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1 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. I S. 2415), zuletzt geandert am 31. August 2015 (BGBI. | S.
1474, 1494). In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungs-
plan bauordnungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Aufstellungsbeschluss fir das Planverfahren wurde am 30.05.2014 (H 2/14 Amitl.
Anz. 2014, Nr. 42, S. 959/960) gefasst. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrich-
tung und Erérterung und die offentliche Auslegung des Bebauungsplans haben nach
den Bekanntmachungen vom 05. Méarz 2013 und 30. Mai 2014 (Amtl. Anz. 2013, Nr. 18,
S. 342 und Amtl. Anz. 2014, Nr. 42, S. 959/960) stattgefunden. Eine erneute 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplans hat nach der Bekanntmachung vom 14.04.2015 (Amtl.
Anz. 2015, Nr. 29, S. 734) stattgefunden.

Nach der ersten offentlichen Auslegung wurde das Bebauungskonzept dahingehend
geandert, dass der Lebensmitteldiscounter auf dem Flurstick 1920 abgerissen und
durch einen Neubau ersetzt werden soll. Da der Neubau breiter aber dafur kurzer ist,
mussten die Baugrenzen angepasst werden. Durch den verkirzten Neubau des Le-
bensmitteldiscounters kann das Vorhaben einen gré3eren Abstand zu erhaltenswerten
Baumen einhalten. Die nach HBauO erforderlichen Kinderspielflachen kénnen bei dem
neuen Bebauungskonzept nun vollstdndig ebenerdig nachgewiesen werden. Dement-
sprechend wurde die textliche Festsetzung, die bei der ersten 6ffentlichen Auslegung
noch Kinderspielflachen auf dem Dach vorsah, angepasst. Die Flache fur Stellplatze auf
dem Flurstiick 1920 wurde im Sudosten erweitert. Die an der Stidgrenze des Flurstiicks
1920 bereits vorhandene Larmschutzwand wurde als solche festgesetzt. Aufgrund einer
neuen Verkehrsprognose, die aus der Verringerung der Gesamtverkaufsflache resul-
tiert, und einer geplanten Einhausung der Anlieferung sowie der neu geplanten Haus-
technik kann auf eine bisherige Larmschutzfestsetzung verzichtet werden. Um auf der
Stellplatzanlage je vier Stellplatze ein Baum pflanzen zu kénnen, wurde unter 8 2 Nr. 14
der Verordnung eine Ausnahmereglung fiir besondere Baumgruben mit kleineren
Baumscheiben aufgenommen. Insgesamt fuihrten die vorgenommenen Anderungen in
den Festsetzungen dazu, dass eine erneute Auslegung des Bebauungsplans erforder-
lich wurde.

2 Anlass der Planung

Das Plangebiet ist angesichts seiner zentralen und gut erschlossenen Lage unterge-
nutzt und die gegebenen Standortpotenziale werden nicht ausgeschopft. Auch die stad-
tebauliche Qualitat der Bebauung wird der zentralen Lage des Plangebiets nicht ge-
recht. Zur Starkung und Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums soll daher ein
derzeit als Gewerbegebiet festgesetzter Bereich umstrukturiert werden. Neben héher-
wertigen gewerblichen Nutzungen soll im Plangebiet zukinftig auch Wohnen mdglich
sein, um die stadtebaulich positiven Effekte einer Funktionsmischung, wie z.B. eine
nachhaltige Belebung des raumlichen Umfelds in den Abendstunden und am Wochen-
ende, zu unterstitzen. Die gewlnschte Verbesserung der Nutzungsstruktur kann unter
anderem durch die bauliche Nachverdichtung des Plangebiets erreicht werden.
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Da die geplante Entwicklung in der gewiinschten stadtebaulichen Struktur auf Grundla-
ge des bestehenden Planrechts nicht mdglich ist, wird das erforderliche Planrecht durch
die Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen. Der Bebauungsplan wurde als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 a BauGB
durchgefuhrt. Fur ein Neubauvorhaben im Bereich der Flurstiicke 1891, 1920 und 1981
wurde zudem ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) einschlief3lich seiner
letzten Anderungen stellt fiir das Plangebiet Wohnbauflachen dar.

3.1.2 Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Hamburg fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14.
Juli 1997 (HambGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet das Milieu ,Etagenwohnen” dar.
Entlang des Musilwegs ist eine Griine Wegeverbindung ausgewiesen.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz ist fir das Plangebiet der Biotopentwicklungs-
raum ,Stadtisch geprégte Bereiche teils geschlossener, teils offener Wohn- und sonsti-
ger Bebauung mit mittlerem bis geringem Griinanteil (12)" dargestellt.

3.2  Andere rechtlich beachtliche Tatbestédnde

3.2.1 Bestehender Bebauungsplan / Baustufenplan

Der Bebauungsplan Wilstorf 21 vom 28. Oktober 1982 weist fir den Bereich ein Ge-
werbegebiet aus. Die Geschossigkeit ist auf zwei Geschosse, im 6stlichen Randbereich
auf ein Geschoss begrenzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,8 festgesetzt, die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) mit 1,6. Die festgesetzten Baugrenzen schranken die Uber-
baubarkeit des Gewerbegebiets kaum ein. Lediglich die an der Stral3e liegenden Rand-
bereiche dirfen nicht bebaut werden.

An der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 2469 und damit am Rand des Gewerbegebiets
ist eine 3 m breite Flache als Flache zur Erhaltung von Baumen und Strduchern festge-
setzt, im Sudosten des Flurstiicks 1920 befindet sich eine Flache zur Anpflanzung von
Baumen und Strauchern.

Im nordlichen Randbereich des Gewerbegebiets wird ein 5 m breites Leitungsrecht pla-
nungsrechtlich gesichert, um eine Verbindung zwischen dem Bittcherweg und dem Mu-
silweg zu schaffen. Die Ronneburger Stral3e und der Musilweg werden im Bebauungs-
plan Wilstorf 21 als Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

3.2.2 Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeits prufung

Gemal der nach 8§ 3a Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der
Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zuletzt geandert am 31. August 2015

-5-



(BGBI. | S. 1474, 1490) durchgefuhrten Umweltvertraglichkeitsvorprifung besteht keine
Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemafRl 88 3b bis 3f
UVPG.

3.2.3 Altlastenhinweiskataster

Innerhalb des Plangebiets sind keine altlastverdachtigen Flachen oder Altlasten gemal3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert am 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474, 1491) im Altlasthinweiskataster einge-
tragen. Im Plangebiet ist allerdings mit Béden zu rechnen, welche aufgrund von Auffil-
lungen oder nutzungsbedingt Schadstoffbelastungen aufweisen kdnnen (siehe Ziffer
5.5).

3.2.4 Kampfmittelverdachtsflachen

Fur das Plangebiet kann das Vorhandensein von Bombenblindgangern aus dem Zwei-
ten Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Vor Malinahmen, die in den Boden eingrei-
fen, ist der KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen, um zu priufen, ob eine Untersu-
chung der fraglichen Flachen notwendig ist. Sollten konkrete Untersuchungen erforder-
lich sein, darf erst nach deren Abschluss mit den Erdbauarbeiten begonnen werden.

Es qilt die Verordnung zur Verhitung von Schéaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-VO
vom 13. Dezember 2005, HmbGVBI Nr. 45, S. 557). Nach dieser Verordnung ist der
Eigentiimer verpflichtet, bei Eingriffen in den Baugrund ein geeignetes Unternehmen mit
der Sondierung der betroffenen Flache zu beauftragen (8 5 Sondierungspflicht). Nach
8 12 des Hamburger Gesetzes lber das Vermessungswesen wird der Sperrvermerk
.Bombenblindgangerverdacht‘ in das Hamburger Automatisierte Liegenschaftsbuch
(HALB) eingetragen.

3.2.5 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Baumschutzverordnung
vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts |
791-i), zuletzt geandert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350, 359, 369).

3.3 Andere planerisch beachtliche Tatbestdnde

3.3.1 Stadtebaulich - landschaftsplanerische Gutach  ten
Umweltvertraglichkeitsvorprufung

Eine fUr die vorgesehene Einzelhandelsnutzung durchgefiihrte allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls gemal des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) in
der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. I S. 95), zuletzt geandert am 31. August
2015 (BGBI. | S. 1474, 1490), kam zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und somit auch hierfir keine Verpflichtung
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Einzelhandel

Fiur die Planung sind die Leitlinien fir den Einzelhandel, Ziele und Ansiedlungsgrund-
satze, beschlossen durch die Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungs-

_6-



bau am 23.01.2014, zu beachten. In der Karte der Zentralen Standorte nach Flachen-
nutzungsplan und Bestand der Nahversorgungszentren ist das Plangebiet als eines von
18 Nahversorgungszentren (D-Zentren) im Bezirk Harburg gekennzeichnet.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Wilstorf 40 ist im Mai 2013 ein landschaftspla-
nerischer Fachbeitrag ohne Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung erstellt worden.

Artenschutzfachliche Unterlagen

Fur das Plangebiet erfolgten keine artenschutzfachlichen Erfassungen von Flederméu-
sen und geb&udebriutenden Vogeln, da sich auf Grundlage einer gutachterlichen Ein-
schatzung (Begehung im Marz 2013) keine Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von
Lebensrdumen der vorgenannten Arten ergeben haben.

Baumgutachterliche Kurzstellungnahme

Die im zentralen Bereich des Plangebiets vorhandenen Bdume wurden im Juli und
September 2013 hinsichtlich ihrer Erhaltungswurdigkeit und Moglichkeiten fir einen
Ruckschnitt untersucht.

Oberflachenentwasserung

Im Januar 2014 wurde das bei einem alle 30 Jahre auftretende Regenereignis anfal-
lende Niederschlagswasser errechnet, mit den vorhandenen Sielkapazitaten abgegli-
chen und die erforderlichen Regenwasserriickhaltemengen ermittelt.

Larmtechnische Untersuchung

Fur den Bebauungsplan wurden im Juli und September 2013 schalltechnische Un-
tersuchungen erstellt. Im Dezember 2013 wurde die aktuelle Planung nochmals
schalltechnisch Uberprift. Aufgrund von Planungsanderungen wurde im Oktober
2014 eine erneute schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.

Verkehrsz&ahlung und Verkehrsprognose

Es liegt eine verkehrstechnische Stellungnahme mit Verkehrszahlung und Verkehrs-
prognose vom Mai 2013 vor, die im Oktober 2014 aktualisiert wurde.

3.3.2 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

Programm- und Entwicklungspléane sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

3.4 Angaben zur Lage und zur gegenwartigen Nutzung Bestand

Lage und Gr6RRe des Plangebiets

Das etwa 1,9 ha groR3e Plangebiet liegt etwa 1,7 km suddstlich des funktionalen Zent-
rums des Bezirks Harburg im Stadtteil Wilstorf. Gesamtstadtisch gesehen liegt es am
Rand der sogenannten Urbanisierungszone innerhalb des AuReren Siedlungsraums, fiir
den die Mobilisierung von Siedlungsreserven durch Nachverdichtung und Flachenent-
wicklung vorgesehen ist. Das Plangebiet wird im Westen durch die Ronneburger Stral3e
und im Norden durch den Musilweg begrenzt. Ostlich und siidlich grenzen wohnbaulich

gepréagte Bereiche an.
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Gebé&ude- und Nutzungsbestand

Innerhalb des Plangebiets sind drei Nutzungseinheiten vorhanden. Im sidlichen Be-
reich des Plangebiets befinden sich ein Lebensmittel-Discounter und ein Getranke-
markt. Es handelt sich jeweils um eingeschossige Baukérper mit Satteldach in der fur
diese Nutzungen typischen reduzierten architektonischen Formensprache. Die Geb&u-
de sind winkelformig zueinander angeordnet, die zugehdrigen Stellplatzanlagen sind
ihnen vorgelagert, so dass diese von der Ronneburger Stral3e abgertckt liegen und
stadtebaulich kaum wirksam werden. Im nordéstlichen Teil des Plangebiets befindet
sich in einer eingeschossigen Halle ein Sonderpostenmarkt. Seine Erschliel3ung erfolgt
uber den Musilweg, zu dem sich auch die vorgelagerte Stellplatzanlage orientiert. Im
Norden des Plangebiets befindet sich ein durch eine Krankenkasse genutztes, im We-
sentlichen dreigeschossiges Blurogebaude mit roter Ziegelfassade. Die beiden stral3en-
parallel am Musilweg angeordneten Gebdaudefliigel sind durch eine viergeschossige
Rotunde verbunden. Im Gegensatz zu den tbrigen Nutzungen, die sich mit ihren Stell-
platzen zum Stral3enraum orientieren, ist das Burogebaude zum Musilweg ausgerichtet
und schafft dort eine geschlossene Raumkante. Neben den Gebauden pragen ebener-
dige, grofRtenteils versiegelte Stellplatzflachen das Gebiet.

Naturraumliche Gegebenheiten und Arten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine gesetzlich
geschutzten Biotope gemald § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert am 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154, 3159,
3185), in Verbindung mit § 14 des Hamburgischen Gesetzes zur Ausfihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) in der Fassung vom 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt gedndert am 2. Dezember 2013 (HmbGVBI. S. 484).

Zwischen den Flursticken 1920 und 1981 (Lebensmittel-Discounter und Getranke-
markt) befindet sich ein ausgepréagter Gelandesprung von etwa 1,30 m, wobei das nord-
liche Flurstiick tiefer liegt. Einen weiteren Hohenversprung von etwa 2 m gibt es zwi-
schen den Flursticken 1920 und 2469 (Lebensmittel-Discounter und Sonderposten-
markt), wobei wiederum das nordostliche Flurstlick tiefer liegt. Insgesamt fallt das Plan-
gebiet von Siden nach Norden um dber 3,5 m ab.

Im zentralen Bereich des Plangebiets befinden sich insbesondere entlang der Grenze
der Flursticke 1891 und 1981 zum Flurstiick 2468 sowie in den Randbereichen des
Flurstiicks 2469 mehrere grof3kronige, vitale, erhaltenswerte Baume. Es handelt sich
um einheimische Laubbaumarten wie Eiche, Weide, Esche, Ahorn und Buche. Von be-
sonderer landschaftspragender Bedeutung ist die zentrale Eiche mit einem Stamm-
durchmesser von Gber 1 m und einem Kronendurchmesser von tiber 20 m. Weiterhin ist
das Grundstiick Ecke Musilweg / Ronneburger Stral3e straRenseitig durch Zierpflan-
zungen und Baumreihen aus Kugel-Ahorn gepragt. Der ruckwartige Bereich ist mit
Strauchern und Staudenrabatten begrunt.

Der suddstliche Abschnitt des Musilwegs ist durch vier grenzparallele Eichen auf dem
Flurstiick 2469 gepragt, wobei sich die beiden aul3eren Eichen durch eine gute und die
beiden mittleren Eichen durch eine beeintrachtigte Vitalitat auszeichnen. Der suddstli-
che Boschungsbereich auf dem Flurstiick 2469 ist mit einigen Baumen bestockt, wobei
hier die Eiche mit einem Stammdurchmesser von 1 m auf dem Bdschungskopf domi-
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niert. Bei der Baumgruppe handelt es sich dariber hinaus um vier Hain-Buchen ohne
Vitalitdtseinschrankungen, die im geschlossenen Kronenverband stehen. Drei weitere
Baumsolitéare der Arten Esche und Weide mit leichten Vitalitdtseinschrankungen stehen
sudlich grenzparallel auf der Boschung zwischen Gebaude und Stitzwand.

Wahrend die Linden auf dem Stellplatz des Getrdnkemarktes (Flursticke 1891 und
1981) sich gut entwickelt haben und zur Ronneburger Stral3e eine dichte Baumleitpflan-
zung darstellen, sind die Ahornbdume auf der Stellplatzanlage des Lebensmittel-
Discounters (Flurstiick 1920) in einem mangelhaften Vitalitdtszustand. Dieser kann auf
die zu kleinflachigen Pflanzinseln und daraus resultierenden Standortmangel zuriickge-
fuhrt werden. Die sudostliche Dreiecksflache hinter dem Verbrauchermarkt ist dicht mit
Strauchern bewachsen.

Durch die Planung werden mit Gebaude und Geholzen bestandene Flachen in An-
spruch genommen. Es kdnnen Arten, die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG be-
sonders oder streng geschiitzt sind, betroffen sein. Das Vorkommen anderer Tierarten
als Vogel oder Fledermause, wie beispielsweise Wirbellosenarten, Kéaferarten, Hasel-
maus, Fischotter, Zauneidechse und an Wasser gebundene Arten des Anhangs 1V,
kann aufgrund fehlender Lebensraumstrukturen im Plangebiet durch bloRen Augen-
schein ausgeschlossen werden. Da keine Gewasser vorhanden sind, kbnnen Lebens-
statten von Amphibien u.a., zumal solchen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ausge-
schlossen werden. Alle weiteren Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind samtlich
Biotopspezialisten, die aufgrund fehlender Lebensraumstrukturen im Plangebiet nicht
vorkommen kdnnen.

Die vorhandenen Baume und Gebaude wurden auf ihre Eignung fur gebéudebritende
Vogelarten sowie auf ihre Eignung als Quartiere fir Flederméause untersucht, wobei je-
doch keine fur Fledermause nutzbare Winter- oder Sommerlebensquartiere in Form von
Hohlen oder Spalten entdeckt wurden. Gleiches gilt fir die gebaudebritenden Vogelar-
ten. Die im Plangebiet vorhandenen Lebensraumstrukturen fir Fledermduse sind von
geringer Bedeutung. Durch die Planungsvorhaben gehen dementsprechend keine po-
tenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Flederm&usen verloren. Es gehen
durch den Erhalt der Gehdlzstrukturen im Plangebiet, die als Jagdgebiete von mittlerer
Bedeutung einzustufen sind, keine potentiellen Nahrungsraume verloren.

Gemal3 § 7 BNatSchG sind alle europaischen Vogelarten besonders geschitzt. Auf-
grund mangelnder Lebensraumstrukturen im Plangebiet (geringer Gehdlzanteil, hohe
Storpotentiale durch Stellplatzverkehre) sind keine Vorkommen nach der Roten Liste
Hamburgs oder Deutschlands als gefahrdet eingestufte Vogelarten anzunehmen. Fir
gebaudebritende Vogelarten bieten die Gebaude im Plangebiet kein Quartierspotential.
Es ist mit ubiquitaren Vogelarten (z.B. Amsel, Blaumeise, Ménchsgrasmiicke) zu rech-
nen, die samtlich zu den im Hinblick auf diskontinuierlichen Larm storungsunempfindli-
chen Arten gehdren. Alle hier potenziell vorkommenden Arten gehdren zu den in letzter
Zeit in Hamburg zunehmenden Arten. Das Plangebiet ist so klein, dass alle hier poten-
ziell vorkommenden Arten diesen Bereich nur als Teilrevier oder als Nahrungsgast nut-
zen konnen. Wichtige Gehdlze werden im Bebauungsplan mittels Erhaltungsgebote
nachhaltig gesichert. Verlustig gehende Gehdlzstrukturen werden durch die Neuan-
pflanzung von Baumen und Strauchern ersetzt. Die 6kologischen Funktionen bleiben
aufgrund der geringen Beeintrachtigungen der Lebensraumstrukturen erhalten. Es wer-
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den durch den Verlust einzelner Gehdlze keine kompletten Brutreviere potenziell vor-
kommender Arten beseitigt, denn die Arten kbnnen in der Umgebung ausweichen, so
dass die Funktionen der Fortpflanzungsstatten dieser Arten im raumlichen Zusammen-
hang erhalten bleiben. Als Vermeidungsmaflinahme zum Eintreten der Verbote nach §
44 BNatSchG sind Rodungen von Gehdlzen nur auf3erhalb der Brutzeit gemalR den Re-
gelungen des 8§ 39 BNatSchG in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar eines
Jahres zulassig.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf dem Flurstick 2468 befindet sich eine Netzstation der Stromnetz Hamburg GmbH,
die auch weiterhin fir die Versorgung mit elektrischer Energie bendtigt wird.

Im Musilweg, in der Ronneburger StralRe und entlang der nordéstlichen Grundstiicks-
grenze des Flurstiicks 2469 befinden sich Schmutz- und Regenwassersiele.

Die Wasserversorgung ist Uber Trinkwasserleitungen in den Strallen Musilweg und
Ronneburger StralRe sichergestellt.

Im Musilweg und in der Rénneburger Stral3e befinden sich unterirdische Stromleitun-
gen. Auch auf den Flurstiicken 1981 und 1920 befinden sich Leitungen der Hamburg
Netz GmbH. Diese dienen der Versorgung der Hauser Ronneburger Stral3e Nr. 13 und
23 sowie Musilweg Nr. 2. Diese Leitungen mussen vor dem Abriss der Hauser an der
Versorgungsleitung getrennt werden.

Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Ronneburger Strafl3e und den Musilweg fur den Individu-
alverkehr erschlossen. Durch die Haltestellen Freudenthalweg und Winsener Stral3e
(Nord) in etwa 550 m Entfernung, die durch die Buslinien 14, 143, 146, 148, 443 und
4148 bedient werden sowie die Haltestelle Mensingstral3e an der JagerstralRe, die etwa
300 m vom Plangebiet entfernt liegt und durch die Buslinien 141 und 241 angefahren
wird, ist das Gebiet an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs und den S-,
Regional- und Fernbahnhof Hamburg-Harburg angeschlossen.

Umfeld

Das Umfeld des Plangebiets ist heterogen strukturiert. Es Uberwiegen Wohnnutzungen
in Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhausern unterschiedlicher Grof3e und unter-
schiedlichen Baualters, jedoch sind auch gewerbliche Nutzungen vorzufinden. Unmit-
telbar nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein weiterer Lebensmittel-
Discounter, weiter nérdlich an der Winsener Stral3e befinden sich eine Tankstelle und
ein Busbetriebshof. Entlang der Ronneburger Strale und der Winsener Stral3e sind
weitere kleiner Einzelhandelsnutzungen und Schankwirtschaften anséassig. Die Ge-
schossigkeiten im Umfeld des Plangebiets liegen zwischen einem und neun Geschos-
sen, Uberwiegend sind zwei- bis dreigeschossige Gebaude vorzufinden.

Mit der Grundschule Kapellenweg, der Lessing-Stadtteilschule im Hanhoopsfeld, dem
Alexander-von-Humboldt-Gymnasium in der R6nneburger Stral3e, funf Kindertagesstat-
ten sowie weiteren sozialen Einrichtungen(u.a. Jungendtreff, Elternschule, Kinderzent-
rum) ist im Umkreis von 500 m um das Plangebiet eine ausreichende Versorgung mit
sozialen Einrichtungen gegeben. Der Aul3enmihlenteich im Harburger Stadtpark und

das Schwimmbad MidSommerland liegen etwa 1 km westlich des Plangebiets.
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4 Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich, da keine Umweltvertraglichkeitsprifung durch-
gefuhrt wird (siehe Ziffer 3.2.2).

5 Planinhalt und Abwéagung

Fur Teile des Plangebiets — die durch den Lebensmittel-Discounter und den Getranke-
markt genutzten Flursticke 1891, 1920 und 1981 — liegt ein Entwicklungskonzept mit
einer Mischung aus Einzelhandel und Wohnen vor, dessen kurzfristige Umsetzung
durch den Bebauungsplan erméglicht werden soll. Auch fur das Flurstiick 2469 liegt ein
Entwicklungskonzept vor, das durch den Bebauungsplan planungsrechtlich abgesichert
wird, jedoch erst mittelfristig umgesetzt werden soll. Angrenzende Bereiche des Bau-
blocks zwischen Ronneburger StraRe und Musilweg wurden in den Bebauungsplan ein-
bezogen, um einheitliche Entwicklungsmdglichkeiten fir den bisher als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Bereich zu schaffen.

Ein Entwickler plant, den Standort nachzuverdichten, indem der bereits vorhandene
Lebensmittel-Discounter umgebaut, architektonisch aufgewertet, erweitert und durch
weitere Einzelhandelsbetriebe erganzt wird. Das Gebaude des Getrankemarkts soll da-
fur abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden, der an den Lebensmittel-
Discounter anschlie3t und winkelférmig auf den Flurstiicken 1891 und 1981 liegt.
Dadurch entsteht analog zum Birogebaude im Norden des Plangebiets eine stralRenpa-
rallele Bebauung. Im Rahmen des Neubauvorhabens sollen oberhalb des Einzelhan-
dels etwa 27 Wohnungen entstehen. Auch auf dem nordlich an diesen Bereich angren-
zenden Flurstick 2469 am Musilweg ist mittelfristig die Entwicklung einer &hnlichen
Nutzungsmischung aus Einzelhandel und Wohnen denkbar, so dass der Bereich eben-
falls in das Plangebiet einbezogen wird. Zur Starkung des Wilstorfer Zentrums durch die
langfristige Etablierung bzw. Erhaltung einer hochwertigen Nutzung soll auch auf den
Flurstiicken 2373, 2379 und 2468, auf denen sich ein Blrogebaude befindet, die Fest-
setzung als Gewerbegebiet aufgegeben werden. In den zuletzt genannten Bereichen
des Plangebiets ist jedoch anders als im Bereich des Lebensmittel-Discounters kurzfris-
tig mit keiner Verdnderung des vorhandenen Bestands zu rechnen.

51 Kerngebiet

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan soll eine hochwertige Entwicklung und Erganzung der Nutzungen
im Wilstorfer Nahversorgungszentrum ermdglichen. Anstelle des bisherigen Gewerbe-
gebiets wird daher sowohl fur die zur Nachverdichtung anstehenden Flachen als auch
fur die bereits umfanglich baulich genutzten Bereiche ein Kerngebiet nach § 7 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zu-
letzt gedndert am 11.Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551), ausgewiesen. Durch die ge-
plante Ausweisung reagiert der Bebauungsplan auf die vorhandene Vorpragung und
tragt durch die planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen Nutzungen wie des
Blrogebaudes und insbesondere des Einzelhandels zur verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung umliegender Wohnquartiere bei. Der Bebauungsplan fordert damit
auch die stadtebauliche Aufwertung des Bereichs. Durch seine zentrale und attraktive

Lage in Harburg ist das Plangebiet fir entsprechende Nutzungen gut geeignet.
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Fur das im Kerngebiet mogliche Nutzungsspektrum gelten lediglich die folgenden Aus-
nahmen:

Im Kerngebiet sind Vergnigungsstatten nach § 7 Absatz 2 Nummer 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
133), zuletzt gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548, 1551), Bordelle und bordellar-
tige Betriebe sowie Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Ar-
tikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzulassig (vgl. 8 2 Nummer 1).

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten (insbesondere auch Spielhallen und ahn-
liche Unternehmen im Sinne von 8§ 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes
(HmbSpielhG) vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505)), Bordellen und bordellarti-
gen Betrieben sowie Verkaufsraumen und Verkaufsflachen, deren Zweck auf den Ver-
kauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, soll eine Fehlentwicklung,
die in der Regel mit solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Durch den
Betrieb der vorgenannten Vergnigungsstéatten lassen sich in der Regel ein hoher Fla-
chenumsatz und hohe Gewinnmargen realisieren, so dass im Vergleich zu anderem
Gewerbe (z.B. Einzelhandel) auch héhere Mieten gezahlt werden kénnen. Dies kann zu
einer Verdrangung der gewtinschten hochwertigeren Kerngebietsnutzungen fiihren und
den angestrebten Gebietscharakter des Nahversorgungszentrums gefahrden. Durch
Vergnugungsstatten konnte insbesondere eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintre-
ten, wenn sich solche Nutzungen im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Wer-
bung durch Leuchtreklame und unter Verzicht auf eine ansprechende Schaufensterge-
staltung Kunden anzuwerben versuchen. Auf3erdem soll die an das Plangebiet angren-
zende sowie die im Plangebiet vorgesehene Wohnnutzung in ihrer Wohnqualitat nicht
durch Vergnligungsstéatten mit dem damit insbesondere auch in den Nachtstunden ein-
hergehenden zuséatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden.
Durch die textlichen Festsetzung 8 2 Nummer 1 werden somit solche kerngebietstypi-
schen Nutzungen, die zu stadtebaulichen Spannungen fiihren kdnnen, ausgeschlossen.

Um die Entwicklung der Hamburger Zentren, insbesondere des relativ nahe gelegenen
Bezirkszentrums Harburg nicht zu beeintrachtigen, werden im Kerngebiet im Wesentli-
chen nur nahversorgungsrelevante Einzelhandelssortimente zugelassen.

Im Kerngebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Ausgenommen hiervon sind Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in den mit ,,(A)* und
»(B)" bezeichneten Kerngebieten. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind: Nahrungs-
und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimerie, pharmazeutische
Artikel (Apotheke), Schnittblumen, Zeitungen, Zeitschriften (vgl. 8 2 Nummer 2).

Mit der Einschrankung auf Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Sor-
timent soll sichergestellt werden, dass sich im Plangebiet in erster Linie Betriebe ansie-
deln, die der Versorgung der umliegenden Wohngebiete mit Gutern des taglichen und
periodischen Bedarfs dienen. Nahversorgungsrelevant im Sinne der Festsetzung sind
z.B. Einzelhandelsbetriebe, die mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken, Droge-
riewaren, Kosmetik- und Parfumerieartikeln, pharmazeutischen Artikeln (Apotheken),
Schnittblumen sowie Zeitungen und Zeitschriften handeln. Es wird auf die Hamburger
Sortimentsliste 2014 verwiesen. Eine Verdrangung dieses Einzelhandels durch Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten soll verhindert werden. Diese Gefahr

besteht, weil sich durch zentrenrelevante Sortimente im Vergleich zu anderen Einzel-
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handels- und Gewerbenutzungen in der Regel hdohere Flachenumsatze und Gewinn-
margen realisieren lassen, so dass hohere Mieten bzw. Bodenpreise gezahlt werden
kénnen.

Um den im Plangebiet entstehenden Einzelhandelsbetrieben trotz der gewiinschten
Ausrichtung auf die Nahversorgung eine Umsetzung der heute tblichen Verkaufskon-
zepte z.B. mit Aktionsware aus den Bereichen Bekleidung oder Hobby-/Freizeitbedarf
zu ermdglichen, sind im Sinne der Festsetzung 8 2 Nr. 2 zu den nahversorgungsrele-
vanten Kern sortimenten auch zentrenrelevante Sortimente zuldssig, sofern sie lediglich
Randsortimente sind. Randsortimente sind Ublicherweise dadurch definiert, dass sie in
der Regel nicht mehr als 10 bis 15 % der Verkaufsflache eines Betriebs in Anspruch
nehmen. Dies ermdglicht den Unternehmen, durch wechselnde Warensortimente auf
saisonal schwankende Kundenwinsche und Jahresthemen einzugehen. Die Anbieter
kénnen zudem mit Sonderaktionen auf sich aufmerksam machen. Beziglich der zen-
trenrelevanten Sortimente wird auf die Hamburger Sortimentsliste 2014 verwiesen.

Mit der Festsetzung der zulassigen Warensortimente soll dem Spannungsverhaltnis
zwischen dem Interesse der Einzelhdndler an der Sicherung der eigenen wirtschaftli-
chen Konkurrenzfahigkeit einerseits und der Erhaltung der Urbanitat und des Versor-
gungsniveaus bestehender Geschaftszentren im Einzugsbereich des Kerngebiets ande-
rerseits Rechnung getragen werden. Einzelhandel, der in Konkurrenz mit den Geschéf-
ten im Harburger Zentrum tritt, soll verhindert werden, weil dies dem Bemuihen um die
langfristige Funktionsfahigkeit und Stabilitdt zentraler Versorgungsbereiche zuwider lau-
fen wirde. Die Festsetzung 8 2 Nummer 2 dient damit neben der Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung auch dem Schutz des bestehenden Zent-
rums.

Durch die Festsetzungen 8§ 2 Nummer 3 und 4 wird sichergestellt, dass im Kerngebiet
die fur ein Nahversorgungszentrum angemessene Grol3e der Verkaufsflachen eingehal-
ten wird:

In dem mit ,,(A)* bezeichneten Bereich des Kerngebiets sind Einzelhandelsbetriebe nur
im ersten Vollgeschoss zulassig (vgl. 8 2 Nummer 3 Satz 1).

In dem mit ,,(B)" bezeichneten Bereich des Kerngebiets sind Einzelhandelsbetriebe ent-
weder nur im Erdgeschoss oder nur im ersten Obergeschoss zulassig (vgl. 8 2 Nummer
4 Satz 1).

Die Festsetzungen gewahrleisten, dass das Verhaltnis der Harburger Nahversorgungs-
zentren untereinander ausgewogen und somit auch langfristig in der Flache erhalten
bleibt. Eine Schwerpunktbildung an einem Standort zu Lasten anderer Zentren wird
ausgeschlossen.

Die Festsetzungen nehmen jeweils Bezug auf die konkret vorliegenden Konzepte. Im
mit ,(A)“ bezeichneten Teil des Plangebiets sind Einzelnutzungen ausschlief3lich im
Erdgeschoss geplant. Die Festsetzung stellt fir den Einzelhandel in dem mit ,(A)" be-
zeichneten Teil des Kerngebiet zudem keine erhebliche zusatzliche Einschrankung dar,
da fur die dort ausschlief3lich zulassigen nahversorgungsrelevanten Sortimente ohnehin
eine ebenerdige Anordnung typisch ist. Fir den Einzelhandel in dem mit ,(B)"* bezeich-
neten Teil nimmt die Festsetzung einerseits Bezug auf ein vorgelegtes Konzept, das
aufgrund eines vorhandenen Geldndeversprungs im Erdgeschoss Stellplatze und erst
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im dartiber liegenden Geschoss Einzelhandel vorsieht. Andererseits werden Einzelhan-
delsflachen aufgrund der groReren Kundenakzeptanz in der Regel im Erdgeschoss an-
geordnet. Diese Uberlegungen bestehen auch fur den mit ,(B)“ bezeichneten Bereich,
weshalb beide Varianten (Einzelhandel im Erdgeschoss oder im ersten Obergeschoss)
durch den Bebauungsplan ermdglicht werden sollen. Gleichzeitig sichert die Entweder-
Oder-Festsetzung, dass nicht in beiden Geschossen Einzelhandel errichtet wird, so
dass eine fir ein Nahversorgungszentrum angemessene Verkaufsflachengrol3e einge-
halten wird.

In der Gesamtabwégung wird der Belang, im Kerngebiet eine funktionierende Nut-
zungsmischung zu entwickeln sowie das Harburger Zentrensystem zu schitzen, héher
gewichtet als der private Belang, Grundstiicke maximal mit ertragreichen Nutzungen zu
verwerten.

Neben Nachverdichtungsmoglichkeiten im Bereich des Einzelhandels eroffnen die
Festsetzungen des Bebauungsplans auch neue Entwicklungschancen in Richtung
Wohnen. Die Erganzung der Einzelhandels- und Bironutzung durch Wohnen soll die im
Stadtteil bereits vorhandene Wohnnutzung starken sowie eine nachhaltige Belebung
des Plangebiets in den Abendstunden und am Wochenende férdern. Der Bebauungs-
plan trifft daher in § 2 Nummer 3 Satz 2 und Nummer 4 Satz 2 jeweils die Regelung,
dass oberhalb des Erdgeschosses Wohnungen allgemein zuléssig sind.

Im Sinne einer vorausschauenden Planung ist durch die Schaffung von neuem Wohn-
raum dafiir Sorge zu tragen, dass auch zuklnftig die Wohnungsnachfrage befriedigt
werden kann. Dies ist von besonderer Bedeutung, da die Bevdlkerungsvorausschat-
zung fur Hamburg fur den Zeitraum 2004 bis 2020 einen Zuwachs um etwa 80.000
Menschen prognostiziert. Hamburg hat daher das Ziel, den Wohnungsbau zu aktivieren
und zu starken, um fir diesen prognostizierten Zuwachs an Haushalten ein adaquates
Wohnungsangebot bereitzustellen. Nach dem am 4. Juli 2011 zwischen Senat und den
Bezirken geschlossenen ,Vertrag fur Hamburg — Wohnungsneubau“ (Drucksache
2011/01087) sollen daher mdglichst bereits im Jahr 2012 Baugenehmigungen fir ins-
gesamt 6.000 neue Wohnungen in Hamburg erteilt werden. Fur den Bezirk Harburg
wurde ein Jahresdurchschnitt von 700 Baugenehmigungen vereinbart. Ziel ist unter an-
derem die Realisierung von Wohnungen in gut erschlossenen Lagen. Die Ermdéglichung
einer Wohnnutzung im Plangebiet tragt zur Umsetzung dieser Ziele bei. Das Plangebiet
kann durch die Schaffung von zusatzlichem Wohnungsraum einen Beitrag zur Deckung
des Wohnraumbedarfs und damit zu einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt leisten.

Die Zweckbestimmung des Kerngebiets wird durch die Zulassigkeit von Wohnungen
nicht gefahrdet. Durch die Beschrankung auf die mit ,,(A)" und ,(B)“ bezeichneten Teile
des Plangebiets sowie die Zulassigkeit erst oberhalb des ersten Vollgeschosses wird
sichergestellt, dass die Wohnnutzung nur einen untergeordneten Teil der Geschossfla-
che im Plangebiet einnimmt. Die mit ,(A)* und ,(B)"“ bezeichneten Teile sind dabei in
besonderer Weise fur Wohnen geeignet, weil sie unmittelbar an die umgebenden
Wohngebiete angrenzen.

Durch die Beschrankung der Zulassigkeit von Wohnen auf die Bereiche oberhalb des
ersten Vollgeschosses wird zudem sichergestellt, dass Wohnungen nicht in Konkurrenz
zu Einzelhandelsnutzungen, die ebenerdige Lagen bevorzugen, treten.
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Die Zweckbestimmung des Kerngebiets ist durch die Zulassigkeit von Wohnungen des
Weiteren nicht gefahrdet, weil andere denkbare Nutzungen durch die Festsetzung nicht
ausgeschlossen werden. So kdénnen auch in dem mit ,,(A)* und ,(B)" bezeichneten Be-
reich in den Obergeschossen z.B. Biros oder Praxen entstehen.

DarUber hinaus wird in einem stadtebaulichen Vertrag, der mit der Eigentimerin der
Flurstiicke 1891, 1981 und 1920 (Gemarkung Wilstorf) beziglich der Bebauung dieser
Flachen abgeschlossen wurde, die Geschossflache fur den Wohnungsbau auf diesen
Flurstiicken auf 2.600 m? beschrankt, um sicherzustellen, dass das Kerngebiet nicht
durch Wohnungsbau utberpragt wird, obwohl der Bebauungsplan theoretisch mehr Ge-
schossflache fur den Wohnungsbau zulie3e. Im Zusammenspiel dieses Vertrags mit
den Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans wird sichergestellt, dass Wohnungen
nur auf maximal etwa 1/3 der gesamten im Plangebiet mdglichen Geschossflache er-
richtet werden konnen. Eine Entwicklung des Kerngebiets zu einem Wohngebiet ist so-
mit ausgeschlossen. Gleichwohl bleibt der Bebauungsplan tber die Lage der moéglichen
Wohnungen hinreichend flexibel, um auf zukinftige Entwicklungen reagieren zu kon-
nen.

Das Wohnen soll unterschiedliche Bevoélkerungsgruppen als Nutzer ansprechen. Um
dieses Ziel zu stitzen, soll gemal den Festlegungen im Arbeitsprogramm des Senats
(Drucksache 2011/00747) und dem ,Vertrag fir Hamburg — Wohnungsneubau® zumin-
dest auf den Flurstiicken 1891 und 1981, auf denen derzeit der grof3te Entwicklungs-
druck lastet, auch ein Anteil geforderter Mietwohnungen realisiert werden. Angestrebt
wird eine Verteilung von einem Drittel Wohneinheiten im gefdrderten Mietwohnungsbau
und zwei Dritteln im frei finanzierten Mietwohnungsbau, die tUber vertragliche Vereinba-
rungen mit dem Entwickler abgesichert werden soll.

Der derzeit mit einem Blrogebaude bebaute Teil des Kerngebiets ist durch die nérdlich
aulRerhalb des Plangebiets angrenzende Einzelhandelsnutzung und die Lage im Ein-
mindungsbereich des Musilwegs in die Ronneburger Stral3e weniger gut fir die Ent-
wicklung von Wohnungen geeignet. Hier soll auch langfristig die vorhandene Buronut-
zung erhalten bleiben bzw. eine andere kerngebietstypische Nutzungen entstehen kon-
nen.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grunds tiicksflachen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen zu einer Aufwertung der bisher unbe-
friedigenden stadtebaulich-landschaftsplanerischen Situation in einem stark wohnbau-
lich gepragten Umfeld beitragen. Insbesondere im Bereich des geplanten Einzelhan-
dels- und Wohnungsbauprojekts soll durch die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung und die festgesetzten Baugrenzen daher die Realisierung eines durch ein Ar-
chitekturbiro erarbeiteten und intensiv abgestimmten Gebaudekomplexes ermdglicht
werden. Zudem sollen die Festsetzungen die planungsrechtliche Zulassigkeit des vor-
handenen baulichen Bestandes erhalten und dort, wo es stadtebaulich vertraglich ist,
eine maf3volle Nachverdichtung bzw. Erweiterung erméglichen.

Die Grundflachenzahl wird durch den Bebauungsplan auf 0,8 festgesetzt, so dass ana-

log zur derzeitigen planungsrechtlichen Situation und zum tatsachlichen Bestand eine

Uberwiegende Versiegelung des Plangebiets zulassig bleibt. Durch die Festsetzung

wird die gemaf 8§ 17 Absatz 1 BauNVO in Kerngebieten zuldssige bauliche Dichte nicht
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voll ausgeschopft. Die Grundflachenzahl 0,8 gewahrleistet damit einerseits, dass ein
noch angemessener Grundstiicksanteil fur die Freiraumnutzungen und Begrinung ver-
bleibt und sich der Charakter des Plangebiets in das durchgrinte und tberwiegend
durch Wohnen gepragte Umfeld einfligt. Sie entspricht aber andererseits auch der ver-
gleichsweise zentralen Lage in Harburg und vor allem der angestrebten Nutzungsmi-
schung im Plangebiet, die aufgrund des Einzelhandelsanteils eine hdhere bauliche
Dichte und Flachenversiegelung rechtfertigt. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl
wird ausreichend Spielraum fir die Unterbringung von Nebenanlagen geschaffen. Ins-
besondere kdnnen durch die festgesetzte Grundflachenzahl die fir Einzelhandelsbe-
triebe erforderlichen Stellplatz-, Betriebs- und Rangierflachen und Ladezonen vorgehal-
ten werden, um die Funktionsfahigkeit zu gewahrleisten und um die fur die Konkurrenz-
fahigkeit notwendigen Kundenstellplatze anbieten zu kénnen.

Im Plangebiet werden durch die Baugrenzen drei Bereiche fur hochbauliche Anlagen
definiert, die den bereits vorhandenen drei Nutzungseinheiten (Blrogebaude, Lebens-
mittel-Discounter mit Getrankemarkt sowie Restpostenmarkt) entsprechen.

Die Baugrenzen orientieren sich im nérdlichen, derzeit mit einem Birogebaude bebau-
ten Teil des Plangebiets (Flurstiicke 2373, 2379 und 2468) in erster Linie am vorhande-
nen Gebaudebestand, erméglichen jedoch im riickwartigen Bereich auch eine geringfu-
gige Erweiterung der Bebauung. Dabei werden die Bebauungsmaoglichkeiten — wie auch
im Ubrigen Plangebiet — gegeniiber dem bisherigen Planrecht zurickgenommen, um die
Einhaltung der Abstandsflachenregelungen nach 8 6 Hamburgische Bauordnung
(HBauO) vom 14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt ge&dndert am 28.
Januar 2014 (HmbGVBI. S. 33), zu gewahrleisten und den Erhalt wertvoller Baume si-
cherzustellen. Die Geschossigkeiten werden entsprechend des baulichen Bestands auf
drei bzw. im Bereich der Rotunde auf vier Vollgeschosse festgesetzt.

Im Bereich des Neubauvorhabens auf den Flurstiicken 1891, 1920 und 1981 werden
durch die Baugrenzen im Einzelhandel Ubliche Bebauungstiefen von bis zu 39 m er-
maoglicht, die die geplanten Gebaude abbilden. Fur die rickwartigen Einzelhandelsbe-
reiche wird ein Vollgeschoss als Hochstmal} festgesetzt. Durch die Begrenzung auf ein
Vollgeschoss sollen die inneren Bereiche des Plangebiets langfristig von einer zu star-
ken baulichen Verdichtung freigehalten werden, wahrend in den zwei- und dreigeschos-
sig festgesetzten Bereichen auch eine hdhere Bebauung denkbar ist, weil durch die
angrenzenden Freiflachen und die Stellplatzanlage insgesamt ein Raumeindruck ent-
steht, der eine hthere Bebauung zulasst. Gegentber dem Flursttick 2469 reduziert sich
die Dreigeschossigkeit auf maximal zwei Vollgeschosse, um Abstandsflachenunter-
schreitungen zu vermeiden.

Fur jene Bereiche, in denen Wohnungsbau zulassig und geplant ist, werden drei Voll-
geschosse als Hochstmal? definiert, um eine angemessene Anzahl von Wohnungen zu
ermoglichen. Oberhalb des obersten Vollgeschosses sind weitere Nicht-Vollgeschosse,
z.B. als Staffelgeschosse maglich.

Durch die auf den Flursticken 1891, 1920 und 1981 festgesetzten Baugrenzen wird im
nordwestlichen Bereich des Plangebiets eine stral3enbegleitende Bebauung ermoglicht.
Insbesondere auf den Flurstiicken 1891 und 1981 sollen entlang der Rdnneburger
Stral3e Gebaude entstehen, die mit der Bestandsbebauung am Musilweg (Blrogebéu-

de) eine Uberwiegend geschlossene Eckbebauung bilden.
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Abweichend von dieser Zielsetzung wird durch die Baugrenzen auf dem Flurstick 1920
den betrieblichen Belangen des ansassigen Lebensmittel-Discounters entsprechend
eine von der Ronneburger Stral3e erschlossene Stellplatzflache von Bebauung freige-
halten, die der Unterbringung von Kundenparkplatzen der Einzelhandelsnutzungen die-
nen soll. Wie die Stral3en soll auch die Stellplatzflache rdumlich gefasst werden, so
dass die Baugrenzen eine entsprechende Bebauung ermdglichen.

Auf dem nordostlichen Flurstiick 2469 wird durch die festgesetzten Baugrenzen unmit-
telbar am Musilweg ein dreigeschossiger Gebaudekubus ermdglicht. Dieser fuhrt die
bestehende, durch das Birogebdude auf dem angrenzenden Grundstiick gebildete
Flucht fort und dient in erster Linie dazu, die Sichtbarkeit des geplanten Einzelhandels
von der Ronneburger Stral3e aus zu verbessern. Nach dem vorgelegten Konzept soll
der etwa 16 x 22 m grofRe Kubus unter anderem die interne ErschlieRung aufnehmen
und alle drei Ebenen des Gebaudes verbinden. Die Baugrenzen werden so an der
Stral3e angeordnet, dass die in diesem Bereich vorhandenen, erhaltenswerten Baume
durch den Kubus nicht beeintrachtigt werden.

Im Ubrigen ermoglichen die Baugrenzen eine fiir Einzelhandelsnutzungen tbliche, fla-
chige Bauform. Durch den Zuschnitt der Baugrenzen werden am Rand des Flurstiicks
jene Bereiche von Bebauung freigehalten, in denen erhaltenswerte Baumbestande vor-
handen sind. Zudem soll ein ausreichender Mindestabstand zu der norddstlich und
suddstlich angrenzenden Wohnbebauung eingehalten werden.

Nach Sudwesten reduziert sich die Anzahl der Vollgeschosse von drei auf zwei, um die
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen sicherzustellen. Auf der West-
seite des geplanten Geb&audes ist ebenfalls eine Abstaffelung von drei auf zwei Vollge-
schosse festgesetzt, um den westlich davon befindlichen und erhaltenswerten Baume
eine ausreichende Kronenentfaltung zu ermdglichen. Zwei Vollgeschosse sind entspre-
chend des vorgesehenen Konzepts mit Stellplatzen in dem einen und Einzelhandelsfla-
chen dem anderen Vollgeschoss erforderlich, um ausreichend Flachen fur Einzelhandel
zu schaffen.

Im Gegensatz zum 0stlich angrenzenden Neubauvorhaben werden fur die Bebauung
auf dem Flurstiick 2469 weitere Geschosse oberhalb des dritten Geschosses ausge-
schlossen.

In dem mit ,(B)" bezeichneten Bereich des Kerngebiets sind oberhalb des dritten oberir-
dischen Geschosses keine weiteren Geschosse zulassig (vgl. 8 2 Nummer 5).

Aufgrund der unmittelbar angrenzenden, kleinteilig strukturierten Wohnbebauung mit
lediglich eingeschossigen Einzel- und Doppelhausern soll in diesem Bereich eine zu
massive Neubebauung, von der eine erdrickende Wirkung und ggf. auch eine Ver-
schattung auf den Bestand ausgehen kénnte, vermieden werden. Dafir ist sowohl aus
stadtebaulichen als auch aus stadtgestalterischen Grinden eine optisch viergeschossi-
ge Bebauung auszuschlie3en. Daher sind auch Staffel- oder Dachgeschosse etwa in
Form eine Satteldachs als stadtebaulich nicht vertraglich zu bewerten und werden
durch den Bebauungsplan ausgeschlossen. Die aul3ere Gestaltung des Gebéaudes in
dem mit ,(B)"“ bezeichneten Bereich wird somit zur angrenzenden Wohnbebauung auf
eine Dreigeschossigkeit begrenzt (siehe auch § 81 Abs. 1 Nr. 2 HBauO), so dass die-
ses Gebaude unabhéngig von der Frage der Voll- oder Nichtvollgeschossigkeit in der
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Anzahl der Geschosse zwischen den Wohngebauden und den Gebauden mit bis zu vier
Geschossen im Plangebiet vermittelt.

Durch die Baugrenzen werden im gesamten Plangebiet jene Bereiche von Bebauung
freigehalten, in denen sich die naturschutzfachlich wertvollen Baumbestande befinden.
Eingriffe in Wurzel- und Kronenbereiche werden somit minimiert. Ein besonderes Au-
genmerk wurde dabei auf eine alte und raumbildpragende Eiche im zentralen Bereich
des Plangebiets gelegt.

Insgesamt setzt die fur die jeweiligen Gebaudeteile zulassige Geschossigkeit die aus
stadtgestalterischen Grinden gewiinschten Hohen fest. Sie stellt sicher, dass sich die
Bebauung im Plangebiet harmonisch in den Stadtteil einfliigt und schliel3t eine Stérung
des Stadtbildes aus.

5.2  StraRenverkehrsflachen, Leitungsrecht

In Folge der Planung sind keine erschlie3ungstechnischen Probleme zu erwarten. Die
durch den Bebauungsplan ausgewiesenen und im Umfeld des Plangebiets vorhande-
nen Stral3enverkehrsflachen sowie die mal3geblichen Kreuzungspunkte sind insgesamt
ausreichend leistungsfahig, um den aus der Entwicklung des Plangebiets resultierenden
Verkehr abzuwickeln. Die Ronneburger Stral3e und der Musilweg kénnen folglich pla-
nungsrechtlich dem Bestand entsprechend als Stral3enverkehrsflache festgesetzt wer-
den.

An der nordwestlichen Grenze des Plangebiets wird auf dem Flurstiick 2469 ein 5 m
breiter Streifen mit einem bereits im Bebauungsplan Wilstorf 21 gesicherten Leitungs-
recht zwischen den Kehren am Musilweg und am Bittcher Weg tibernommen. Das Lei-
tungsrecht dient einer 6ffentlichen unterirdischen Sielleitung und schliel3t auch Unterhal-
tungsmalnahmen ein. Der Bebauungsplan setzte daher fest:

Das festgesetzte Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Hamburger Stadtentwasse-
rung, unterirdische 6ffentliche Sielanlagen herzustellen und zu unterhalten. Nutzungen,
welche die Herstellung und Unterhaltung beeintrachtigen kénnen, sind unzuléssig (vgl.
§ 2 Nummer 9).

53 Flachen fir Stellplatze

Der Bebauungsplan setzt fir den Lebensmittel-Discounter und den weiteren Einzelhan-
delsnutzungen eine von der Ronneburger Stral3e erschlossene Stellplatzanlage fest, die
in ihren Ausmalf3en annahernd der Bestandssituation entspricht. Insgesamt sind etwa
130 Stellplatze vorgesehen. Damit kann der gemald § 48 HBauO erforderliche Nach-
weis der notwendigen Stellplatze erbracht und auch eine etwas tber die bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen hinausgehende Stellplatznachfrage befriedigt werden.

Durch die Lage an der Ronneburger Stral3e sieht der anfahrende Kunde unmittelbar, ob
und in welchen Bereichen noch Parkmdglichkeiten bestehen. Grundséatzlich muss der
Einzelhandel seine interne Organisation der Stellplatze bedarfsgerecht gestalten, so
dass kein Ruckstau auf offentlichem Grund erfolgen wird. Die Zu- und Abfahrten sind so
zu gestalten, dass Behinderungen des o6ffentlichen StralRenraums aus der Verkehrsab-
wicklung auf dem Grundstiick vermieden werden kdnnen und eine einfache, verstandli-
che Fuhrung der Kundenverkehre erfolgt.
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Die Stellplatzflachen fur den Wohnungsbau sowie Mitarbeiterstellplatze fur den Einzel-
handel werden in einer Tiefgarage unterhalb des Neubaus untergebracht, deren Ein-
und Ausfahrt an der Rénneburger StralRe auf dem Flurstiick 1891 liegt.

5.4  Technischer Umweltschutz - Larm

Grenz- oder Richtwerte, die zum Schutz des Wohnens vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerausche nicht tiberschritten werden durfen, sind fur die Bauleitplanung
normativ nicht festgelegt. Welcher Larm noch zumutbar ist, richtet sich nach den Um-
standen des Einzelfalls, insbesondere nach der durch die Gebietsart und durch die tat-
sachlichen Verhaltnisse bestimmte Schutzwirdigkeit und -beddurftigkeit. Die Schutzwiir-
digkeit wird dabei vor allem durch den Gebietscharakter und durch die Vorbelastung
bestimmt.

Im Kerngebiet ist Wohnen in den mit ,(A)“ und ,(B)" bezeichneten Bereichen auf Grund
der Festsetzungen 8 2 Nummer 3 und 4 oberhalb des ersten bzw. zweiten Vollgeschos-
ses allgemein zulassig. Da die Wohnfunktion jedoch nicht die vorrangige Nutzung des
Kerngebiets ist, wird das Wohnumfeld von den im Kerngebiet Gblicherweise auftreten-
den Stérungen gepréagt. Hierzu zéhlt insbesondere der Larm der Einzelhandelsnutzun-
gen mit ihren Folgeerscheinungen wie Anlieferung und Kundenverkehr (Gewerbelarm).
Das Plangebiet unterliegt zudem Immissionsbelastungen durch den Verkehr auf der
Ronneburger StralRe (Verkehrslarm).

Im Rahmen des Abwagungsgebots wurde daher geprift, in welcher Weise fir das
Wohnen im Plangebiet La&rmschutzmalRnahmen getroffen werden missen, um Belas-
tungen fur die kunftigen Bewohner durch Gewerbe- und Verkehrslarm auf ein vertretba-
res Mal3 zu reduzieren.

Gewerbelarm in dem mit ,(A)* bezeichneten Teil des Plangebiets

Fur den mit ,(A)" bezeichneten Teil des Plangebiets wurde im Rahmen einer larmtech-
nischen Untersuchung ermittelt, dass die zur Orientierung herangezogene Immissions-
grenzwerte der TA Larm fur Kerngebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts durch-
gangig eingehalten werden, wenn organisatorische und dem Stand der Technik ent-
sprechende Larmminderungsmaf3nahmen durchgefihrt werden. Die LA&rmminderungs-
mal3nahmen umfassen:

- keine Anlieferung mit Lkw zwischen 22:00 und 6:00 Uhr

—  Anlieferung zwischen 22:00 und 6:00 Uhr nur mit Kleintransportern, Entladung mit

gummibereifter Sackkarre
- Begrenzung der Offnungszeiten auf die Zeit zwischen 6:30 Uhr und 21:30 Uhr

- Larmminderungskonzept fur die Haustechnik auf dem Dach mit einem maximalen

Schallleistungspegel von Lw 75 dB(A)
- Einhausung von Einkaufswagensammelboxen

- gummibereifte Einkaufswagen
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— Ausbildung der Anlieferung als eingehauste Innenrampe mit umlaufender Torab-

schlussdichtung

- Kopplung der Lkw-Klhlgerdte an die Ladeklappe; kein Betrieb der Lkw-

Kihlanlagen wahrend der Entladung

DarlUber hinaus wird zum Schutz der vorhandenen Wohnnutzung stdlich des Plange-
biets die vorhandene Larmschutzwand an der Grundsticksgrenze mit einer Hohe von
2 m Uber Geldnde planungsrechtlich abgesichert.

Tags treten im Bestand an der Ronneburger Stral3e Larmpegel von bis zu 61 dB(A), am
Musilweg 8 von bis zu 63 dB(A) und am Bittcherweg von bis zu 55 dB(A) auf. Nachts
liegen die Larmpegel derzeit an der Ronneburger Stral3e Larmpegel bei bis zu 48
dB(A), am Musilweg 8 bei bis zu 28 dB(A) und am Bittcherweg bei bis zu 40 dB(A). Die
Richtwerte der TA Larm fir Reine Wohngebiete (50 dB(A) tags, 35 dB(A) nachts) und
fur Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts) werden derzeit an vielen
Stellen der umliegenden Wohnbebauung Uberschritten. Dies beruht auf der gewachse-
nen Gemengelage, bei der Wohngebiete neben einem Gewerbegebiet ausgewiesen
sind. Fur derartige aneinandergrenzende Gebietskategorien lasst die TA Larm fir die
zum Wohnen dienende Gebiete die Erh6hung der Immissionsrichtwerte auf geeignete
Zwischenwerte bis hin zu den Mischgebietswerten (60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts)
Zu.

Unter Bericksichtigung der aufgefihrten La&rmminderungsmalRnahmen wird es im Be-
reich der umliegenden Wohnbebauung an der Rénneburger StraRe, am Musilweg und
am Bittcherweg Uberwiegend leiser. Von den 50 untersuchten Immissionspunkten ver-
bessert sich die LArmsituation tagsuber an 35 Immissionspunkten um bis zu 11 dB(A).
Nachts verbessert sich die Larmsituation an 46 Immissionspunkten um bis zu 14 dB(A).
Lediglich an zwei Immissionsorten (Musilweg 8) erhdhen sich die Pegel in der Prognose
nachts um 2 dB(A) auf 30 dB(A). Die Immissionsrichtwerte nach TA LArm werden aber
zukUnftig nachts durchgehend fur alle Immissionspunkte eingehalten. Tagstuber kommt
es in der Prognose an sechs Immissionsorten (Obergeschosse Bittcherweg 15, 17, 23,
27 und 29) zu Erhéhungen um bis zu 3 dB(A) auf bis zu 56 dB(A). Dies wird angesichts
der bestehenden Gemengelage, der Einhaltung Richtwerte nach TA-Larm fir Mischge-
biete und den Umstand, dass es bei Umsetzung der Planung und der aufgefihrten
LarmminderungsmalRnahmen fur die Wohnbebauung zu erheblichen Verbesserungen
der Larmsituation kommt, als vertretbar angesehen.

Verkehrslarm in dem mit ,(A)* bezeichneten Teil des Plangebiets

Der mit ,,(A)“ bezeichnete Teil des Kerngebiets liegt an der Ronneburger StralRe. Diese
hat vorwiegend ErschlieBungsfunktion fir die angrenzenden Wohngebiete, sie wird je-
doch auch von den Pendlerverkehren zwischen Harburg und den stdlich gelegenen
Gemeinden im Landkreis genutzt. Insgesamt verkehren auf der Stral3e werktaglich
knapp 6.000 Kfz, davon je knapp 500 in der morgendlichen und der abendlichen Spit-
zenstunde zwischen 8:00 und 9:00 Uhr bzw. 17:45 und 18:45 Uhr. Aufgrund der allge-
meinen Verkehrsentwicklung ist davon auszugehen, dass das Verkehrsaufkommen bis
2025 um 12 % steigen wird. Dies allein fihrt zu einem taglichen Verkehrsaufkommen
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von etwa 6.500 Kfz/Tag auf der Rénneburger Stral3e. Durch die neu hinzukommenden
Nutzungen in dem mit ,,(A)* bezeichneten Teil des Kerngebiets sind unter Bertcksichti-
gung des entfallenden Getrdnkemarkts keine erheblichen Mehrverkehre zu erwarten,
weshalb fir die vorhandene Wohnbebauung an der Rénneburger Stral3e in Bezug auf
den anlagenbezogenen Verkehr auf offentlichen Verkehrsflachen keine weitere Uber-
prufung organisatorische MalRnahmen erforderlich ist.

Im Rahmen einer Larmtechnischen Untersuchung wurde Uberprift, inwieweit die ge-
planten Wohnungen an der Rénneburger StralRe durch Verkehrslarm betroffen sind und
ob Larmschutzfestsetzungen notwendig sind.

Unter Annahme der prognostizierten Verkehrsbelastung macht die larmtechnische Un-
tersuchung deutlich, dass die geplante Wohnbebauung im Kerngebiet teilweise einer
erhohten Verkehrslarmbelastung ausgesetzt ist, die von der Ronneburger Stral3e aus-
geht. Diese Larmbelastung fuhrt fir die unmittelbar an der RoGnneburger Stral3e geplan-
ten Wohnungen zu geringfiigigen Uberschreitungen der zur Beurteilung hilfsweise her-
angezogenen Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 64
dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts. Im Einzelfall wurden an den Fassaden Beurteilungs-
pegel 66 dB(A) tags und 57dB(A) nachts berechnet. Es besteht somit eine Larmbelas-
tung, die LarmschutzmalRnahmen erforderlich machen. Von einer Gesundheitsgefahr-
dung ist jedoch nicht auszugehen.

Die geplanten Wohnungen an der Rénneburger Strale Gebaude weisen eine eindeutig
schallabgewandte Fassadenseite mit Beurteilungspegeln in der Nacht von weniger als
54 dB(A) auf. Die Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse in den betroffenen Wohnun-
gen muss Uber eine geeignete Grundrissanordnung und durch einen passiven Schall-
schutz am Gebaude erfolgen. Die festgesetzten passiven Larmschutzmaflnahmen sind
effektiv und wirtschaftlich vertretbar.

Aufgrund der Tagpegel von bis zu 66 dB(A) sind fur Wohngebaude in dem mit ,,(C)“ be-
zeichneten Bereich bauliche SchallschutzmalRnahmen fur AufRenwohnbereiche z.B.
durch verglaste Loggien erforderlich, sofern der Aul3enwohnbereich einer Wohnung
nicht an der von der Ronneburger Stral3e aus abgewandten Gebaudeseite angeordnet
werden kann.

In dem mit ,(C)" bezeichneten Bereich des Kerngebiets sind die Wohn- und Schlafrau-
me durch eine geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten Gebaudeseiten
zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und SchlafrAume einer Wohnung an
den larmabgewandten Gebéaudeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig die Schlafrdume
den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Fir die Raume an den larmzuge-
wandten Gebaudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche Mal3-
nahmen an Aul3entlren, Fenstern, AulBenwanden und Déachern der Gebaude geschatf-
fen werden. Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie
Schlafraume zu beurteilen (vgl. 8 2 Nummer 6).

In dem mit ,,(C)" bezeichneten Bereich des Kerngebiets ist fir einen Aul3enbereich einer
Wohnung entweder durch Orientierung an larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch
bauliche SchallschutzmafRnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten mit teilgedffneten Bau-
teilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mal3nahmen insgesamt eine Schall-
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pegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Wohnung zugehori-
gen AulRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird (vgl. § 2 Nummer 7).

8 2 Nr. 6 sichert eine ausreichende Nachtruhe tber die Anordnung der Schlafraume an
den larmabgewandten Gebaudeseiten. Fir die dem Straldenraum zugewandten Raume
wird sichergestellt, dass geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen ergriffen werden.

Fur die Wohnqualitat ist auch die Nutzbarkeit des zu einer Wohnung gehérenden Au-
Renbereichs von Bedeutung. Daher stellt § 2 Nummer 7 sicher, dass fur den zu Woh-
nungen gehoérender Aul3enbereich ein vertraglicher AuR3enlarmpegel gegeben sein
muss. Dies kann z.B. durch Wintergarten und verglaste Loggien erreicht werden. Der
Beurteilungspegel darf im larmgeschutzten Aul3enbereich 65 dB(A) tags bei getffnetem
Fenster nicht Gberschreiten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass bei gewohnlichen Fens-
terkonstruktionen auch bei gekipptem Fenster bereits eine Minderung der LArmimmissi-
onen um 10 bis 12 dB(A), maximal 15 dB(A) erfolgt, mithin zur Erflillung dieser Vorgabe
allein keine besonderen Fensterkonstruktionen erforderlich waren. Durch die Regelung
wird sichergestellt, dass ein Aufenthalt im Wintergarten oder der Loggia nicht gesund-
heitsgefahrdend ist. Auf bauliche Schallschutzmaflinahmen fiir den AuRenwohnbereich
z.B. durch verglaste Loggien oder Wintergarten kann jedoch verzichtet werden, wenn
fur Wohnungen Auf3enbereiche an larmabgewandten Seiten mit einem Tagpegel von
kleiner 65 dB(A) gegeben sind.

Gewerbelarm in dem mit (B)" bezeichneten Teil des Plangebiets

In dem mit ,,(B)" bezeichneten Teil des Plangebiets sind entweder im Erdgeschoss oder
im ersten Vollgeschoss Stellplatze fur die Einzelhandelsnutzung angedacht. Durch den
Parksuchverkehr, das Abstellen der Pkw und damit verbundene Gerausche wie Tiren-
schlagen kann es — gerade in baulich teilweise umschlossenen Bereichen und den ent-
stehenden Hall — zu erheblichen Larmemissionen kommen. Um die ungehinderte Aus-
breitung dieser Schalls und dadurch entstehende Beeintrachtigungen fur die angren-
zenden Wohngebaude auszuschlieRen, setzt der Bebauungsplan fest, dass die zum
Wohnen ausgerichteten Fassaden fur Garagengeschosse geschlossen ausgebildet
werden mussen.

Die mit ,(D)" bezeichneten Fassaden sind fur Garagengeschosse geschlossen auszu-
fuhren. VerschlieRbare Offnungen wie Fenster, Tiiren und Tore sind zulassig (vgl. § 2
Nummer 8).

Ausnahmen fur Fenster, Tlren und Toren sind — sofern diese verschlieRBbar sind und
daher ebenfalls dauerhaft larmabschirmend wirken — zulassig, um die Belichtung und
Entfluchtung des Geschosses sicherzustellen.

Ansonsten hat eine larmtechnische Untersuchung aufgezeigt, dass das geplante Kon-
zept mit Stellplatzen im Erdgeschoss, Einzelhandel im ersten Obergeschoss und dar-
Uber liegenden Wohnungen mit gewissen Larmminderungsmaflnahmen wie z.B. Anlie-
ferung an Innenrampe mit Gummilippe, keine Anlieferung mit Lkw wahrend der Nacht-
zeit und Ausgestaltung der Einkaufswagensammelboxen nach dem Stand der Larm-
minderungstechnik genehmigungsfahig nach der TA-Larm ware und der Bebauungs-
plan vollzugsfahig ist. Der genaue Umfang sowie die Art der MalRnahmen werden im
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Genehmigungsverfahren anhand einer dann konkret vorliegenden Vorhabenplanung
festgelegt.

5.5 Schadstoffbelastungen des Bodens

Fur das Grundstick Musilweg 2 ist im Kataster die Flache 6422-106/00 bekannt. Bei
dieser Flache handelt es sich um den ehemaligen Standort einer Tankstelle, welche im
Kataster als erledigt gefuhrt wird. Das Grundsttick wurde vollstandig neu bebaut.

Das Grundstick Ronneburger Stra3e 13 (Flurstiick 1981) wurde u.a. von einem Nutz-
fahrzeughandel mit Selbstverbrauchertankstelle genutzt. Bodenuntersuchungen in den
1990er Jahren belegen das Vorhandensein von Auffullungen mit lokalen Schadstoffbe-
lastungen. Bei der Entfernung eines erdgelagerten Dieselbehalters wurden Bodenkon-
taminationen festgestellt und durch Bodenaushub saniert. Restbelastungen von Koh-
lenwasserstoffen sind dabei bis zu einer Sanierungsgrenze von 2000 mg/kg im Boden
verblieben.

Auf dem Grundstiick Rénneburger Stral3e 23 (Flurstiick 1920) haben sich vor der Neu-
bebauung u.a. eine Lagerhalle sowie eine Selbstverbrauchertankanlage befunden.

Im Plangebiet ist bei der Entsorgung von Bodenaushub sowie bei der Freiflachengestal-
tung das Vorhandensein mdglicher Bodenkontaminationen zu bertcksichtigen. Grund-
stucksanteile, die nicht Uberbaut werden, aber dem Wohnumfeld einschlie3lich geplan-
ter Kinderspielplatzbereiche zuzurechnen sind, dirfen keine erhéhten Schadstoffbelas-
tungen aufweisen. Eine Neugestaltung dieser Bereiche hat unter Verwendung von un-
belastetem Material geméafd den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) zu erfolgen. Zur Vermeidung eines Direktkontaktes sollte aul3er-
dem gezielt darauf geachtet werden, dass auf Freiflachen technogene Substanzen
(Bauschutt, Schlacke etc.) nicht oberflachennah anstehen.

5.6 Entwasserung

Das Plangebiet mit einer Flache von rund 1,9 ha wird im Norden durch die Stral3en Mu-
silweg, im Westen durch die Ronneburger Stral3e begrenzt. In beiden StraRen sind 6f-
fentliche Schmutz- und Regenwassersiele vorhanden.

Das Hauptregensiel DN 400 / DN 500 verlauft von der Ronneburger Stral3e Uber das
Vorflutsiel DN 800 — DN 1300 in der Winsener StralRe und mindet in den verrohrten
Engelbach mit Auslass in den Seevekanal. Im Musilweg ist ein Regensiel DN 400 / 500
mit Anschluss an die Ronneburger Stral3e vorhanden. Die Regenwassersiele sind in
ihren Kapazitaten begrenzt. Die Niederschlagswassereinleitung des Plangebiets in das
offentliche Regenwassersiel ist aus sielhydraulischer Sicht deshalb auf eine maximal
zulassige Einleitmenge von 145 |/s begrenzt. Eventuell erforderliche Rickhaltekapazita-
ten auf den Grundsticken werden im Baugenehmigungsverfahren mit Beteiligung der
Hamburger Stadtentwasserung geregelt. Zur Verbesserung der Regenwasserriickhal-
tung sind bereits Dachbegrinungen festgesetzt. Zur Zwischenspeicherung des Nieder-
schlagswassers sind weitere Dachbegriinungen, unterirdische Speicherbehélter, Stau-
raumkanéle, Regenwasserversickerungsanlagen oder Stellplatziiberflutungen maglich.
GroRRe und Lage der Ruckhalteeinrichtungen sind dann im Rahmen des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens einzelfallbezogen festzulegen. Eine entsprechende Rege-

lung auf Ebene des Bebauungsplans ist nicht erforderlich.
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Das zusatzlich anfallende Schmutzwasser kann in die vorhandenen Schmutzwassersie-
le DN 200 bis DN 250 in der Ronneburger Stral3e bzw. im Musilweg eingeleitet werden.
Die vorhandenen Kapazitaten sind hierzu ausreichend.

5.7 Naturschutzrelevante BegriinungsmafRnahmen

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Konzept zur Freiflachengestaltung erarbeitet.
Fur die Freiflachen des Plangebiets ist demnach eine dem Standort und den vorhande-
nen und geplanten Nutzungen angemessene Gestaltung der Freiflachen geplant. Diese
wird durch Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze sowie eine Begriinung von Tei-
len der nicht bebauten Freiflachen und der Dachflachen aufgelockert. Trotz weitgehen-
der Versiegelung grof3er Bereiche des Plangebiets wird durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ein Erhalt des wertvollen Gehdélzbestands, die Entwicklung qualitats-
voller Griin- und Gehdlzstrukturen und eine bedarfsgerechten Herrichtung von griinge-
pragten Wohnfolgeeinrichtungen wie Kinderspielflachen sichergestellt.

Um eine angemessene Mindestbegrinung des Plangebiets zu gewdahrleisten, trifft der
Bebauungsplan daher die Festsetzung, dass jene Grundstiicksbereiche, die aufgrund
der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 nicht bebaut und versiegelt werden kénnen,
mit Baumen und Strauchern zu begrinen sind.

Im Kerngebiet sind mindestens 20 vom Hundert (v.H.) der Grundsticksflachen mit
Baumen und Strauchern zu bepflanzen (vgl. 8 2 Nummer 10).

Der hohen baulichen Dichte ist durch die Durchgrinung nicht bebauter Bereiche mit
gestalterisch und ©kologisch wirksamen Vegetationsstrukturen zu begegnen. Diese
werden in den zukinftig baulich genutzten Bereichen die Funktionen des Bodens, die
Lebensraumvielfalt fir die Tier- und Pflanzenwelt, die Regulierung des Kleinklimas und
des Wasserhaushalt verbessern.

Zur Ausgestaltung einer stadtebaulich attraktiven, zu Freizeit- und Erholungszwecken
nutzbaren und 6kologisch wirksamen Dachlandschaft wird folgende Regelung getroffen:

Im Kerngebiet sind Dacher mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und extensiv zu begriinen. Dachbereiche mit Neigungen von
mehr als 20 Grad, technische Aufbauten, Verglasungen und Dachterrassen sind von
der Begriinung ausgenommen (vgl. § 2 Nummer 11).

Mit der Extensivbegrinung wird zum einen das Erscheinungsbild der Dachflachen be-
lebt und eine einheitliche Gestaltung angestrebt. Aufgrund der hohen baulichen Aus-
nutzung des Kerngebiets und des geringen Grin- und Freiflachenanteils bieten die
Dachflachen zum anderen auch das weitaus grof3te Flachenpotenzial zur Herrichtung
organisch belebter Flachen. Durch die umfangreiche Dachbegrinung kann zudem ein
Ausgleich fur die zur Umsetzung des baulichen Konzepts erforderlichen Fallungen von
Baumen und Strauchern im Plangebiet geschaffen werden. Es werden 6kologisch wirk-
same Ersatzlebensraume fir angepasste Tier- und Pflanzenarten geschaffen. Die Be-
grinung ist dartiber hinaus auch kleinklimatisch und fur die Oberflachenwasserbewirt-
schaftung wirksam. Sie mindert den Aufheizeffekt von Dachflachen, bindet Staube, ver-
zogert durch Rickhaltung und Speicherung den Abfluss anfallender Niederschlage von
Déachern und erhéht die Verdunstung. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und
visuellen Auswirkung der extensiven Dachbegrinung sind Substratstarken von mindes-
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tens 8 cm vorgeschrieben. Bei dieser Substratstarke ist eine dauerhafte Begriinung von
Dachflachen mit Sukkulenten, Grasern oder Polsterstauden mdglich. Die Pflanzen er-
halten geeignete Wuchsbedingungen fur eine langfristige Entwicklung, indem die Ruick-
haltung pflanzenverfigbaren Wassers erméglicht und damit Vegetationsschaden in
Trockenperioden vermieden werden. Die festgesetzte Dachbegriinung ist deshalb auch
eine wesentliche MalRnahme zur Minderung der durch die Bebauung verursachten Be-
eintrdchtigungen von Natur und Landschaft. Zur Vermeidung unndétiger Harten soll die
Maoglichkeit zur Errichtung von - haufig aus technischen Grinden erforderlichen - Dach-
aufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen erhalten bleiben. Auch Anlagen zur Nut-
zung der Sonnenenergie dirfen unter Ausnutzung positiver Kiihlungseffekte in Kombi-
nation mit der Dachbegriinung errichtet werden, da Energieeinsparung und Klimaschutz
ein besonderes gesellschaftliches und politisches Gewicht haben. Auch Verglasungen,
die eventuell zur Belichtung von Geschaftsraumen im ersten Vollgeschoss erforderlich
sind, sollen grundsétzlich mdglich sein. Die Festsetzung raumt zur Verbesserung der
Aufenthalts- und Wohnqualitat in den im Obergeschoss des Neubauvorhabens geplan-
ten Wohnungen zudem Spielrdume fur die Errichtung der in verdichteten Wohnlagen
sinnvollen Dachterrassen ein. Im Sinne der Festsetzung ist jedoch darauf zu achten,
dass der Anteil der technischen Aufbauten, Verglasungen und Dachterrassen nicht
mehr Flachen als die Dachbegriinung einnimmt. In Auslegung der Festsetzung ist dies
dann der Fall, wenn der tGberwiegende Teil der Dachflachen begrint wird.

Aufgrund des vorliegenden hochbaulichen Konzepts ist bereits absehbar, dass die
ebenerdig begriinten Grundstiicksteile nicht zusammenhangend liegen und daher durch
die zukinftigen Bewohner der geplanten Wohnungen nur eingeschrankt genutzt und
sowohl optisch als auch in Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft nur wenig
wirksam werden kdnnen. Insbesondere qualitativ hochwertige Aufenthaltsbereiche kon-
nen aufgrund der grol3flachigen Versiegelung des Plangebiets ebenerdig nicht vollstan-
dig untergebracht werden. Zudem sollen Eingriffe in die Wurzelbereiche der Bestands-
baume, insbesondere der groRen Eiche, durch Anlagen fur Kinderspieleinrichtungen
vermieden werden.

Kompensierend sind daher auf Teilen des Daches des ersten Vollgeschosses des Neu-
bauvorhabens neben Dachterrassen auch intensiv begriinte Zonen und Aufenthaltsbe-
reiche fur alle Bewohner geplant. Um eine angemessene Gestaltung dieser Flachen auf
dem Dach sicherzustellen, trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In dem mit (E)“ bezeichneten Teil des Kerngebiets sind abweichend von Nummer 11
die Dachflachen mit einem mindestens 30 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und intensiv zu begriinen. Auf Teilflachen ist die Anlage von Zuwe-
gungen und Dachterrassen zulassig (vgl. 8 2 Nummer 12).

Die groRere Substratstarke ermoglicht eine Begriinung des Daches auch mit Gehdlzen
und Stauden, so dass die fur den Aufenthalt vorgesehene Flache in &hnlicher Qualitat
wie eine ebenerdige Anlage gestaltet und eingegrint werden kann. Ziel der Festsetzung
ist es damit, zur Herstellung einer angemessenen Freiraumqualitat fir die Bewohner
beizutragen. Aus diesem Grund werden Bereiche fur Zuwegungen sowie fur Dachter-
rassen von der Begrinungspflicht ausgenommen, da auch sie einen wichtigen Beitrag
zur Freiraumqualitat leisten. Um die Zweckbestimmung der Festsetzung zu wabhren,
sind Zuwegungen und Dachterrassen nur auf Teilflachen zuléassig. Im Sinne der Fest-
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setzung bedeutet ,Teilflachen®, dass nicht mehr als 1/3 der des mit ,(E)“ bezeichneten
Bereichs von Dachterrassen und Zuwegungen eingenommen werden. Bei Umsetzung
der intensiven Begrinung nach 8 2 Nummer 12 im Bereich des Neubauvorhabens
konnte fur die Flurstiicke 1891, 1981 und 1920 ausnahmsweise eine geringe Abwei-
chung von der Begrunungsverpflichtung nach § 2 Nummer 10 toleriert werden.

Im Plangebiet befinden sich erhaltenswerte und dem Baumschutz unterliegende Bau-
me. FUr sie gilt die Baumschutzverordnung. Die in der Planzeichnung als zu erhalten
festgesetzten Einzelbdume bedirfen eines Uber die Baumschutzverordnung hinausge-
henden Erhaltungsgebots, da sie raumpragend wirken und zudem eine besondere 6ko-
logische Bedeutung besitzen. Sie sind entsprechend ihrer Bedeutung fir das Ortsbild
und far Natur und Landschaft zu erhalten.

Mit den in der Planzeichnung als anzupflanzen festgesetzten Baumen wird die Stell-
platzsammelanlage zum StralRenraum durch eine geschlossene Baumreihe gegliedert
und gleichzeitig eine visuell abschirmende und malstabsbildende Eingrinung des
durch Einzelhandel gepragten Teil des Plangebiets gegentber dem &ffentlichen Raum
der Ronneburger StralRe erreicht. Durch die Anpflanzungen soll dartber hinaus ein ge-
stalterisch und 6kologisch wirksames Griinvolumen als Teilersatz fir die im Plangebiet
unvermeidbaren Baumfallungen entwickelt werden.

Weitere Anpflanzungen sollen auf den ebenerdigen Stellplatzanlagen vorgenommen
werden. Anders als bei den in der Planzeichnung festgesetzten Baumen ist hier jedoch
weniger der konkrete Standort einzelner Bd&ume von Belang, sondern in erster Linie die
absolute Anzahl der Anpflanzungen. Fur ebenerdige Stellplatzanlagen setzt der Bebau-
ungsplan daher folgendes fest:

Auf ebenerdigen, nicht Uberdachten Stellplatzanlagen ist fir je 4 Stellplatze ein grol3-
kroniger Baum zu pflanzen (vgl. 8 2 Nummer 13).

Diese Festsetzung wird aus gestalterischen, 0kologischen und kleinklimatisch-lufthy-
gienischen Grunden getroffen. Die Baumpflanzungen dienen der Gliederung und op-
tischen Einbindung von Anlagen des ruhenden Verkehrs. Gehdlze wirken insbesondere
bei hohem Versiegelungsgrad durch Verschattung ausgleichend auf die kleinklimatisch
extreme Situation versiegelter Flachen und filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft.
Durch den Bezug zur Anzahl der Stellplatze wird ein angemessenes Verhaltnis zwi-
schen vorhandenen Stellplatzen und Baumpflanzungen hergestellt. Aufgrund der im
Bereich des Lebensmittel-Discounters vorgesehenen Entwicklung ist inklusive der in der
Planzeichnung festgesetzten Baume von der Anpflanzung von etwa 33 Baumen in die-
sem Bereich auszugehen.

Fur festgesetzte Baumanpflanzungen sind standortgerechte einheimische, grof3kronige
Laubgehdlze zu verwenden. Grof3kronige Baume missen einen Stammumfang von
mindestens 18 cm, in 1 m Hohe tber dem Erdboden, aufweisen. Im Kronenbereich ei-
nes jeden Baumes ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzulegen
und zu begrinen. In Ausnahmefallen, bei denen dies nicht mdglich ist, ist eine mindes-
tens 1,5 m tiefe Baumgrube anzulegen. Diese ist mit Tiefen- und Grabenbeluftung so-
wie mindestens 12 m® iiberbaubaren Baumgrubensubstrat herzustellen. Die Pflanzun-
gen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (vgl. § 2 Nummer 14).
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Die Verwendung von standortgerechten, einheimischen Laubbaumen wird vorgeschrie-
ben, damit sich die Anpflanzungen optimal entwickeln kdnnen. Einheimische Laubge-
hdlze verursachen einen vergleichsweise geringen Pflegeaufwand. Sie sind an das Kli-
ma angepasst und brauchen demnach keinen Winterschutz, zudem sind sie robuster
gegeniber Schadlingsbefall und es gibt weniger Ausfall bei neugesetzten Pflanzen. Zu-
dem bieten standortgerechte, einheimische Laubbdume eine Nahrungsgrundlage sowie
Lebensraume fur die heimische Tierwelt. Die Festsetzung stellt damit sicher, dass An-
pflanzungen als Nahrungs- und Rickzugsraume fir die im Gebiet vorkommenden Vo-
gel- und Insektenarten geeignet sind und somit eine Erganzung des vorhandenen Le-
bensraumgefiiges entsteht. So stellen einheimische Laubgehdlze u.a. mit ihren Bliten-
und Fruchtbestanden eine essentielle Nahrungsquelle und damit Lebensgrundlage fur
die einheimische Tierwelt dar. Die Festsetzung dient auch deshalb mittelbar dem Arten-
schutz. Ferner dient die Verwendung von Laubgeholzen der Erganzung und langfristi-
gen Sicherung des Charakters vorhandener Vegetation im Plangebiet und im Umfeld.

Die Verpflichtung zur Verwendung grof3kroniger Baume gewéahrleistet, dass zum einen
gestalterisch ein ausgewogenes Verhéaltnisses zwischen der relativ gro3flachigen Stell-
platzanlage sowie den verhéltnismaRig hohen Neubauten einerseits und der neu zu
schaffenden Begriinung andererseits entsteht. Des Weiteren erhdht sich bei der An-
pflanzung grof3kroniger Baume im Vergleich zu kleinkronigen Exemplaren das ©kolo-
gisch verfugbare Grinvolumen.

Durch die festgesetzte Vegetationsflache von mindestens 12 m? inklusive der Regelun-
gen zur Begriinung des Vegetationsraums wird sichergestellt, dass den Baumen auch
nach einer Anwachsphase ausreichender Entwicklungsraum innerhalb der befestigten
Flachen zur Verfigung steht. Die Baumscheiben sind durch geeignete Malinahmen
gegen das Uberfahren durch Kfz zu sichern, Standorte fiir Leuchten, Trafostationen etc.
sind innerhalb der Baumscheiben nicht zulassig, da sie zu Lasten des Wurzelraums
gehen. Zur nachhaltigen Verbesserung der Wachstumsbedingungen einzelner Baume
ist vorgesehen, unmittelbar angrenzende Teilflachen von Stellplatzen in wasser- und
luftdurchlassiger Bauweise herzustellen.

In Ausnahmefallen, bei denen eine Vegetationsflache von 12 m? nicht méglich ist, ist
eine mindestens 1,5 m tiefe Baumgrube anzulegen. Diese ist mit Tiefen- und Grabenbe-
liftung sowie mindestens 12 m* Uberbaubaren Baumgrubensubstrat herzustellen.
Durch die festgesetzte Baumgrube von 12 m?® wird sichergestellt, dass den Baumen
auch nach einer Anwachsphase ausreichender Entwicklungsraum innerhalb der befes-
tigten Flachen zur Verfigung steht. Die Bauweise innerhalb der Verkehrsflachen ist
entsprechend den Vorgaben der FLL (Forschungsgesellschaft fiir Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau) vorzunehmen. Es wird so der Wurzelraum der Baume unterhalb
der befestigten Flachen erweitert werden. Hierzu wird unterbauféhiges, lagenweise ver-
dichtetes Baumgrubensubstrat als Vegetationstragschicht eingebaut. Weiter sind Tie-
fenbeltftungen und eventuell eine Drainageschicht einzubauen. Zwischen den Baum-
gruben sind mindestens 30 cm breite und baumgrubentiefe Beluftungsgraben anzule-
gen, um den Wurzelraum zu erweitern.

Fir die festgesetzten Baumpflanzungen sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men, so dass der mit der Festsetzung angestrebte Charakter (mit grol3kronigen B&u-
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men begrinte ebenerdige Stellplatzanlage; Baumreihe entlang Ronneburger Stral3e)
sowie Umfang und o6kologische Wirkung der Anpflanzungen langfristig erhalten bleiben.

Fiur die nach der Planzeichnung zu erhaltenden Gehdlze sind bei Abgang Ersatzpflan-
zungen so vorzunehmen, dass der Umfang und Charakter der Pflanzung erhalten blei-
ben. AuBerhalb von o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen sind Gelandeaufhéhungen
oder Abgrabungen im Kronenbereich der Baume unzulassig (vgl. 8§ 2 Nummer 15).

Die Ersatzpflanzverpflichtung stellt — tber die generelle Verpflichtung der Baumschutz-
verordnung hinaus — sicher, dass fur die in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsge-
bot festgesetzten Gehélze bei Abgang neue Gehdlze die gestalterische und 6kologi-
sche Funktion an gleicher Stelle tbernehmen. Die Festsetzung schafft die Vorausset-
zung fir den dauerhaften Erhalt des wertvollen Gehdlzbestands.

Der Wurzelraum erhaltenswerter Gehdlze wird, im Kronenbereich des jeweiligen
Baums, gegen Beeintrachtigungen durch Bodenverdichtung sowie Verletzung oder Ver-
lust der Wurzeln durch Abgrabung geschiitzt. Sie sichert den dauerhaften Erhalt des
festgesetzten zu erhaltenden Gehdlzbestands im Kerngebiet.

5.8 Kinderspiel- und Freiraumfldchen

In Folge des geplanten Wohnungsbaus an der Rénneburger Stral3e sind Kinderspielfla-
chen gemald § 10 HBauO in einem Umfang von rund 270 gm nachzuweisen. Dies er-
folgt Uber eine zweigeteilte Anlage und damit der Flachennachweis tber eine Teilflache
nordlich der Eiche sowie auf einer Teilflache im norddstlichen Bereich. Diese wird wie-
derrum erforderlich, weil der Kronentraufenbereich der alten Eiche von baulichen Mal3-
nahmen weitgehend verschont bleiben soll. Die Aufenthaltsqualitdt der verbleibenden
Freiflachen nordlich des Wohnungsneubaus wird einerseits durch Gebaudeverschat-
tungen, andererseits durch eine larmabgewandte Lage gepréagt. Die Kinderspielflachen
sind fir einen qualitatsvollen Aufenthalt im Freien herzurichtenden.

5.9 Abwagungsergebnis

Insgesamt wird mit dem Bebauungsplan kein erheblicher Eingriffsumfang vorbereitet,
fur den ein Ausgleichserfordernis im Sinne des 8 1 a Abs. 3 des BauGB besteht. Davon
unabhangig wird den Belangen des Naturschutzes durch Festsetzungen zur Begrinung
und zum Artenschutz Rechnung getragen, die sinnvoll und zumutbar sind.

6 MaRRnahmen zur Verwirklichung / Bodenordnung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des Fiunften Teil des Ersten Kapitels des
Baugesetzbuches durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-
liegen.

Malnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Zu dem Bebauungsplan existiert ein stadtebaulicher Vertrag, der mit der Eigentiimerin
der Flursticke 1891, 1981 und 1920 (Gemarkung Wilstorf) bezuglich der Bebauung
dieser Flachen abgeschlossen wurde. In dem stadtebaulichen Vertrag ist u.a. die Ge-
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schossflache fiir den Wohnungsbau auf diesen Flurstiicken auf 2.600 m? beschrénkt,
um sicherzustellen, dass das Kerngebiet nicht durch Wohnungsbau tberpragt wird.

7 Aufhebung bestehender Bebauungspléane

Fur das Plangebiet wird das bestehende Planrecht, insbesondere der Bebauungsplan
Wilstorf 21 vom 28. Oktober 1982, aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 1,93 ha grof3. Hiervon entfallen auf fur 6ffentliche Stral3enver-
kehrsflachen etwa 0,25 ha.

8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Verwirklichung des Bebau-
ungsplans keine Kosten.
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9 Pflanzvorschlagsliste

Auswahl standortgerechter einheimischer Laubgehdlze
fur die Bepflanzung gemaf: § 2 Nummer 10 und 14

Baume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Populus tremula Espe

Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Straucher / Hecken
Cornus mas
Cornus sanguinea

Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnul3
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
Frangula alnus Faulbaum

llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Prunus spinosa Schilehe
Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose
Rubus spec. Brombeere
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum opulus Schneeball
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