Festsetzungen zur Dach- und Stellplatzbe-
grunung. Die daruber hinausgehenden Details der Erhaltungs-, Anpflanzungs- und weiteren
BegriinungsmalRnahmen sind ergdnzend im Vorhaben- und ErschlieRungsplan geregelt, der
als Bestandteil des Bebauungsplans ebenfalls eine 6ffentlich-rechtlich verbindliche Bindungs-
wirkung entfaltet. Hier sind detailliert die unversiegelten Flachenanteile, die Begriinung eines
Zaunes am suddostlichen Plangebietsrand sowie die Eingriinung von Millstandorten verbind-
lich geregelt.

4.6.1 Baumschutz

Zur Umsetzung der Vorhabenplanung missen im Vorhabengebiet zwei Baume und zur Schaf-
fung einer Grundstuckszufahrt ein Stralenbaum entfallen. Innerhalb des Plangebiets verblei-
ben zwei Bdume an der nordwestlichen Sondergebietsgrenze. Es handelt sich um dicht beiei-
nander stehende Robinien, deren Erhalt im Bebauungsplan festgesetzt wird, um die Stellplatz-
flache und das Stral3enbild angemessen zu gestalten.

.Fur die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Baume sind bei Abgang Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen® (§ 2 Nummer 13 der Verordnung)

4.6.2 Begrinungsmalnahmen

Baumanpflanzungen

Im Plangebiet soll mit der Pflanzung von Baumen eine signifikante Begriinung des Grund-
stiicks und seiner Stellplatzflachen erreicht werden. Diese dient nicht nur dem Erscheinungs-
bild, sondern bietet innerhalb des Siedlungsraums Lebens-, Nahrungs- und Riickzugsraume,
insbesondere fr eine Vielzahl von Insekten und Vogelarten. Ebenso wird das Mikroklima (Auf-
heizung) positiv beeinflusst. Eine Ersatzpflanzverpflichtung stellt sicher, dass fir die festge-
setzten Baume bei Abgang ein Ersatz gepflanzt werden muss, der die gestalterische und 6ko-
logische Funktion an gleicher Stelle Gbernimmt.

Der Bebauungsplan trifft daher die folgende Festsetzung:

LInnerhalb der Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen sind insgesamt 17 einheimische,
standortgerechte, mindestens mittelkronige Baume mit einem Stammumfang von 20 - 25 cm,
in 1 m Hohe Gber dem Erdboden gemessen, anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ab-
gang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist
eine offene Vegetationsfliche von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen. Stellplatze
sind in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise herzustellen.” (8§ 2 Nummer 11 der Verord-
nung)

Die Standorte der Baume werden im Vorhaben- und ErschlielBungsplan verbindlich dargestellt.
Um die Nahrstoff-, Luft- und Wasserversorgung der von befestigten Flachen umgebenen
Baume sicherzustellen und damit ein nachhaltiges Wachstum zu gewabhrleisten, sind die
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Pflanzgruben mit mindestens 12 m? offener Vegetationsflache anzulegen. Die Pflanzqualitat
wird mit mindestens 20 - 25 cm Stammumfang in 1 m H6he Uber dem Erdboden gemessen
festgesetzt, um unmittelbar ein relevantes Grinvolumen zu erreichen. Darlber hinaus ist
durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan am stdéstlichen Plangebietsrand entlang der
Grenze zur Kleingartenanlage die Errichtung eines Zaunes und dessen Begriinung vorgese-
hen und im Durchfihrungsvertrag verbindlich 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Dachbeqgriinung

Ein wichtiger Baustein fur die Verbesserung der lokalklimatischen Situation und die Minderung
der Niederschlagsabflisse ist die Dachbegriinung der Neubebauung. Diese Malinahme ent-
spricht den Zielsetzungen der Dachbegriinungsstrategie Hamburgs. Hierzu wird folgende
Festsetzung getroffen:

»In den Baugebieten sind
a) die Dachflachen mit einem mindestens 12 cm starken,

b) Dachflachen unterhalb von aufgestdnderten Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie mit einem mindestens 7 cm starken

durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen. Ausnahmen
kénnen fiur Dachaufbauten, Dachterrassen und technische Anlagen — mit Ausnahme von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie — zugelassen werden. Die Dacher sind als
Retentionsdacher auszufiuhren.” (8 2 Nummer 12 der Verordnung).

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen we-
niger stark aufheizen. Aul3erdem fordern sie die Wasserverdunstung. Der reduzierte und ver-
z6gerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwasserung und damit das Sielnetz
und die Einleitung in die Vorflut. Extensive Dachbegriinungen bilden au3erdem einen vom
Menschen wenig gestorten Sekundar-Lebensraum fiur Insekten, Végel und Pflanzen. Zur
nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wirkung der extensiven Dachbegri-
nung sind Substratstarken von mindestens 12 cm erforderlich, um eine dauerhafte Begriinung
von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstauden zu gewahrleisten.

Die Dachflachen der obersten Geschosse stehen nicht vollstandig zur Begriinung zur Verfi-
gung, da die folgenden nicht begriinbaren Bereiche zu beriicksichtigen sind: die Gebaudeat-
tika, aufgehende Bauteile wie Fahrstuhlschachte, Be- und Entliftungsanlagen. In Bezug auf
die Vereinbarkeit von eventuell geplanten Solaranlagen mit Dachbegriinungen ist folgendes
festzustellen: Nach dem Stand der Technik ist eine Nutzung begriinter Dachflachen mit Foto-
voltaik-Anlagen kompatibel, und der Wirkungsgrad aufgestéanderter Systeme bei hohen Som-
mertemperaturen wird durch den abkuhlenden Effekt der Dachbegrinung erhdht. Zudem wur-
den Systeme entwickelt, die eine Durchdringung der Dachoberflache fir die Befestigung der
Solarmodule eriibrigen, in dem das Dachsubstrat in Verbindung mit speziellen Flachenele-
menten als Auflast dient. Gleiche Systeme bestehen auch fur Sonnenkollektoren fur die Wéar-
megewinnung oder Hybridanlagen (Strom- und Warmwassergewinnung). Gemal3 dem Leitfa-
den zur Planung von Dachbegriindung ist im Bereich der Fotovoltaik-Anlagen zugunsten der
Funktionsfahigkeit nur eine Substratstarke von streifenweise 7 cm bis 12 cm sinnvoll, so dass
unterhalb von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung von Solarenergie eine Mindeststarke von
7 cm vorgegeben wird.

4.6.3 Besonderer Artenschutz
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Rechtliche Grundlagen

Fur das Plangebiet liegt ein Artenschutzfachbeitrag - Potenzialeinschatzung (hier insbeson-
dere Fledermause und Végel) sowie artenschutzrechtliche Stellungnahme - mit artenschutz-
rechtlicher Prifung der voraussichtlichen Planfolgen und dem mdglichen Eintreten der in § 44
(1) BNatSchG formulierten Zugriffsverbote. Artenschutzfachliche Bestandaufnahme

Am 09. Juni 2020 wurde eine Kartierung der abzureil3enden Bestandsgebaude durchgefuhrt
und diese in Bezug auf artenschutzrechtlich relevante Arten (Fledermause und gebaudebe-
wohnende Vogelarten) betrachtet. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die vorhandenen und
abzureiRenden Gebaude weder Quartierspotenzial fir Fledermduse noch fir Rauch-, Mehl-
schwalben oder Mauersegler bieten. Lediglich ein Gebaude im Nordosten des Plangebiets
(Gebaude Nr. 4) weist Potenzial fir Nischenbriter (z.B. Haussperlinge) auf.

Artenschutzrechtliche Beurteilung der Planfolgen

Die artenschutzrechtliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass durch das geplante
Vorhaben (Abriss von Gebauden) hinsichtlich der Artenschutz-Verbote des § 44 BNatSchG in
Bezug auf die vorgenannten Arten keine artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegenstehen,
wenn die geplanten Arbeiten im Zeitraum vom 01. Dezember bis 28. Februar 2020 durchge-
fuhrt werden bzw. vor Beginn der Arbeiten durch eine weitere Kontrolle der aktuelle Besatz
durch Fledermause und gebaudebriitende Vogelarten ausgeschlossen werden kann.

4.6.4 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemaf § 13a BauGB auf-
gestellt wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann ebenso wie die
Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.

Unabhéngig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Ab-
wagung einzustellen. Im Einzelnen ergeben sich fur die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu un-
tersuchenden Belange des Umweltschutzes folgende Auswirkungen:

Boden und Bodenfunktionen

Das Plangebiet ist derzeit weitgehend versiegelt und bis auf wenige Pflanzstreifen und 4
Baume nahezu unbegriint.

Mit der Umsetzung der Planung werden etwa 95 % des Plangebiets durch Gebaude, Stell-
platzanlagen und notwendige ErschlieBungsanlagen teil- oder vollversiegelt. Hierdurch erge-
ben sich negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.

Die Herstellung der Stellplatze in wasser- und luftdurchldssigen Aufbau sowie die geplante
Dachbegrinung mindern die Auswirkungen der Bodenversiegelung und tragen zum Teilaus-
gleich fur die beeintrachtigten Bodenfunktionen bei.

Wasser und Grundwasserhaushalt

Durch die zusétzliche Bodenversiegelung durch die bauliche Verdichtung (s.0.) entstehen po-
tentiell negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser/ Grundwasser.
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Die im Vergleich zum Bestand hohere Versiegelungsrate wirkt sich negativ auf die Grundwas-
serneubildung aus.

Die durch den Bebauungsplan vorbereitenden Eingriffe in den Wasserhaushalt betreffen die
Versickerung, die Verdunstung und den oberflachigen Abfluss von Regenwasser.

Der festgesetzte wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stellplatzen sowie die Begriinung
der Dachflachen mindern negative Auswirkungen auf den Wasser- und Grundwasserhaushalt
im Plangebiet. Das Entwasserungskonzept sieht u.a. eine Dachbegriinung und Rigolen vor,
die einen Teil des Niederschlagswassers riickhalten und der Vegetation im Plangebiet wieder
zufuihren kénnen.

Klima und Lufthygiene

Durch die bestehende Versiegelung, die Lage im Siedlungsbereich sowie den Verkehr auf den
Stral3en besteht eine Vorbelastung des Schutzguts Klima / Luft. Die Umsetzung der Planung
fuhrt zu einer héheren Bodenversiegelung gegentber dem Bestand und damit potenziell zu
negativen Auswirkungen auf das Lokalklima.

Mdgliche Aufheizungseffekte, die durch neue Versiegelungen und Dachflachen entstehen
konnen, werden durch die vorgesehenen Begriinungsmal3nahmen gemindert. Die Anpflan-
zung von Baumen wirkt stabilisierend auf das Kleinklima.

Auch die festgesetzte Dachbegriinung wirkt durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilde-
rung der Abstrahlungswarme und Regenwasserriickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima.

Tier- und Pflanzenwelt

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemanR § 30 BNatSchG vorhanden.
Artenschutzrechtliche Belange sind nicht betroffen, sofern die Fallung der Baume aul3erhalb
der Brutzeiten erfolgt.

Im Zuge der Baumafinahmen missen drei Baume im Vorhabengebiet geféllt werden. Die Wie-
derbegriinung des Vorhabengebietes erfolgt durch die Pflanzung von Baumen. Durch die Ver-
pflichtung zur Verwendung standortgerechter, einheimischer Baumarten wird heimischen Tier-
arten ein Nahrungs- und Lebensraum geboten. Durch die festgesetzten Dachbegrinungen
werden Sekundarlebensraume flir standortangepasste, spezifische Pflanzen- und Tierarten
entstehen.

Stadt- und Landschaftsbild

Das Stadtbild wird sich im Bereich des Plangebiets deutlich positiv verandern. Die heutige
Bebauung ist gestalterisch unattraktiv und in die Jahre gekommen, die bestehenden Geb&aude
haben nur eine geringe pragende Funktion fur die Umgebung. Von der neuen Bebauung wird
eine pragnantere stadtebauliche Wirkung ausgehen und die neue Zentralitdt des Standortes
an der Hauptverkehrsstral3e und dem sidlichen Eingang zum bestehenden Gewerbegebiet
unterstreichen.

5 MalRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemaf: Durchfiihrungsvertrag die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Poppenbuttel 47 vorgesehenen MalRnahmen durchzu-

32



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Poppenbittel 47

fiihren. Ferner werden Vertrage zur Ubernahme von ErschlieBungskosten geschlossen. Ent-
eignungen kdnnen nach den Vorschriften des Finften Teils des Ersten Kapitels des BauGB
durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

6 Aufhebung bestehender Plane

Fur das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Poppenbdittel 23 in seiner Fassung
vom 6. Juli 1977 aufgehoben.

7 Flachen- und Kostenangaben
7.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 1,44 ha grof3. Hiervon werden als Stral3e etwa 0,3 ha (davon ca. 96
m2 neu) bendtigt.

7.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Einzelplanes entstehen der Freien und Han-
sestadt Hamburg dem Grunde nach keine Kosten. Fir die Einrichtung der Ful3géngerfurt tber
den o6stlichen Knotenarm der Harksheider Stral3e wurde jedoch eine Kostenteilung von je 50
v. H. zwischen dem Vorhabentrager und der FHH vereinbart. Die hiesige Kostenteilung resul-
tiert aus dem Umstand, dass die FHH mittelfristig MalRnahmen plant (Malinahmen zur Forde-
rung des OPNV), die neben den hochbaulichen Entwicklungen ebenfalls zu einer Steigerung
der FuRgangerverkehre fiihren werden. Uber das Vorhaben und seine ErschlieBung wird ein
Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Zudem wird Giber den Umfang der Wegebaumalinahmen,
die Kostentragung sowie die kosten- und lastenfreie Ubertragung der privaten Teilflachen als
Verkehrsflachen auf die FHH ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag geschlossen.
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