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1 Anlass der Planung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nachverdich-
tung, Neuordnung und Aktivierung von Wohnbau- und Einzelhandelsflachen im Zentrum des
Stadtteils Schnelsen. Die Frohmestral3e als traditionelle Einkaufsstral3e des Stadtteils soll auf-
gewertet und als Zentrum attraktiver werden. Zudem sollen neue Wohnungen entstehen.

Anlass der Planung ist die Uberdeckelung der Bundesautobahn A 7 im Abschnitt Schnelsen,
die im Herbst 2022 mit der Fertigstellung der Parkanlage abgeschlossen wurde, sie verandert
das Plangebiet und die Umgebung deutlich. Bisher wurde der Stadtteil Schnelsen dstlich des
Plangebietes durch die Autobahn zerschnitten, die Larmbelastung war in den Randbereichen
extrem hoch. Zukunftig kdnnen diese Flachen dichter bebaut und intensiver genutzt werden.

Der sudliche Kernbereich des entsprechend des Hamburger Zentrenkonzeptes als Ortszent-
rums eingestuften Schnelsener Zentrums liegt im Plangebiet. Der Bebauungsplan schafft die
Voraussetzung fur die Realisierung zusatzlicher Einzelhandels- und Gewerbeflachen in den
Erdgeschossen sowie die konkrete Ansiedlung eines grol3en Supermarktes, einschlief3lich der
dazugehorigen Kundenparkplatze. Durch die Anziehungskraft eines sogenannten ,Vollsorti-
menters* mit ca. 1.800 m2 Verkaufsflache werden auch die tbrigen Einzelhandelsgeschafte im
Ortskern von der Kundschatft profitieren.

In den letzten zehn Jahren ist die Bevoélkerung der Stadt Hamburg stetig gewachsen, von ca.
1,75 Mio. auf 1,85 Mio. Einwohner. Der Wohnungsmarkt ist stark angespannt, es fehlt an Fla-
chen fur Neubauten. Fur Teilbereiche des Plangebiets, die bisher durch 1- bis 3-geschossige
Gebaude gepragt sind und deren Lage beziglich der Larmbelastung und der Versorgung mit
offentlichen Grunflachen durch den Autobahndeckel wesentlich verbessert wurde, sollen deut-
lich héhere Dichtewerte festgesetzt werden um Geschosswohnungsbau in gréf3erem Umfang
zu ermoglichen. Insbesondere der Bereich um die FrohmestraBe ist mit dem OPNV gut er-
schlossen und verfugt Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur.

Im sudlichen Teil des Plangebiets sollen Geschosswohnungsbauten aus den 1970er Jahren
gesichert und die Mdglichkeit zur Bebauung von Garagen- bzw. Stellplatzflachen erdffnet wer-
den. An der Stral3e Meddenwarf, im Norden des Plangebiets, sollen die bestehenden Einfami-
lienhauser aus der Zeit um 1900 durch die Festsetzung eines Erhaltungsbereichs gesichert
werden.

Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens wurde fir Teilbereiche des Plangebiets ein stadte-
baulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Fir stdlich der Wahlingsallee gelegene Grundstiicke
wurde auBerdem ein hochbaulicher Wettbewerb durchgefihrt.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt geandert am 23. Juli 2026 (BGBI. | Nr. 226 S. 1, 55).

In Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan bauordnungs-
und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Der Bebauungsplan Schnelsen 95 wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt. Aufgrund der FlachengréRe erfolgte eine Vorprifung nach Anlage 2
BauGB. Es wurde geprift, ob durch den Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen wéaren.
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In diesem Fall ware das Verfahren nach 8§ 13a BauGB nicht anwendbar. Die Vorprufung nach
Anlage 2 BauGB hat ergeben, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen hat, die in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Auf-
grund des Vollsortimenters, der mit einer Grol3e von Uiber 1.200 m? zulassiger Geschossflache
eigentlich UVP-pflichtig ware, wurde zusatzlich eine UVP-Vorprifung nach Anlage 3 UVPG
durchgefihrt. Diese hat ergeben, dass durch den geplanten Neubau und Betrieb eines ent-
sprechenden Einzelhandelsbetriebes innerhalb des Bebauungsplangebietes keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
somit vor:

— der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung,

— das Plangebiet erreicht eine Gréf3e von etwa 7,85 ha. Nach der Uberschlagigen Berech-
nung setzt der Bebauungsplan eine Grundflache von mehr als 20.000 m2 und weniger als
70.000 m2 fest. Es sind hierbei keine Grundflachen mehrerer Bebauungsplane in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mitzurechnen,

— durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, da keine erheb-
liche Umweltauswirkungen zu erwarten sind,

— die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
BNatSchG sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen und

— es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | 2013
S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt geandert am 29. Marz 2026 (BGBI. | Nr. 84 S. 1, 6), zu be-
achten sind.

Gemal § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB wird somit von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 BauGB abgesehen. Ein Umweltbericht
nach § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
aufgestellt. AuRerdem werden Festsetzungen zum Artenschutz getroffen. Die Belange des
Naturschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB werden in der Abwagung beachtet, das
Vermeidungsgebot wird angewendet.

Der Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), der Biotopschutz nach
§ 30 BNatSchG in Verbindung mit § 14 Hamburgisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) und der Schutz von Baumen und Hecken nach
§ 1 der Hamburgischen Baumschutzverordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 blei-
ben unberthrt.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss ... Uber den Bebauungsplan
Schnelsen 95 vom .... (Amtl. Anz. Nr. .., S. ....) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung und die Veroffentlichung des Plans haben nach den Bekanntmachungen vom 2. Juni
2020 und ... (Amtl. Anz. Nr. 50S. 701 und Nr. .. S. ...) stattgefunden. Die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung erfolgte im Zeitraum vom 10. bis 26. Juni 2020 wegen der Corona-Pande-
mie Uber den Onlinedienst ,Bauleitplanung online” der Stadt Hamburg und als 6ffentlicher Aus-
hang.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fur die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt den wesentlichen Bereich des
Plangebiets als ,Wohnbauflachen* dar. Nordlich und stidlich entlang der FrohmestralRe sind
~,Gemischte Bauflachen, deren Charakter als Dienstleistungszentren fir die Wohnbevdélkerung
und fir die Wirtschaft durch besondere Festsetzungen gesichert werden soll* dargestellit.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur Flachen sudlich der Wahlingsallee und Flachen an der Stral3e
Meddenwarf sowie riickwértige Flachen an der Frohmestral3e das Milieu ,Gartenbezogenes
Wohnen* dar. Im stidlichen Bereich des Plangebiets, an der StraRe Jungborn und Heidloh-
stral3e ist das Milieu ,Etagenwohnen® und beidseitig der Frohmestral3e das Milieu ,Verdichte-
ter Stadtraum” dargestellt. Gré3ere Teilbereiche des Plangebiets sind dartber hinaus als ,Ent-
wicklungsbereich Naturhaushalt* dargestellt, womit verschiedene Entwicklungsziele verbun-
den sind, die im Erlauterungsbericht zum Landschaftsprogramm definiert sind. Entlang der
Wahlingsallee ist eine ,,Griine Wegeverbindung® dargestellt.

Fur den Arten- und Biotopschutz stellt das Landschaftsprogramm in der Fachkarte fir das
Plangebiet die Biotopentwicklungsraume 11a ,Offene Wohnbebauung mit artenreichen Bioto-
pelementen®, 12 ,Stadtisch gepragte Bereiche mit mittlerem bis geringem Grinanteil“ und 13a
».Geschlossene und sonstige Bebauung mit sehr geringem Griinanteil” dar.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Geltendes Planrecht im Plangebiet
Innerhalb des Plangebiets gelten bislang vier Bebauungspléne.

Der Bebauungsplan Schnelsen 34 (festgestellt durch Gesetz vom 05.04.1971 HmbGVBI S.
65) setzt sudlich der Wahlingsallee allgemeines Wohngebiet in geschlossener Bauweise mit
zwingend drei Vollgeschossen fest. Die Bauflucht an der StralRe ist durch Baulinien fixiert, bei
einer Tiefe der Baufenster von 12 m mit teils auf 15 m erweiterten Erdgeschosszonen. Die
rickwartigen Flachen werden zum grof3en Teil als Stellplatzanlagen ausgewiesen. Im ndrdli-
chen Teil der StralRe Jungborn ist ein reines Wohngebiet, in offener Bauweise mit einem Voll-
geschoss festgesetzt. Fur die sudlich gelegenen Flachen wurde reines Wohngebiet und in
einem kleinen Teilbereich allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in geschlossener Bauweise
mit Baufenstern von 12 m Tiefe und drei oder vier Vollgeschossen. Auch hier sind Flachen fur
Garagen und Stellplatze festgesetzt. In der Mitte des Baublocks zwischen Jungborn und Wah-
lingsweg ist ein Grundstick fur ein Kindertagesheim als ,Baugrundstiick fir den Gemeinbe-
darf* festgesetzt. Der nordliche Zugang zur Gemeinbedarfsfliche wurde als Gehrecht tiber die
Flurstiicke 2247 und 4493 gesichert.

Der Baustufenplan Niendorf-Lokstedt-Schnelsen (festgestellt durch Senatsbeschluss vom
14.01.1955, geandert am 12.08.1958) setzt fir den straf3enbegleitenden Teil der Grundstiicke
an der Frohmestral3e sowie fiir die Grundstiicke Meddenwarf Nr. 2 und Nr. 4 ,\W 3 g* (Wohnen,
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maximal 3 Vollgeschosse, geschlossene Bauweise) fest. Fir den rickwartigen Teil der Grund-
stiicke an der Frohmestraf3e sowie fiir die Grundstiicke Meddenwarf Nr. 6 bis Nr. 16 gilt ,W 1
0" (Wohnen, maximal 1 Vollgeschoss, offene Bauweise). Fur Teile der Grundstiicke Froh-
mestralle Nr. 53 und 55a gilt ,M 2 o* (Mischgebiet, maximal 2 Vollgeschosse, offene Bau-
weise).

Far Stral3enverkehrsflachen der Frohmestraf3e gilt der Teilbebauungsplan TB 18 (festgestellt
durch Senatsbeschluss vom 05.01.1954) und fir ein sehr kleines Stiick der StralRenverkehrs-
flache der Frohmestral3e, direkt vor dem A 7-Deckel, gilt der Bebauungsplan Schnelsen 2
(festgestellt durch Verordnung vom 26. Februar 1963).

Geltendes Planrecht in der ndheren Umgebung:

Der Bebauungsplan Schnelsen 23 (festgestellt durch Verordnung vom 25.06.1973 (HmbGVBI
S. 221) setztim nordlichen Eckbereich Wahlingsallee / Frohmestral3e ein Kerngebiet mit einem
8-geschossigen Hauptbaukérper und angrenzenden 1- und 2-geschossigen Baukdrpern, in
geschlossener Bauweise, fest. Westlich grenzt ein allgemeines Wohngebiet an, mit Baufens-
tern von 12 und 15 m Tiefe fir maximal zwei bzw. drei Vollgeschosse. Ferner wurde eine kleine
Gemeinbedarfsflache fiir eine 6ffentliche Bedirfnisanstalt festgesetzt. Die riickwértigen Fl&-
chen nordlich der Wahlingsallee sind als Gemeinbedarfsflachen flr eine Schule ausgewiesen.
An der Westseite der Frohmestral3e, riickwértig begrenzt durch das Schulgelande, ist ein all-
gemeines Wohngebiet in geschlossener Bauweise festgesetzt. Das Baufenster verfugt Uber
Tiefen von 10 m bzw. 12 m; es sind drei Vollgeschosse, zwingend, festgesetzt.

Der Baustufenplan Niendorf-Lokstedt-Schnelsen vom 14.01.1955 (festgestellt durch Senats-
beschluss vom 14.01.1955, gedndert am 12.08.1958) setzt fur die Grundstticke nordwestlich
der Straf3e Meddenwarf ,W 1 0" (Wohnen, maximal 1 Vollgeschoss, offene Bauweise) fest.

Der Bebauungsplan Schnelsen 87 (festgestellt durch Verordnung vom 23.02.2016 (HmbGVBI
S. 66) begrenzt das Plangebiet an der Ostseite. Fur den Deckel Gber der Bundesautobahn
sind private Grinflachen in Form von Dauerkleingarten sowie eine 6ffentliche Parkanlage fest-
gesetzt.

Der Bebauungsplan Schnelsen 67 (festgestellt durch Verordnung vom 29.06.1983 (HmbGVBI
S. 150) setzt westlich des Wahlingswegs ein reines Wohngebiet in offener Bauweise mit ma-
ximal zwei Vollgeschossen fest. Der Bebauungsplan Schnelsen 60 (festgestellt durch Verord-
nung vom 21.05.1974 (HmbGVBI S. 155) setzt sidlich der Heidlohstral3e ein allgemeines
Wohngebiet in offener Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen fest.

3.2.2 Anbauverbots- und Anbaubeschrdnkungszone

Seitlich der Autobahn ist im gesamten Plangebiet ein Streifen von 40 m Breite ab der auf3eren
Kante der Fahrbahn mit einem Anbauverbot gemaR § 9 Absatz 1 Bundesfernstrallengesetz
(FStrG) belegt. In einer Entfernung bis zu 100 m von der auReren Fahrbahnkante gilt die An-
baubeschrankungszone gemafl § 9 Absatz 2 FStrG. Néheres siehe Kap. 5.13 und 5.15.

3.2.3 Denkmalschutz / Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet sind keine Objekte vorhanden, die in die Denkmalliste eingetragen sind.

Westlich des Plangebiets liegt der Schulkomplex der Grundschule Frohmestral3e. Das Schul-
gelande mit allen Schulgebauden und der Turnhalle ist als Ensemble gemal § 4 Absatz 1
Denkmalschutzgesetz vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142), geandert am 18. November 2025
(HmbGVBI. S. 680), geschiitzt.
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Ostlich der StraRe Jungborn befindet sich auf der Flache der Bundesautobahn ein archaologi-
scher Fundplatz, dessen Fundstreuung bis in das Plangebiet hineinragt. Bei archdologischen
Funden ist unverziglich Kontakt mit der Bodendenkmalpflege, Archaologisches Museum
Hamburg, aufzunehmen.

3.2.4 Altlastenverdachtige Flachen

Fur das Plangebiet sind im Altlastenhinweiskataster die Flache 6044-146/00 und die Projekt-
flache Kispi-1070 verzeichnet.

3.2.5 Kampfmittelverdacht

Nach der Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) vom
23. Dezember 2025 (HmbGVBI. S. 851) ist die Grundstickseigentimerin bzw. der Grund-
stiickseigentiimer oder die Veranlasserin bzw. der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund
verpflichtet, geeignete MaRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von Gefah-
ren und Schéden durch Kampfmittel bei der Durchfihrung der Bauarbeiten erforderlich sind (8
6 Absatz 2 KampfmittelVO).

3.2.6 Wasserschutzgebiet

Im Plangebiet befindet sich kein Wasserschutzgebiet. Die Schutzzone 11l des Wasserschutz-
gebiets Eidelstedt/Stellingen (Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Eidelstedt/Stellingen
vom 2. Juli 2019) beginnt in ca. 50 m Entfernung westlich des Plangebietes.

3.2.7 Natur-, Landschafts- und Bodenschutz

Das Plangebiet ist weder Teil eines Natur- noch eines Landschaftsschutzgebietes. Im Plange-
biet sind keine schutzwirdigen Béden im Sinne von 8§ 2 Absatz 2 Nummer 2 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert am 25. Feb-
ruar 2021 (BGBI. | S. 306, 308) bekannt.

3.2.8 Baumschutz

Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Hamburgische Baumschutz-
verordnung (BaumschutzVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126). Bei Fallmal3nah-
men und sonstigen Eingriffen in den Baumbestand (Wurzel- und Kronenraum) sind die Rege-
lungen der Baumschutzverordnung einschlie3lich der Ublichen Ersatzregelungen maf3geblich.

3.2.9 Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope gemal § 30 Absatz 2 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am
29. Méarz 2026 (BGBI. I Nr. 87 S. 1, 4) in Verbindung mit § 14 des Hamburgischen Gesetzes
zur Ausfiihrung des Bundeshaturschutzgesetzes (HmbBNatSchAG) vom 11. Mai 2010
(HmbGVBI. S. 350, 402), zuletzt geandert am 24. Januar 2020 (HmbGVBI. S. 92).

3.2.10 Artenschutz

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Schnelsen 95 sind bei der Umsetzung die Vor-
schriften fir besonders und streng geschuitzte Arten gemaf § 44 BNatSchG zu bericksichti-
gen. Hierzu liegt ein 2021 erstellter Artenschutzfachbeitrag vor.

In der Artenschutzprifung wird dargestellt, dass Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG
eintreten wirden, welche durch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRhahmen) so-
wie durch Vermeidungsmalinahmen verhindert werden kénnen.
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3.2.11 Klimaschutz

Das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) sowie das Hamburgische Klimaschutzgesetz (Hmb-
KliSchG) sind zu beachten.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungspléane

Eimsbittel 2040

Fur den Bezirk Eimsbuttel wurde unter Beteiligung von Birgern ein Entwicklungskonzept mit
raumlichem Leitbild fir die Schwerpunkte der Stadtentwicklung bis zum Jahr 2040 erarbeitet
und im Februar 2018 durch die Bezirksversammlung verabschiedet. Der Grundgedanke des
Konzepts ist die Innenentwicklung, insbesondere entlang der Magistralen, in der Néhe der
Stadtteilzentren und um die Schnellbahnhaltestellen. Gleichzeitig soll die Infrastruktur verbes-
sert werden. Neben dem Ausbau des OPNV soll z.B. die Entwicklung und Vernetzung von
Grunstrukturen und Wegeverbindungen eine wesentliche Rolle spielen.

Fir das Ortszentrum, die Flachen an der FrohmestralRe und Wahlingsallee wird im Leitbildplan
ein urbaner Kern und urbane StraRe dargestellt. Ostlich des Plangebietes wird auf dem Deckel
Uber der Bundesautobahn ein griines Wegenetz dargestellt. Zudem ist an der Frohmestralle
sowie im Randbereich der Deckelflache ein Urbanisierungspotential angegeben.

Hamburger Zentrenkonzept

Die Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau hat 2019 das Hamburger Zen-
trenkonzept beschlossen. Es kategorisiert die bestehenden Zentren und formuliert Strategien
und Handlungsempfehlungen. Es betrachtet Zentren mit Gbergeordneter Bedeutung. Das
Zentrum Frohmestraf3e wird als Ortszentrum mit Versorgungsfunktion fiir den eigenen Stadltteil
eingestuft. Konkrete Handlungsempfehlungen fir die Frohmestraf3e sind die Ansiedlung wei-
terer, auch gro3flachiger, Lebensmittelanbieter sowie die Umgestaltung des offentlichen Rau-
mes und die Verbesserung der Fahrradinfrastruktur.

Hamburger MalR3 — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Die Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt wurden im September 2019 von der Senats-
kommission fir Stadtentwicklung und Wohnungsbau beschlossen. Sie sind ein stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept, welches unter Bezug auf unterschiedliche Stadtzonen (innere
Stadt — Urbanisierungszone — auf3ere Stadt) Vorgaben zur Erh6hung der baulichen Dichte
enthalt. Neu ist der Ansatz, die baulichen Dichtewerte in Bezug auf ein Stadtquartier zu be-
trachten (Quartiersdichte), sodass grol3ere Freirdume wie Parkanlagen oder stadtische Platze
hohere Dichtewerte auf den umgebenden Baugrundstiicken erlauben.

Griundachstrategie fur Hamburg

Im Rahmen des Planverfahrens ist die vom Senat am 8. April 2014 beschlossene ,Griindach-
strategie fur Hamburg" (Drucksache 20/11432) zu berlcksichtigen. Ziel der Strategie ist es,
eine nachhaltige Flachenentwicklung mit den Zielen der Klimafolgenanpassung und des Kili-
maschutzes zu verbinden.

Strategie Grine Fassaden

Als Ergénzung der Griindachstrategie und Baustein zur Anpassung Hamburgs an den Klima-
wandel ist im Frihjahr 2024 die ,Strategie Griine Fassaden” (Drucksache 22/14976) vom Se-
nat beschlossen worden. Im Planverfahren soll grundséatzlich gepruft werden, ob Fassaden-
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begriinungen an geeigneten Wanden festgesetzt werden kénnen, um als Baustein des Ham-
burger Klimaplans und der Qualitatsoffensive Freiraum die positiven Auswirkungen auf das
Lokalklima und den Stadtraum umfénglich auszuschopfen.

Hamburger Klimaplan

Mit der zweiten Fortschreibung des Hamburger Klimaplan (Drucksache 22/12774) setzt der
Senat die Klimaziele fur Hamburg fest und unterlegt diese mit MalRnahmen. Sofern die Pla-
nung von den Zielen und MalRnahmen des Hamburger Klimaplan beriihrt ist, sind diese im
Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Klimaanpassungsstrategie

Die Strategie zur Anpassung Hamburgs an den Klimawandel (Drucksache 22/18165) legt die
Ziele und Malinahmen fir die gesamtstadtische Anpassung an den Klimawandel fest. Diese
sind, soweit sie stadtebauliche Relevanz besitzen, im Rahmen der Bauleitplanung zu bertick-
sichtigen.

Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel

Die Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel (2014, aktualisiert 2019) formulieren Ziele und
Ansiedlungsregeln fir die Hamburger Zentren. Wesentlicher Inhalt ist Einstufung verschiede-
ner Sortimente als zentrenrelevant, nicht zentrenrelevant oder nahversorgungsrelevant zur
Steuerung des Einzelhandels. Dem Zentrum Frohmestraf3e wird als Ortszentrum eine auf den
Stadtteil beschrankte Versorgungsfunktion zugeschrieben.

Bezirk Eimsbiittel, Nahversorgungskonzept 2018

Alle Hamburger Bezirksdmter erstellen Nahversorgungskonzepte fir die jeweiligen Bezirke.
Wesentliche Inhalte sind die Analyse der bestehenden Nahversorgung sowie die Definition
zentraler Versorgungsbereiche mit Entwicklungszielen und Handlungsempfehlungen. Das Ort-
szentrum Frohmestral3e ist als Gibergeordnetes Zentrum eingestuft. Die Einordnung basiert auf
Verkaufsflachengré3e und Sortimentsausstattung. Der definierte zentrale Versorgungsbereich
erstreckt sich innerhalb des Plangebiets 6stlich der Frohmestral3e sowie sudlich der Wah-
lingsallee. Er schliel3t Gber das Plangebiet hinaus weitere Flachen auf den jeweils gegentiber-
liegenden StralRenseiten sowie im weiteren Verlauf der Frohmestraf3e in Richtung Nord-Wes-
ten ein.

Bezirk Eimsbiittel, Wohnungsbauprogramm 2024/2025

Seit 2011 werden durch die Hamburger Bezirksamter Wohnungsbauprogramme erarbeitet und
jhrlich fortgeschrieben. Es werden Potenzialflachen fir den Wohnungsbau aufgelistet, in
Planausschnitten dargestellt und beschrieben, sowie Handlungsempfehlungen gegeben. Die
im Plangebiet gelegene Flache Frohmestral3e / Meddenwarf wird im Wohnungsbauprogramm
mit der Listennummer 9.098 und einem Potential von 120-180 Wohneinheiten aufgefiihrt. Der
sudliche Teil des Plangebiets zwischen Wahlingsallee und Heidlohstral3e wird mit der Listen-
nummer 9.110 und einem Potential von 200-300 neuen Wohneinheiten aufgefuhrt.

RISE-Fordergebiet Schnelsen — Zentrum FrohmestralRe / Burgwedel

Im Sommer 2021 wurde das Fdrdergebiet ,Schnelsen — Zentrum FrohmestraRe / Burgwe-
del” durch den Senat im Rahmenprogramm Integrierte Stadtteilentwicklung (RISE) festgelegt.
Der sudliche Teil des Fordergebiets liegt im Plangebiet. Das Programm stellt stadtebauliche
Fordermittel zur Verfligung. Damit sollen, nach einer vorhergehenden Problemanalyse, insbe-
sondere Investitionen in stadtebauliche und freiraumplanerische MalRnahmen sowie in die Ver-
kehrsinfrastruktur getétigt werden.

Stadtebaulicher Wettbewerb Zentrum FrohmestralRe
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Fur die Bereiche 6stlich der FrohmestralRe, stidlich der Wahlingsallee und westlich der Stral3e
Jungborn wurde ein stadtebaulich-freiraumplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt. In diesen
Bereichen bildet der im April 2021 mit dem ersten Preis ausgezeichnete Entwurf die Grundlage
fur den Bebauungsplan.

Hochbaulicher Wettbewerb Neubebauung Wahlingsallee

Fur den Bereich sidlich der Wahlingsallee wurde ein hochbauliches Workshopverfahren
durchgefihrt. Der pramierte Entwurf des stadtebaulichen Wettbewerbes definierte die Grund-
lage der hochbaulichen Vertiefung. Der im Januar 2022 mit dem ersten Preis ausgezeichnete
Entwurf bildet die Grundlage fur die Festsetzungen des Bebauungsplans fir das urbane Ge-
biet MU 4.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Artenschutzfachliche Untersuchungen

Fur das Plangebiet liegt ein Artenschutzfachbeitrag (Januar 2021) vor.

Bestandserfassung und —bewertung der Gehdlze

Fur das Plangebiet erfolgte im August 2021 eine Bestandsaufnahme der Geholze sowie eine
Bewertung.

Bilanzierung des Eingriffs

Fir das Plangebiet wurde im Februar 2024 (Aktualisierung 02.10.2025) eine Bilanzierung des
Eingriffs anhand des Hamburger Staatsrdtemodells vorgenommen.

Oberflachenentwasserung

Fir das Plangebiet liegt ein Oberflachenentwasserungskonzept (Marz 2024) vor.

Larm

Fur das Plangebiet liegt eine schalltechnische Untersuchung zum StraRenverkehrslarm vor
(Juli 2024). Ferner liegt eine schalltechnische Beratung zum Lieferverkehr fir den geplanten
Supermarkt sowie zu den Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage im urbanen Gebiet MU 4 vor
(November 2022, Aktualisierung Juni 2025).

Verkehr

Fur das Plangebiet liegt eine Zuwegungsprifung (Juli 2020), eine Verkehrstechnische Stel-
lungnahme (November 2020) und eine Erganzung zur Verkehrstechnischen Stellungnahme
(Juni 2024) vor. Ferner liegt ein Bericht zum Verkehrsaufkommen sowie eine gutachterliche
Stellungnahme zur ErschlieBung mit Lieferverkehr fiir den geplanten Vollsortimenter sowie zur
ErschlieBung der Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage im urbanen Gebiet MU 4 vor (jeweils Mai
2025).

Verschattung
Fir das Vorhaben stdlich der Wahlingsallee liegt eine Verschattungsstudie (Marz 2023) vor.

Luftschadstoffe

Fur das Plangebiet liegt eine Luftschadstoffuntersuchung (April 2025) vor.
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3.4 Angaben zum Bestand

3.4.1 Lage und ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Schnelsen im Bezirk Eimsbdittel, mit einer Entfernung von 10
km Luftlinie zur Hamburger Innenstadt und ist gut an den offentlichen Nahverkehr angebun-
den. Die Bushaltestelle ,Frohmestraf3e (Mitte)" befindet sich im zentralen Bereich des Plange-
biets und bietet mit der Metrobuslinie 5 eine Verbindung in guter Taktung (werktags zwischen
6 Uhr und 21.30 Uhr, alle 10 Minuten) und mit einer Fahrzeit von nur 8 Minuten zur U-Bahn-
station Niendorf-Markt und im weiteren Verlauf in die Hamburger Innenstadt an. Die Metrobus-
linie 21 (werktags zwischen 6 Uhr und 22:30 Uhr, alle 10 Minuten) stellt eine Verbindung zur
U-Bahnstation Niendorf-Nord und zur S-Bahnstation Elbgaustralle sowie zum Eidelstedter
Platz und im weiteren Verlauf bis in den Bezirk Altona her; sie bedient aul3erdem die Halte-
stellen ,Wahlingsweg“ (nur Richtung Niendorf-Nord) und ,Graf-Johann-Weg" im Siden des
Plangebiets. Durch die Buslinien 191, 195, 183 und 284 kénnen von der ,FrohmestralRe-Mitte*
weitere Ziele im Bezirk Eimsbdittel, im Bezirk Altona, in Norderstedt und in Pinneberg erreicht
werden. In etwa 15-20 Gehminuten ist in westlicher Richtung die AKN-Bahnstation Schnelsen
erreichbar.

Uber das StraBennetz ist das Plangebiet sehr gut erschlossen. Die Anschlussstelle Schnelsen
der Bundesautobahn A 7 ist in wenigen Fahrminuten zu erreichen.

3.4.2 Bestand im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld

Baulicher Bestand und Nutzung

An der Nordostseite der Frohmestraf3e sind 2- bis 3-geschossige Gebaude mit Ladennutzung
im Erdgeschoss vorherrschend. In Bezug auf Baualter, Baustil und Kubatur ist das Plangebiet
sehr vielféltig. Es wechseln sich Bauten von ca. 1890 bis 2020 in loser Reihenfolge, teils in
geschlossener Bauweise, teils in offener Bauweise, ab. Die Dachformen sind ebenfalls hete-
rogen. Neben Walmdachern finden sich Geb&aude mit Flachdach, teils mit und teils ohne Staf-
felgeschoss. Bemerkenswert ist das kleine, leerstehende und halb verfallene Geb&ude mit
Kruppelwalmdach auf dem Flurstiick 986, nérdlich der Hausnummer 41. Aufgrund seines Zu-
standes, seiner GroRe und der Lage unmittelbar an der Stral3e hebt es sich von seiner Umge-
bung ab. Nordlich des riickwartig gelegenen Telekom-Gebaudes Frohmestral3e 45 wurde ein
1-geschossiges Gebéaude fur Vermittlungstechnik errichtet.

Einzelhandelsgeschéfte und ahnliche Nutzungen sind in folgenden Geb&uden vorhanden:
Frohmestraf3e Nr. 35 (Kleidung), Nr. 37 (Kita), Nr. 41 (Papierwaren / DHL), Nr. 43 (Mobilfunk
und Nagelstudio), Nr. 47 (Apotheke), Nr. 51 (Wettbiro), Nr. 53 (Werbeschilder / Druckbetrieb
und Imbiss/Lieferdienst). In folgenden Gebauden ist Wohnnutzung im Erdgeschoss vorhan-
den: FrohmestrafRe Nr. 39, Nr. 45a, Nr. 49. Das Geb&ude FrohmestralRe 45b wird durch einen
Pflegedienst und eine Rechtsanwaltskanzlei genutzt. In der Frohmestral3e Nr. 45 ist im vorde-
ren Gebaude eine Dialysepraxis ansassig; rickwartig befindet sich ein Technikgebdude der
Deutschen Telekom, welches aufgegeben werden soll. In den Obergeschossen der meisten
Gebaude sind Wohnungen vorhanden, teilweise auch eine Nutzung als Buro. Auf den rick-
wartigen Grundsticken FrohmestralRe 43a und 55 a-b befinden sich ein Einfamilienhaus und
ein Doppelhaus.

Auf den Grundstiicken Meddenwarf Nr. 6 bis 16 sind 1-geschossige Wohngebaude aus der
Grinderzeit vorhanden. Die Gebaude weisen noch typische Jugenstil-Elemente auf, die Dach-
formen sind unterschiedlich, rickwartig wurde bei den meisten Hausern bereits angebaut.
Zwei 3-geschossige Wohngebaude aus den 1960er Jahren stehen auf den Grundstiicken
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Meddenwarf Nr. 2-4. Am Ende der Sackgasse befindet sich auf einem kleinen Grundstiick ein
Pumpwerk. Auf den riickwartigen Grundstiicken Meddenwarf 4a, 8a, 10a und 12a sind Einfa-
milien- und Doppelhauser vorhanden. Die nicht bebauten, rickwartigen Grundstiicksteile zwi-
schen der StraRe Meddenwarf, der Frohmestraf3e und der Autobahn sind gartnerisch angelegt
und verfiigen tber groReren Baumbestand.

An der Sudseite der Wahlingsallee, einschliel3lich des Eckbereichs an der Frohmestralle, be-
findet sich ebenfalls eine Mischung aus Wohngebauden verschiedener Baujahre und Baustile.
In den Erdgeschossen der meisten Gebaude sind Ladenflachen, in den Obergeschossen
meist Wohnungen, teils auch Biro- oder Praxisraume, vorhanden. Einzelne Gebaude oder
Gebaudeteile stehen leer.

Einzelhandelsgeschéfte, gewerbliche Nutzungen und leerstehende Flachen sind in folgenden
Gebauden vorhanden: Frohmestral3e Nr. 52 (markt.de), Wahlingsallee Nr. 1 (Leerstand), Nr.
3 (Leerstand), Nr. 5-7 (Sparkassenfiliale), Nr. 11 (Croque-Laden). Die rickwartigen Grund-
stiicksteile sind nicht bebaut, hinter den Gebauden Wahlingsallee 3 und 5-7 sind Stellplatzan-
lagen vorhanden. Auf den Grundstiicken Wahlingsweg Nr. 1 und 1a sind zwei 3-geschossige
Wohngebdude ca. aus dem Baujahr 2010 vorhanden.

In der Mitte des Baublocks befindet sich auf einem ca. 4.750 m2 grof3en Grundsttick in einem
2-geschossigen Gebaude eine grol3e Kindertagesstatte, zu erreichen uber die Stral3e Jung-
born und Uber einen FulBweg von der Wahlingsallee.

Die Grundstiicke Jungborn Nr. 2 bis 16 sind mit Einfamilien- und Doppelhausern aus den Bau-
jahren um 1900 bis 2017 bebaut; in Kubatur und Gestaltung sind die Gebaude sehr unter-
schiedlich. Die meisten Grundstlicke sind recht klein, riickwartig sind Garten angelegt.

Im Stden des Plangebiets dominiert Geschosswohnungsbau aus den 1970er Jahren. Auf dem
Flursttick 4495 sind insgesamt 13 Mehrfamilienhduser vorhanden, teils in Form eines Winkels,
teils als Zeile angeordnet, mit meist vier Vollgeschossen, in Randbereichen mit drei Vollge-
schossen. Hervorzuheben ist die Qualitdt der Kinderspiel- und Aufenthaltsflachen in den In-
nenhdfen, einschliel3lich Baum- und Strauchbestand. Der wesentliche Teil der Stellplatze ist
in einer Garage am westlichen Rand des Grundstiicks untergebracht; die Garage verfligt tber
ein Untergeschoss und ein Erdgeschoss, angefahren tiber eine Rampenanlage von Siuden.

Zwischen Jungborn, Wahlingsweg und Heidlohstral3e liegt ein weiterer Baublock mit Woh-
nungsbauten der 1970er Jahre, mit vier Vollgeschossen im mittleren Bereich und drei Vollge-
schossen an der West- und Ostseite. An der HeidlohstralRe, etwa in der Mitte des Baublocks
ist eine Stellplatzanlage mit offenen Stellplatzen und einigen Garagen vorhanden. Weitere
Stellplatzanlagen im noérdlichen Bereich sind tber die Stral3e Jungborn zu erreichen.

Verkehr

Die verkehrlich bedeutsamen Straf3en innerhalb des Plangebiets sind die Frohmestraf3e und
die Wahlingsallee. Der Knotenpunkt beider Straf3en ist kirzlich ausgebaut worden und ent-
sprechend leistungsfahig; im Kreuzungsbereich wurden Fahrstreifen fur Radfahrer auf der
Fahrbahn angelegt. Die Breite der Nebenflachen entspricht nicht mehr dem heutigen Bedarf.

Die Frohmestral3e verfligt Uber eine Fahrbahnbreite von ca. 6 m und ist damit insbesondere
fur den Busverkehr recht schmal. An der Nordwestseite ist nérdlich der Bushaltestelle ein Rad-
weg neben dem Gehweg vorhanden, die Breite ist nicht ausreichend. Als reine Anliegerstralie
verfugt die Stral3e Meddenwarf Giber Gehwege auf beiden Seiten.
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Die Fahrbahnbreite der Wahlingsallee betragt ca. 7 m, beidseitig sind Radwege auf Gehweg-
hoéhenniveau vorhanden. Der Wahlingsweg ist 5 m breit und beidseitig mit Gehwegen ausge-
stattet, der Bus halt hier auf der Fahrbahn; zwischen Heidlohstral’e und Wahlingsallee ist der
Waéhlingsweg als Einbahnstrale in Richtung Norden zu befahren. Die Straf3e Jungborn verfugt
Uber eine Fahrbahnbreite von 6 m, Gehwege sind teilweise nur einseitig vorhanden. Die An-
wohner parken oftmals am Fahrbahnrand.

Soziale Infrastruktur / Bildung / Sport / Freizeit

Neben der grof3en zentral im Plangebiet gelegenen Kindertagesstatte sind weitere, kleinere
Kitas in der naheren Umgebung vorhanden. Die Grundschule Frohmestralie liegt am westli-
chen Rand auRRerhalb des Plangebiets. Als Stadtteilschule steht die Julius-Leber-Schule in
etwa 1,5 km Entfernung zur Verfliigung. Beide Schulen verfligen tber Sporthallen und Sport-
platze zur schulischen Nutzung. Die ndchstgelegenen Gymnasien liegen in Niendorf und Ei-
delstedt. An der Holsteiner Chaussee, sudlich Ellerbeker Weg, in ca. 2 km Entfernung, ist eine
neue Campus-Schule in der Planung (Ubergabe des ersten Bauabschnitts voraussichtlich im
Jahr 2029). In der Wahlingsallee Nr. 16 befindet sich das Freizeitzentrum Schnelsen sowie ein
Stadtteilkulturzentrum mit einem umfangreichen Angebot an Kursen und Veranstaltungen.
Nordlich der Grundschule Frohmestral3e besteht ein grof3er Kunstrasenful3ballplatz, der vom
ortlichen Sportverein genutzt wird.

Erholungsfunktionen, Freiraum-/Wegeverbund

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Parkanlagen vorhanden. Die nahegelegene Parkanlage
auf dem Autobahndeckel Gbernimmt zukinftig diese Funktion. Die Grundstlicke an der Stral3e
Meddenwarf sowie die riickwértig gelegenen Grundstiicke an der Frohmestral3e verfiigen Uber
private Garten, die allerdings im ndrdlichen Bereich dem Autobahnldrm ausgesetzt sind. Diese
Garten verfligen Uber ein betrachtliches Griinvolumen mit einem grél3eren Gehdlzbestand.
Auch die Grundsticke Jungborn 2-16 und kleinere Teilbereiche sidlich der Wahlingsallee /
Frohmestral3e sind gartnerisch angelegt und dienen der privaten Erholung. Zwischen den Ge-
schosswohnungsbauten am Jungborn befinden sich attraktive private Spiel- und Aufenthalts-
flachen in den Innenhdfen.

Als grol3es Naherholungsgebiet bietet sich das Niendorfer Gehege in ca. 2,5 km Entfernung
an. Im Suden des Plangebietes ist ein kurzer Abschnitt der Heidlohstral3e Teil der Veloroute
14, die von Othmarschen tber den 2. Griinen Ring bis nach Billstedt fuhrt.

Nahversorgung

Alle Guter des taglichen bzw. wochentlichen Bedarfs und auch dariber hinaus, sind in den
Geschaften an der Frohmestralie erhéltlich. Im Eckgeb&aude Frohmestral3e / Glimannweg ist
ein Supermarkt ansassig. Nordwestlich des Plangebietes in ca. 1 km Entfernung sowie im
Verlauf der FrohmestraRe nach Siidosten befinden sind mehrere Discount-Markte. Zweimal
wochentlich findet auf der Flache vor dem Freizeitzentrum an der Wéahlingsallee ein kleiner
Wochenmarkt statt.

Larm

Der Kernbereich des Plangebiets ist durch den Verkehrslarm der FrohmestraRe und der Wah-
lingsallee belastet, insbesondere an der Kreuzung beider Stral3en. Zusétzliche Belastungen
entstehen nordlich der Frohmestraf3e durch die Verkehre auf dem Schleswiger Damm und auf
dem nicht Uberdeckelten Abschnitt der Autobahn A7. Der sudliche Randbereich des Plange-
biets ist dem Stral3enverkehrslarm der Heidlohstral3e sowie dem der Autobahn aus dem sid-
lich anschlie3enden nicht Uberdeckelten Teil ausgesetzt.
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Stromversorgung

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilungsnetz ange-
schlossenen Grundstiicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanlagen des
Verteilungsnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur ortlichen Versorgung.

Naturrdumliche Gliederung / Geologie und Boden

Das Untersuchungsgebiet liegt im Naturraum Geest. Die geologischen Verhaltnisse des Plan-
gebietes werden nordlich der FrohmestralR3e grof¥flachig von Schiuffen, die aus glazialen Auf-
schittungen (Grundmoréne) stammen, sowie sudlich der Wahlingsallee von Sanden aus
Schmelzwasserablagerungen gepragt. Nattrlicherweise treten im Gebiet Braunerden und Po-
dsole aus saalezeitlichen Schmelzwassersanden auf. Im Norden wird die Grundmorane teil-
weise von Pseudogleyen, Parabraunerden und Podsolen aus Geschiebedecksanden iberla-
gert. Die Bdden im Suden des Plangebietes sind dagegen zu einem hohen Anteil versiegelt
und tiefgrindig gestort.

Die Gelandehohen liegen im Plangebiet zwischen ca. +13,1 m NHN im Norden an der Stral3e
Meddenwarf und ca. +21,6 m NHN im zentralen Bereich zwischen dem Wahlingsweg und der
Stral3e Jungborn.

Innerhalb des Plangebietes nordlich der FrohmestralRe bestehen weitgehend unglinstige Ver-
sickerungsmaglichkeiten, die auf gering wasserdurchléssige Substrate (Schluffe) und eine ein-
geschrankte Versickerungsfahigkeit des Bodens zurlckzufuhren ist. Suadlich der Froh-
mestralle bzw. Wahlingsallee liegen aufgrund des sandigen Untergrunds dagegen bessere
Versickerungsbedingungen vor.

Die Bdden im Plangebiet sind gréf3tenteils anthropogen gepragt. Schutzwirdige Béden sind
von der Planung nicht betroffen.

Offene Grunstrukturen befinden sich grofdtenteils auf privaten Flachen. Die Gewerbeflachen
im Norden an der FrohmestralR3e und in der Wahlingsallee sowie die Verkehrsflachen sind na-
hezu vollstandig versiegelt.

Oberflachengewdasser
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine bedeutenden Flie3- oder Stillgewasser. Ver-
einzelt finden sich kleinere Gartenteiche auf den rickwartigen Grundstiicken.

Grundwasser

Der Planungsraum befindet sich im Einzugsbereich des Grundwasserleiters EI13 (,Kriickau —
Altmoranengeest Nord"), der gemafl FHH-BSU (2015) einen guten mengenmalRigen Zustand
aufweist. Der gute chemische Zustand wird zumindest in Teilbereichen nicht erreicht. Der mi-
nimale Grundwasserflurabstand liegt nérdlich der FrohmestralRe zwischen 3 m und 10 m (Re-
ferenzjahr: 2018). Im weiteren Verlauf Richtung Stden liegen die Grundwasserflurabstande
westlich der StraRe Jungborn zwischen 5 m und 15 m. Angrenzend an den Autobahntunnel
kénnen kleinrAumig auch Abstédnde von bis zu 20 m erreicht werden.

Nach der Karte ,Schutzwirkungen der Deckschichten* (FHH-BSU 2015) liegt fir den gesamten
Planungsraum aufgrund der vorhandenen Bodenverhdltnisse eine ungiinstige bis mittlere
Empfindlichkeit fir das Grundwasser vor.
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Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Wasserschutzgebiete (WSG). Die Schutz-
zone |l des WSG ,Eidelstedt/Stellingen® beginnt jedoch in einer Entfernung von ca. 50 m west-
lich der Einmiindung des Wahlingswegs in die HeidlohstralRe und besteht auf gesamter Lange
parallel zum Plangebiet.

Klima / Lufthygiene

GroR3raumig zahlt das Hamburger Stadtgebiet zum warm-gemaRigten atlantischen Klimabe-
reich mit einer Jahresdurchschnittstemperatur von 9,8 °C (DWD 2021: Klimareport Hamburg).
Der mittlere Niederschlag in Hamburg betragt ca. 727 mm/a (DWD 2021). Die Lage Hamburgs
in der norddeutschen Tiefebene bewirkt eine verhaltnismaRig gute Durchliiftung des Stadtge-
bietes. Westliche und stdwestliche Winde sind vorherrschend.

Gemal ,Stadtklimatischer Bestandsaufnahme und Bewertung fir das Landschaftsprogramm
Hamburg® (GEO-NET 2017) gelten die Flachen des Geltungsbereichs als Siedlungsraume,
von denen ein maRiger Warmeinseleffekt ausgeht. Zur Ausbildung von lokalen Warmeinseln
tragt der hohe Versiegelungsgrad der Gewerbe- und Verkehrsflachen im Bereich Froh-
mestralle und Wahlingsallee sowie im Siden an der HeidlohstraRe bei. Dartiber hinaus be-
stehen im Plangebiet lufthygienische Belastungen durch den Stral3enverkehr. Lediglich die
starker durchgrunten Bereiche sudlich der Strale Meddenwarf und westlich der Straf3e Jung-
born sind kleinraumig von klimaokologischer und stadtklimatischer Bedeutung als Kaltluft-
entstehungsgebiete mit Zuordnung zu belasteten Siedlungsrdumen.

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine klimatischen Wirkfaktoren, durch die Gebiete
auRRerhalb des Plangebiets erheblich beeinflusst werden kénnten. Aufgrund der vorhandenen
Bebauung sind keine pragenden Kaltluftstromungen innerhalb des Plangebiets vorhanden.

Tier- und Pflanzenwelt

Der Geltungsbereich wird tiberwiegend durch verschiedene Biotopkomplexe der Siedlungen
gepragt. Wahrend es sich im nordlichen und mittleren Teil des Plangebietes (Meddenwarf,
nordlich Frohmestral3e, nérdlicher Abschnitt der Stral3e Jungborn) vor allem um eine ,lockere
Einzelhausbebauung” (BNE) handelt, schlief3t sich im weiteren Verlauf der StraRe Jungborn
.Reihenhausbebauung” (BNG) an. Die kleinteilige Nutzung entlang der Frohmestraf3e und
Wahlingsallee (Einzelhandel/ Dienstleistungen) wird dem Biotoptyp ,Gewerbeflachen* (BIG)
zugeordnet und bei der Kita am Jungborn handelt es sich um ,Gemeinbedarfsbebauung*
(BSG).

Die Siedlungs- und Gewerbeflachen werden in der Regel von ,Ziergarten* (EHZ) oder ,klein-
teiligen Grinanlagen, naturnah“ (EPA) umgeben, in denen sich ein z.T. pragender Altbaum-
bestand entwickelt hat. Im Rahmen der Baumkartierung (August 2021) der Freien und Hanse-
stadt Hamburg wurden im Plangebiet insgesamt 297 Einzel-, Reihen- und Gruppenbdume
(HEA, HEE, HEG) erfasst, die gemall Baumschutzverordnung, siehe auch ,Arbeitshinweise
zum Vollzug der Baumschutzverordnung und den zu beachtenden artenschutzrechtlichen Vor-
schriften* (FHH-BUE 2017), geschutzt sind. Insbesondere im Nordosten des Geltungsberei-
ches zwischen Frohmestral3e und Meddenwarf grenzt ein wertvoller, ,gepflanzter Gehdlzbe-
stand aus vorwiegend heimischen Arten* (ZHN) an die BAB A7 an.

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach nationalem oder europdischem Naturschutzrecht
im Plangebiet und dessen Umfeld.

Zum Biotopverbund tragen insbesondere die privaten Griinflichen mit dem o.g. zum Teil alten
Gehdélzbestand und die linienhaften Geholzbestande entlang der Verkehrswege bei.
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder Ausgleichsflachen gemal Kompensations-
verzeichnis der BUKEA noch gemal § 30 BNatSchG gesetzlich geschutzte Biotope.

Brutvogel
Im Rahmen der Bestandserfassung der Brutvdgel im Zeitraum von April bis Juli 2020 wurden

mit einer Revierkartierung insgesamt 35 Arten nachgewiesen, von denen 26 als Brutvdgel zu
werten sind und neun als Nahrungsgéaste.

Das Untersuchungsgebiet weist ein typisches Arteninventar innerstadtischer Lebensrdume in
Hamburg auf. Darunter befinden sich mit dem Haussperling und Star zwei Arten im Gebiet, die
nach der Roten Liste Hamburgs als gefahrdet gelten. Bundesweit ist jedoch nur der Star ge-
fahrdet. Die Vorkommen der gefahrdeten Arten befinden sich innerhalb der Grinstrukturen
nordlich der FrohmestralRe sowie in unmittelbarer Umgebung der vorhandenen Wohnbebau-
ung westlich der Stral3e Jungborn. Eine Uberdurchschnittliche Bedeutung als stadtischer Brut-
vogellebensraum hat ebenso die Bebauung entlang der Frohmestrafl3e und Wéahlingsallee.

Alle im Plangebiet erfassten Vogelarten sind nach 8§ 7 BNatSchG als européische Vogelarten
.pbesonders geschitzt".

Der Grinspecht ist nach der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) zudem ,streng ge-
schitzt”. Weitere nach der BArtSchV streng geschiitzte Arten, wie z.B. Mausebussard, konn-
ten nur durch Gberfliegende Individuen oder auf3erhalb des Geltungsbereiches festgestellt wer-
den.

Von den im Bebauungsplangebiet vorkommenden Arten werden in Anhang 2c der ,Hinweise
zum Artenschutz in der Bauleitplanung” der Freien und Hansestadt Hamburg als in Hamburg
besonders zu bericksichtigende Vogelarten Dohle, Griinspecht, Haussperling und Mauerseg-
ler aufgefihrt.

Fir die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Vogelarten wurde eine gesonderte Arten-
schutzprufung durchgefuhrt. Als Ergebnis dieser Prifung wurden CEF-Malinahmen und Ver-
meidungsmalflinahmen formuliert, sodass nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden
des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu rechnen ist.

Flederméduse

Die Bestandserhebung von Flederm&usen erfolgte im Zeitraum von Mai bis September 2020,
wobei insgesamt sechs Arten erfasst werden konnten. Neben der Erfassung des vorhandenen
Artenrepertoires durch Detektorbegehungen wurden an sieben Stellen im Geltungsbereich
Horchboxen (Batcorder) aufgestellt.

Insgesamt wurden im Rahmen der Horchboxerfassung 1.273 Kontakte verzeichnet. Am hau-
figsten wurde die Zwergfledermaus (1.246 Kontakte) erfasst, des Weiteren Breitfliigelfleder-
maus (13 Kontakte), Rauhautfledermaus (11 Kontakte) und Grol3er Abendsegler (3 Kontakte).
Die Nachweise des Braunen Langohrs und der Mickenfledermaus erfolgten dagegen aus-
schlie3lich im Rahmen der Detektorbegehungen. Eine besonders hohe Aktivitatsdichte konnte
in diesem Zusammenhang vor allem nérdlich der FrohmestralRe im Umfeld der hier vorhande-
nen Geholz- und Gebaudestrukturen festgestellt werden. In diesem Bereich verlaufen zudem
mehrere regelmalig genutzte Flugstralien, die nahe gelegene Grinflachen sowie Reviere in
der Eidelstedter Feldmark miteinander verbinden. Sudlich der Frohmestral3e zeichnen sich die
von Grofl3bdumen gesaumten Straf3enzuge und Garten entlang der Stral3en Jungborn und
Wahlingsweg als wertgebende Leitlinien aus.
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Durch abendliche und morgendliche Ein- und Ausflugszahlungen, Schwarmkontrollen vor Win-
terquartieren und Erfassungen von Balzrevieren sowie Paarungsquartieren konnten mehrere
Hinweise einer Quartiernutzung durch Flederméause im Untersuchungsgebiet erbracht werden.
Die Nachweise von insgesamt sieben Mannchenquartieren sowie Balz- und Paarungsquartie-
ren der Arten Breitflugelfledermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus konzentrieren
sich in diesem Zusammenhang auf die Gebaudestrukturen entlang der FrohmestralRe. Dar-
Uber hinaus konnten in diesem Bereich auch zwei Wochenstuben der Zwergfledermaus nach-
gewiesen werden. Den Mannchenquartieren kommt ebenso eine potenzielle Nutzbarkeit als
Winterquartier zu. Vor diesem Hintergrund sind die umliegenden Grinstrukturen essenzielle
Jagdhabitate. Weitere Jagdreviere befinden sich stdlich der FrohmestraR3e im Verlauf der
Stral3en Jungborn und Wahlingsweg.

Nach der Roten Liste Hamburgs sind der Grol3e Abendsegler und die Breitfliigelfledermaus
gefahrdet. Auf der Vorwarnliste steht die Rauhautfledermaus. Die Mlckenfledermaus und das
Braune Langohr besitzen dariiber hinaus eine Gefahrdung unbekannten Ausmalfes. Bundes-
weit sind die Arten Breitflligelfledermaus und Braunes Langohr gefahrdet, wahrend der Grol3e
Abendsegler auf der Vorwarnliste steht.

Alle erfassten Fledermausarten gelten im Sinne des 8 7 Absatz 2 Nummer 14 BNatSchG als
»Streng geschitzte* Arten und sind im Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefihrt. Fur die im Unter-
suchungsgebiet nachgewiesenen Fledermausarten wurde eine gesonderte Artenschutzpri-
fung durchgefiihrt. Als Ergebnis dieser Prifung wurden CEF-MalRnahmen und Vermeidungs-
maflnahmen formuliert, sodass nicht mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu rechnen ist.

Landschafts- und Stadtbild

Das Stadtbild im Bereich der Wahlingsallee / Frohmestral3e wird durch Einzelhandelsge-
schafte und Wohnnutzung gepragt. Die Wahlingsallee verfugt Uber einen StralRenraum von 18
Meter Breite, seitlich wechseln sich Parkbuchten und einzelne Strallenbdume ab. Im Kreu-
zungsbereich mit der Frohmestral3e weitet sich der Stralienraum auf, optisch tritt die Verkehrs-
infrastruktur in den Vordergrund, Stral3enbdume sind nicht vorhanden. Die Bebauung entlang
beider Straf3en ist sehr heterogen. Das Stral3enbild der FrohmestralRe profitiert von der gro-
Ren, alten Eiche nordlich der Bushaltestelle, vor der Hausnummer 45a. Auf3erhalb des Plan-
gebiets sind weitere, groRe Strallenbdume vorhanden: auf der Sudwestseite der Froh-
mestraf3e am Zugang zum Schulgelande, auf der Offentlichen Flache vor dem Geb&ude Froh-
mestral3e 46/48 sowie vor der Eisdiele an der Einmindung Meddenwarf. Trotz der gleichen
Breite des offentlichen StralRenraumes von 18 m wirkt die FrohmestralRe enger und fur die
Passanten attraktiver. Die Gebaude stehen etwas dichter beieinander, das Sortiment der Ein-
zelhandelsgeschafte ist interessanter und lockt mehr Kunden an.

In der Stralle Meddenwarf dominiert eine Einfamilienhausbebauung mit einem z.T. hohen
Grunanteil. Am dstlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich in diesem Zusammenhang
ein dichter, raumpragender Gehdlzbestand, der von der Autobahn aus sichtbar ist.

Das Landschafts- und Stadtbild wird an der Stral3e Jungborn durch den angrenzenden Park
auf dem Autobahndeckel gepragt, wobei einschrankend anzumerken ist, dass die Bepflanzung
erst noch heranwachsen muss. Im nordlichen Straf3enabschnitt sind die Vorgarten der Einfa-
milienhausbebauung im StralRenbild prasent. Die Kindertagestatte ist tiberwiegend von land-
schaftsbildwirksamen Geholzstrukturen und Grinflachen umgeben. Das Landschafts- und
Stadtbild im stdlichen Abschnitt Jungborn / Wahlingsweg wird durch die stral’enbegleitenden
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Wohnungsbauten der 1970er Jahre und den Bestand an hohen Baumen entlang der Stral3en
und der Stellplatzanlagen gepragt.

Relevante Landschaftsachsen befinden sich nicht im Geltungsbereich. Die ,Eimsbittel-Land-
schaftsachse” grenzt dstlich an die A7 an.

Umgebung des Plangebiets

In der nérdlichen Umgebung des Plangebiets liegt eine Bebauung aus Mehrfamilien-, Reihen-
und Doppelhausern; an der Frohmestral3e finden sich im Wesentlichen Mehrfamilienh&auser,
meist in geschlossener Bauweise mit Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss. Dem Plangebiet
gegeniber besteht an der Frohmestral3e eine sehr heterogene, mit gréf3eren und kleineren
Licken errichtete StralRenrandbebauung. Bemerkenswert sind die beiden Jugendstilgebéaude
(Nr. 38 und 49) neben dem Eingang zur Grundschule; rickwartig grenzt das Schulgelande mit
Sportplatz an. Im Eckbereich Frohmestral3e / Wahlingsallee bildet ein gemischt genutztes Ge-
baude aus den 1970er Jahren mit sechs Vollgeschossen einen Hochpunkt. Westlich anschlie-
Rend, im Verlauf der Wahlingsallee, nimmt die Dichte der Bebauung ab. Neben Mehrfamilien-
hausern finden sich Einzelhduser sowie das Gelande des Wochenmarktes. Sudlich der Heid-
lohstralRe sind kiirzlich gré3ere Neubauten entstanden, daran angrenzend und auch westlich
des Wahlingswegs ist eine Bebauung aus kleineren Mehrfamilien- und Einfamilienhausern
vorhanden. Im Osten grenzt die bereits Uberdeckelte Bundesautobahn A7 mit Parkanlagen
und Kleingarten an das Plangebiet an.

4 Umweltprifung

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufge-
stellt. Da die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB vorliegen (siehe Kap. 2), wird gemaf3 § 13a Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 13
Absatz 3 BauGB von der Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB abge-
sehen. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist nicht erforderlich.

5 Planinhalt und Abwéagung

Vorbemerkung

Vor der detaillierten Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde fir Flachen nérdlich der Froh-
mestral3e, Flachen sidlich der Wahlingsallee sowie die Grundsticke Jungborn 2 bis 16 ein
stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt. Der Wettbewerb wurde vom Bezirksamt Eimsbdttel
ausgelobt und verfolgte das Ziel, ein stadtebauliches Gesamtkonzept fur die zukinftige Ent-
wicklung des sidlichen Zentrumsbereichs mit Aussagen zu Dichte, Kérnung und Typografie
zu entwickeln. Das Konzept bereitet die Konkretisierung des Bebauungsplans ,,Schnelsen 95
vor. Der Siegerentwurf sieht fur die Flachen nordostlich der Frohmestraf3e und am Jungborn
eine Bebauung mit schmalen und sehr tiefen, teilweise auch winkelformigen 3- bis maximal 5-
geschossigen Baukdrpern, vor.

Die Grundsticke Wahlingsallee 1-9, Frohmestral3e 50-52 und Jungborn 2 (MU 4) wurden von
einer Investorengruppe angekauft, um einen gréfReren Neubaukomplex mit Wohnungen in den
Obergeschossen und Einzelhandel im Erdgeschoss zu errichten. Das Ergebnis des stadte-
baulichen Wettbewerbs, zwei 4- bis 5-geschossige Riegel im Westen der Flache, sowie eine
maximal 7-geschossige StralRenrandbebauung im Eckbereich zum Jungborn wurde durch den
anschlieRenden hochbaulichen Wettbewerb prazisiert. Geplant sind ca. 180 neue Wohnein-
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heiten und gewerblich nutzbare Flachen in der Gré3enordnung von ca. 3.500 mz2 fur Einzel-
handel, Dienstleistungen und ahnliche Nutzungen. Der Eckbereich an der Kreuzung soll der
Unterbringung eines grof3flachigen Vollsortimenters mit ca. 1.800 m2 Verkaufsflache dienen.
Fur den Supermarkt werden die Erdgeschossflachen bis in die Tiefe der Grundstiicke genutzt,
dartber wird ein begrinter Innenhof angelegt. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzun-
gen fur die Umsetzung des Neubauprojektes und sichert die stadtebauliche Qualitat des Sie-
gerentwurfs.

Grundsatzliche Anderungen in der Art der Nutzung gegeniiber dem bislang geltenden Plan-
recht erfolgen in Teilbereichen, oftmals wird die bislang geltende Art der Nutzung erweitert,
préazisiert oder dem Bestand angepasst.

Das Mal3 der Nutzung wird im Kernbereich des Plangebiets im Ortszentrum gegentber dem
bislang geltenden Planrecht deutlich erhéht. Es werden hdhere Dichtewerte festgesetzt, die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse erhéht und die tiberbaubaren Grundstiicksflachen neu fest-
gesetzt. Auf den Ubrigen Flachen im Norden und Siiden des Plangebiets werden Mdglichkeiten
zur Nachverdichtung gegeben.

Ziel der Planung ist die Schaffung neuen Wohnraums, sowie die Aufwertung und Starkung des
Schnelsener Ortszentrums.

5.1 Allgemeine Wohngebiete

5.1.1 Art der Nutzung

Der Uberwiegende Teil der Flachen im Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 an der StralRe Meddenwarf und riickwartig der
Frohmestral3e waren bislang im Baustufenplan als Wohngebiet ,W 1 0" ausgewiesen, mit Aus-
nahme der Grundstiicke Meddenwarf 2 und 4, auf denen zwei 3-geschossige Wohngebaude
stehen. Hier galt bisher die Baustufenplanausweisung ,W 3 g"“.

Entsprechend der Vorpragung der betreffenden Flachen wird allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. So wird sichergestellt, dass Wohnen im riickwartigen Bereich und an der Nebenstralle
Meddenwarf weiterhin die Hauptnutzung darstellt. Das allgemeine Wohngebiet bietet dartber
hinaus Spielrdume fir eine Nutzungsmischung und die Méglichkeit, RAume gewerblich und
freiberuflich zu nutzen, die das Wohnen vertraglich ergdnzen kdnnen. Eine dartiberhinausge-
hende zentrumsférdernde Nutzungsmischung, wie sie zum Beispiel durch die Ausweisung ei-
nes urbanen Gebietes erreicht wird, ist aufgrund der riickwartigen Lage und dem Ziel, Wohnen
als Hauptnutzung zu sichern, nicht angemessen. Hierflr sind weitere Bereiche innerhalb des
Plangebietes vorgesehen.

Die von der Frohmestral3e aus erschlossenen rickwartigen Grundstticksbereiche, die bisher
mit ,W 1 0" ausgewiesen waren, werden nicht vollstandig in das allgemeine Wohngebiet auf-
genommen. Die nérdlichen Teilbereiche, die bis an die Autobahnauffahrt heranragen, werden
aufgrund der bestehenden Gehdlzstrukturen und ihrer Biotopfunktionen als private Grinflache
festgesetzt. Naheres hierzu findet sich in Kap. 5.11, private Grunflachen.

Die beiden Grundstlicke (Flurstiicke 2244 und 2245) im Eckbereich Wahlingsallee / Wahlings-
weg werden ebenso entsprechend der Vorpragung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die Einzelhandelsnutzung ist hier weniger ausgepragt. Das Flurstiick 2245 liegt im zentralen
Versorgungsbereich entsprechend des Eimsbutteler Nahversorgungskonzeptes. Aufgrund der
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jungen Bestandsbebauung des westlichen Flurstiicks 2244, des dstlich angrenzenden Vorha-
bens und des relativ schmalen Grundstiickszuschnitts ist der mégliche Beitrag einer baulichen
Entwicklung dieses Einzelgrundstiicks zur Zentrumsentwicklung begrenzt. Aus diesen Grin-
den bietet sich eine Festsetzung als urbanes Gebiet, wie auf den 6stlich angrenzenden Fla-
chen, nicht an. Das allgemeine Wohngebiet WA 3 bildet den Ubergang zum Wahlingsweg und
westlich angrenzenden Flachen, die fast ausschlie3lich der Wohnnutzung dienen. Wohnen
soll als Hauptnutzung gesichert werden.

Die Flurstiicke 2255 bis 2261 und 4499 an der Strafl3e Jungborn, bislang als reines Wohngebiet
festgesetzt, werden als allgemeines Wohngebiet (WA 4 / WA 5) festgesetzt, um ein leicht er-
weitertes Nutzungsspektrum entsprechend § 4 BauNVO zu erméglichen. Dies gewahrt die
Moglichkeit einer wohnvertraglichen Nutzungsmischung ohne die vorwiegende Nutzung, die
durch die Bestandsausweisung besteht, zu geféahrden. Der Bereich ist nicht mehr Teil des
zentralen Versorgungsbereiches, daher sollen die Flachen hauptséchlich dem Wohnen die-
nen.

Fir die sudlich an der Strafl3e Jungborn und am Wahlingsweg gelegenen Flachen (WA 6, WA
7 und WA 8) werden entsprechend der Vorpragung (Geschosswohnungsbau) allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Bisher waren diese Flachen Uberwiegend als reine Wohngebiete
ausgewiesen. Auch hier wird das Nutzungsspektrum mit der Festsetzung erweitert, um Spiel-
raume fur weitere wohnvertragliche Nutzungen zu ermdglichen. Dies war nach bestehender
Ausweisung nicht méglich.

Mit der Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten wird der Bebauungsplan dem Ziel ge-
recht, Potenziale fur die Errichtung neuer Wohnungen zu bieten. Wohnungen sind zwar auch
in anderen Baugebieten zuldssig, jedoch sichert die Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
bietes in einem Angebotsplan die Uberwiegende und hauptsachliche Nutzung eines Geb&audes
fur Wohnen.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden in den allgemeinen Wohngebieten aufgrund des
Storpotenzials bzw. der Flachenintensitat ausgeschlossen.

§ 2 Nummer 1:

»In den allgemeinen Wohngebieten werden Ausnahmen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nach § 4 Absatz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. INr. 176 S. 1, 6), ausgeschlos-
sen.”

5.1.2 Mal der Nutzung im WA 1 (Meddenwarf)

Die bauliche Struktur in der NebenstralRe Meddenwarf soll erhalten und planungsrechtlich ge-
sichert werden. Fur die stral3enseitige Bebauung der Grundstiicke Meddenwarf 6-16 wird ein
stadtebaulicher Erhaltungsbereich festgesetzt, siehe Kap. 5.7. Vor diesem Hintergrund ist eine
bestandsentsprechende Festsetzung angebracht.

Entsprechend der vorhandenen baulichen Struktur wird offene Bauweise festgesetzt.

Die beiden Mehrfamilienhauser Meddenwarf 2-4 wurden ohne Grenzabstand auf Basis des
bisher geltenden Baustufenplans errichtet. Auf die Festsetzung von geschlossener Bauweise
fur diese beiden Grundstiicke wird verzichtet. Die Geb&ude genie3en Bestandsschutz. Sie
sind als Doppelhaus zu werten und sind somit in der offenen Bauweise in dieser Form eben-
falls zulassig. Bestandsentsprechend wird hier ein 13 m tiefes Baufenster mit 3 Vollgeschos-
sen als Hochstmal} festgesetzt.
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Auf den Ubrigen Grundstiicken Meddenwarf 6-16 sind 1-geschossige Einfamilienhduser mit
rickwartigen Anbauten vorhanden, teilweise sind die hinteren Grundstiicke mit Einfamilien-
oder Doppelhdausern bebaut. Bestandsentsprechend wird fur die vordere Bebauung ein Voll-
geschoss als Hochstmal festgesetzt.

Da die Bebaubarkeit der vorderen Grundstiicke durch die Festsetzung eines Erhaltungsbe-
reichs eingeschrankt ist, wird fur die rickwartigen Bereiche der Grundstiicke Meddenwarf 6-
12 eine 2-geschossige Bebauung ermdéglicht. So werden Bebauungsmoglichkeiten gewahrt
ohne die Bestandsstruktur, die in Kap. 5.7 (Erhaltungsbereich) néher beschrieben wird, zu
Uberformen.

Aufgrund der Anbauverbotszone gemald 8 9 Bundesfernstralengesetz (40 m ab befestigter
Fahrbahn der A 7) erhalten die Grundstiicke Meddenwarf 14 und 16 grundsatzlich keine Mdg-
lichkeit zur rickwartigen Bebauung. AuRerdem wird der rickwartige Bereich der Grundsticke
mit einem Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen belegt, siehe Kap. 5.5.

Fiur die stralRenseitige Einfamilienhausbebauung werden Uberbaubare Grundstiicksflachen
(Baufenster) mit einer Tiefe von 17 m festgesetzt, sodass auch die riickwértigen Anbauten
eingeschlossen sind. Aufgrund der Lage an der 40 m tiefen Anbauverbotszone der Autobahn
ist das Baufenster fur das Grundstiick Meddenwarf 16 abgewandelt.

Das Baufenster fir die zweite Baureihe Meddenwarf 6-12 umfasst im Wesentlichen den Be-
stand und erhalt eine Tiefe von 13 m.

Die Grundsticke Meddenwarf 2 und 4 sind deutlich breiter als die norddstlich anschlie3enden
Nachbargrundstiicke. Deswegen wird ein Baufenster mit einer Tiefe 15 m fur eine 3-geschos-
sige Bebauung festgesetzt, welches die Errichtung von Mehrfamilienhdusern erméglicht.

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die GRZ ermdglicht eine zusatzliche
rickwartige Bebauung der ca. 75 m tiefen Grundstiicke, wie sie bereits auf mehreren Grund-
stiicken entstanden ist. In Verbindung mit den rickwartigen Baufenstern regelt der Bebau-
ungsplan so die Méglichkeiten einer zusatzlichen Bebauung.

Balkone, Terrassen und Sichtschutzwande sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig, Be-
grindung siehe Kap. 5.1.9.

5.1.3 Mal der Nutzung im WA 2 (Frohmestral3e, riickwartig)

Auf den rickwartigen Flachen soll eine verdichtete Wohnbebauung entstehen, die gleichzeitig
Larmschutz fur die Rickseite der StralRenrandbebauung bietet. Die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen wurden auch mit Blick auf den Baumbestand festgesetzt, siehe Kap. 5.12.2,
Erhaltung von Einzelbaumen. Aus Larmschutzgrinden wurden die Vorschlage des Wettbe-
werbsentwurfs nicht identisch tbernommen.

Auf dem Flurstiick 8465 wird ein 15 m tiefes Baufenster auf einer teils schon bebauten und
teils mit Rasen bepflanzten Flache festgesetzt. Der vorhandene Baukdrper, ein Technikge-
baude, soll zukinftig entfallen. Mit einem Abstand von mindestens 19,5 m zur StraRenrandbe-
bauung soll hier die Méglichkeit flr einen 4-geschossigen Riegel gegeben werden, der die
StraRenrandbebauung vor dem Larm des offenen Bereichs der Autobahn schitzt und selber
Uber eine larmabgewandte Seite verflgt. Die Uberbaubare Grundsticksflache bertcksichtigt
das Gebéaude fur Vermittlungstechnik auf der Versorgungsflache. Die Erschliel3ung des riick-
wartig gelegenen Wohnungsbaugrundstiicks und der Versorgungsflache erfolgt Giber einen so-
genannten Pfeifenstiel.
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Auf dem Flurstiick 5508 ist ein 1-geschossiges Wohngeb&ude vorhanden. Der Bebauungsplan
ermd@glicht an dieser Stelle mit einem kompakten Baufenster von 15 m Breite eine 3-geschos-
sige Bebauung. Beim Zuschnitt des Baufensters wurde der Baumbestand beriicksichtigt.

Auf dem Flurstiick 9483 werden zwei Baufenster mit Tiefen von 12 m fur Gebaude mit 3 Voll-
geschossen festgesetzt. Bei der Festsetzung der Baufenster wurde der erhaltenswerte Einzel-
baum an der Grundstiicksgrenze bertcksichtigt. Aufgrund des Erhaltungsgebots fir den Baum
kann das Baufenster das vorhandene Doppelhaus nicht voll umfassen. Im Vergleich zur be-
stehenden Ausweisung erhdht sich die mégliche Baumasse auch trotz des verkleinerten Bau-
fensters. Damit sind trotz der Baumschutzerwagungen die Eigentumsrechte gewahrt.

Entsprechend der im allgemeinen Wohngebiet liegenden Grundstiicksflachen und der Gro-
Benordnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
festgesetzt. Da die Baufenster Uber Langen von weniger als 50 m verfligen und aufgrund der
rickwartigen Lage wird offene Bauweise festgesetzt.

Balkone, Terrassen und Sichtschutzwande sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig, Be-
grindung siehe Kap. 5.1.9.

5.1.4 Mal der Nutzung im WA 3 (Ecke Wahlingsweg)

Auf dem Eckgrundstick (Flurstiick 2244) umfasst die Uberbaubare Grundstiicksflache die bei-
den ca. 15 Jahre alten 3-geschossigen Bestandsgebaude. Das Baufenster umfasst auch den
Bestand auf dem Nachbargrundstiick (Flurstiick 2245). Es werden 4 Vollgeschosse in offener
Bauweise und eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Damit werden die Orientierungswerte des § 17
BauNVO fir die GRZ/ GFZ von 0,4 / 1,2 fur allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Die vor-
handene Bebauung auf dem Eckgrundstiick am Wahlingsweg erreicht bereits eine GRZ von
0,5, von daher ist die Uberschreitung der Orientierungswerte gerechtfertigt. Auch die direkte
Nachbarschaft zum urbanen Gebiet, in dem hohe Dichtewerte (GRZ 0,65 / GFZ 2,4) festge-
setzt werden, ist als Begriindung fur die hdheren Dichtewerte heranzuziehen. Hieraus begrin-
det sich ebenfalls die Anzahl von 4 Vollgeschossen als Hochstmaf3. Da das Grundstiick Wah-
lingsallee 11 mit ca. 16,20 m bis 17,20 m im Bereich des Baufensters recht schmal ist, kbnnen
die hohen Dichtewerte nicht voll ausgenutzt werden. Der bislang geltenden Bebauungsplan
Schnelsen 34 setzte geschlossene Bauweise fest, die vorhandene Bebauung ist jedoch mit
Grenzabstand in offener Bauweise errichtet worden. Das bestehende Planrecht wurde somit
nie verwirklicht. Die offene Bestandsbebauung soll erhalten und planungsrechtlich gesichert
werden. Eine geschlossene Bauweise ist stadtebaulich aufgrund der vorherrschenden offenen
Bauweise der Umgebung nicht gewollt. Deswegen wird fir das mit WA 3 bezeichnete allge-
meine Wohngebiet die offene Bauweise festgesetzt.

Balkone, Terrassen und Sichtschutzwande sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig, Be-
grindung siehe Kap. 5.1.9.

5.1.5 MalR der Nutzung im WA 4 und WA 5 (Jungborn)

Die allgemeinen Wohngebiete am Jungborn gliedern sich in einen stral3enseitigen Bereich
(WA 4) und einen rickwartig gelegenen Bereich (WA 5). Der Wettbewerbsentwurf sieht fiir die
Grundstucke Jungborn 4 bis 16 sehr schmale, tiefe Baukérper sowie winkelférmige Baukorper
vor. Die Aufteilung erfolgt, um das Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs, aber auch an-
dere Baukorperformen zu ermdglichen. Auf die Festsetzung einzelner Baukdrper entspre-
chend des Siegerentwurfs wurde verzichtet, stattdessen soll ein hohes Mal3 an Flexibilitat ge-
wabhrleistet werden. Der Aufteilung liegt der Gedanke zugrunde, dass stral3enseitig mehr Bau-
masse ermaoglicht werden soll als riickwartig.
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Um die verschiedenen Bauformen verwirklichen zu kénnen erhélt das Baufenster eine Tiefe
von 28 m und wird in der Mitte durch die sogenannte ,Knédellinie* (Abgrenzung unterschiedli-
cher Festsetzungen) aufgeteilt. Das Baufenster erstreckt sich durchgangig tber alle Grund-
stiicke, um auch die Bebauung zweier Grundstiicke die in einem Eigentum stehen, zu ermoég-
lichen. Um dennoch eine durchlassige Bebauung zu erhalten, wird die Frontlange der Baukor-
per auf maximal 30 m begrenzt. Sofern sich zwei benachbarte Grundstiickseigentiimer eini-
gen, sind planungsrechtliche Doppelhduser durch Aneinanderbauen méglich. Diese bedirfen
einer vertraglichen Einigung und wechselseitigen Abstimmung.

§ 2 Nummer 6:

»In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 bezeichneten allgemeinen Wohngebieten
sind die Gebaude in der abweichenden Bauweise mit seitlichem Grenzabstand und mit einer
Frontlange von hdchstens 30 m zu errichten.”

Mit 28 m verfiigt das Baufenster Uber eine auRerordentliche Tiefe. Die Frontbreiten der Grund-
stiicke sind recht unterschiedlich, bei fast gleichen Grundstiickstiefen von ca. 38 m bis 41 m.
Um die Verteilung der Baumassen auf den Grundstiicken steuern zu kdnnen, erhélt der stra-
Renseitige Grundstiicksbereich eine deutlich hdhere GRZ als der rickwartige Bereich. Auf
diese Weise kdnnen auf breiteren Grundstiicken winkelférmige Baukorper entstehen, wie der
Wettbewerbsentwurf sie vorschléagt. Auch kénnen schmale Baukérper entstehen, die weit in
die Tiefe des Grundstiicks hineinragen. Die Aufspaltung der Flache in Bezug auf die GRZ-
Werte bewirkt, dass der Schwerpunkt der Bebauung stral3enseitig erfolgt. Dies ist aus stadte-
baulichen Grinden gewollt, denn in den riickwartigen Bereichen gilt es Garten- und Ruhezo-
nen zu erhalten. GroRR3volumige, breite Baukérper, die sich weit in das hintere Grundstiick hin-
einziehen und mit Terrassen und Balkonen zur Sudseite auf das Nachbargrundstiick ausge-
richtet sind, werden auf diese Weise verhindert.

In einem Abstand von 14 m zur vorderen Baugrenze wird eine Abgrenzung unterschiedlicher
Festsetzungen (,Knddellinie®) festgesetzt. Fir den vorderen Bereich (WA 4) wird eine GRZ
von 0,45 festgesetzt; fir den hinteren Bereich (WA 5) wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt. Da
die Ausnutzung der Grundstiicksflache im WA 4 und WA 5 im Wesentlichen von den notwen-
digen seitlichen Abstandsflache abhéangig ist, wird eine gestalterische Festsetzung getroffen,
die eine Abtreppung der seitlichen Fassade verhindert (siehe Kap. 5.8).

Der Abstand der Abgrenzungslinie fir die unterschiedlichen GRZ-Werte wurde im Hinblick auf
heutzutage Ubliche Gebaudetiefen im Wohnungsbau gezogen. Ob auf breiteren Grundstiicken
winkelférmige oder T-férmige Grundrissfigurationen entstehen, bleibt den Bauherren tberlas-
sen. Auch kompakte Baukdrper sind nicht ausgeschlossen, sie werden sich jedoch unter Aus-
nutzung der Frontbreite mit ihrer Hauptbaumasse an der Stral3e platzieren.

Das Baufenster wird in einem Abstand von 5-6 m zur StralRenbegrenzungslinie festgesetzt,
um fir zukiinftige Wohnungsbauten zumindest kleine Vorgarten zu erhalten. Die Lage der Ab-
grenzungslinie im Zusammenhang mit Abstandsflachen und GRZ-Werten kann bewirken, dass
einige Gebaude um ca. 1-1,5 m hinter die vordere Baugrenze zuriicktreten. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist dies gut vertretbar, eine einheitliche Fluchtlinie ist hier nicht notwendig.

Im stral3enseitigen Teil des Baufensters sind maximal 4 Vollgeschosse zuldssig, im rickwér-
tigen Teil sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig. Uber die festgesetzten GRZ-Werte und die
Zahl der Vollgeschosse wird die Moglichkeit zur Nutzung der Grundstiicke stark erhoht. Bis-
lang war dort nur eine 1-geschossige Bebauung mdglich. Durch den Bau des Autobahndeckels
haben diese Grundstiicke eine auf3erordentlich bevorzugte Lage erhalten — kein Autobahnlarm
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und Ausblick auf eine Grunanlage. Aus stadtebaulicher Sicht ist es geboten, entsprechend der
veranderten Lage, die bauliche Dichte stark zu erhéhen.

Um das Mal} der Verschattung von Nachbargeb&uden durch rickwartige Baukorper im WA 5
zu begrenzen werden Staffelgeschosse ausgeschlossen. So soll sichergestellt werden, dass
rickwartig lediglich 3 Vollgeschosse ohne ein weiteres Staffelgeschoss errichtet werden kon-
nen. Damit die Baukdrper straf3enseitig die ,Hinterfliigel* nur um ein Geschoss Uberragen, gilt
der Ausschluss von Staffelgeschossen auch fur das WA 4-Gebiet. Hinweis: Durch die Fest-
setzung in 8 2 Nummer 5 sind Dachgeschosse ebenfalls unzulassig, siehe Kap. 5.8.

8§ 2 Nummer 7:
.In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind Staffelgeschosse unzulassig.”

Balkone, Terrassen und Sichtschutzwande sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig, Be-
grindung siehe Kap. 5.1.9.

5.1.6 Mal der Nutzung im WA 6

Auf dem ca. 12.200 m2 grof3en Flurstiick 4495 (Jungborn 22-42) sind 13 Mehrfamilienh&user
vorhanden. Mit meist 4-geschossigen Baukdrpern werden die Grundstiicke bereits recht gut
ausgenutzt, die Hofe sind durch Baumbestand gekennzeichnet und bieten Spiel- und Aufent-
haltsflachen fur die Bewohner. Eine Moglichkeit zur Nachverdichtung bietet nur die Flache der
Garagenanlage im Sudwesten des Grundstiicks, durch Abbruch und Neubau mit Tiefgarage.
Deswegen wird an dieser Stelle ein Baufenster mit 15 m Tiefe fir eine 3-geschossige Bebau-
ung festgesetzt.

Die vorhandenen Geschosswohnungsbauten erhalten bestandsentsprechende Baukdrper-
festsetzungen. Fur alle Baukorper werden maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt. Dies gilt auch
fur die beiden westlich gelegenen Mehrfamilienhdauser mit den Hausnummern 22 und 32, die
bisher nur mit maximal 3 Vollgeschossen bebaut werden durften. Damit soll die Méglichkeit
zur Aufstockung gegeben werden. Die GRZ von 0,3 orientiert sich an den Uberbaubaren
Grundstucksflachen in Bezug auf die Grundstiicksgrof3e. Die Baufenster sind mit Grenzab-
stand festgesetzt und verfligen tber Langen von mehr als 50 m; auf eine Festsetzung der
Bauweise kann deswegen verzichtet werden.

Balkone, Terrassen und Sichtschutzwande sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig, Be-
grindung siehe Kap. 5.1.9.

5.1.7 Mal der Nutzung im WA 7

Auf der Flache zwischen Jungborn, Wahlingsweg und HeidlohstraRe sind Geschosswoh-
nungsbauten vorhanden, die in ihrer heutigen Form erhalten bleiben sollen. Deswegen werden
die Uberbaubaren Grundsticksflachen entsprechend dem Umriss der Bestandsgebaude fest-
gesetzt. Gute Moglichkeiten zur Nachverdichtung bieten die Stellplatzflachen an der Heidloh-
stralRe sowie im Eckbereich Jungborn / Wahlingsweg, deswegen werden hier Baufenster fur
eine zusatzliche 3-geschossige Bebauung festgesetzt, ohne die privaten Grinflachen zu be-
eintrachtigen.

Fur die Bebauung auf dem Flurstiick 4220 werden 4 Vollgeschosse festgesetzt. Dies ent-
spricht dem Bestand der Mehrfamilienhauser Jungborn 1-7 und bietet fir die Hauser Heidloh-
straRe 48 und 50 die Mdglichkeit zur Aufstockung um ein weiteres Vollgeschoss, denn auch
diese nach Osten ausgerichteten Gebaude erhalten durch den Autobahndeckel inklusive Park-
anlage eine neue attraktivere Lage.
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Die festgesetzte GRZ von 0,3 entspricht den bestehenden uberbaubauten Grundstucksfla-
chen. Das grol3e, winkelférmige Baufenster ist mit Grenzabstand festgesetzt, die Lange be-
tragt mehr als 50 m.

Balkone, Terrassen und Sichtschutzwande sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig, Be-
grindung siehe Kap. 5.1.9.

5.1.8 Mal der Nutzung im WA 8

Die vorhandenen Gebaude verfligen Uber 3 Vollgeschosse mit Dachgeschoss. Die Zahl der
Vollgeschosse wird nicht erhéht, denn die bisherige Hohenentwicklung passt sich gut der ge-
genuberliegenden 2- bzw. 3- geschossige Bebauung auf den Grundstiicken Wahlingsweg 34-
38 an. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen umfassen die Bestandsgebaude und ermégli-
chen zusétzlich die Bebauung der nordlich gelegenen Stellplatzanlage. Aufgrund der Ecksitu-
ation und um den Erganzungsbau zu ermdglichen wird eine GRZ von 0,45 festgesetzt. Um im
Falle von Neubauten den Anbau an der Nachbargrenze zu regeln, wird geschlossene Bau-
weise festgesetzt.

5.1.9 Balkone, Terrassen und Sichtschutzwéande

Grundsatzlich missen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.
Der § 23 BauNVO erlaubt nur ein Vortreten einzelner Gebaudeteile in geringfiigigem Ausmalf3.
Balkone, Terrassen und deren Sichtschutzwénde fallen wegen ihrer GréR3e und Ausladung in
der Regel nicht unter diese eng begrenzte Ausnahme, deswegen ist eine Festsetzung erfor-
derlich.

Balkone und Terrassen sind bei der Schaffung von Wohnungen nach heutigem Standard er-
forderlich, ebenso Sichtschutzwénde zum Schutz der Privatsphére. Da die Lage erst in der
Hochbauplanung konkretisiert wird, soll gesichert werden, dass Balkone, Terrassen und Sicht-
schutzwénde in allen allgemeinen Wohngebieten sowie in drei urbanen Gebieten bis zu einer
bestimmten GrofRenordnung auch aufRerhalb der Baugrenzen zuléssig sind.

§ 2 Nummer 9:

»In den allgemeinen Wohngebieten und in den urbanen Gebieten MU 1, MU 2 und MU 3 ist
eine Uberschreitung der Baugrenzen durch straBenseitige Balkone um hdchstens 1,50 m und
durch rickwartige Balkone um héchstens 2 m sowie durch rickwartig gelegene Terrassen und
Sichtschutzwande um héchstens 4 m zulassig.”

Die Festsetzung stellt einerseits ein angemessenes Verhéltnis zwischen Gebdude und Balko-
nen, Terrassen und Sichtschutzwénden her und ermdéglicht gut nutzbare Aul3enbereiche.
Durch die festgesetzten maximalen Uberschreitungen werden die Gebaudefassaden und Au-
Renbereich optisch nicht Giberm&Rig von den betreffenden Bauteilen dominiert.

5.2 Urbanes Gebiet

5.2.1 Art der Nutzung

Die FrohmestralRe sowie die Wahlingsallee zwischen Wahlingsweg und Jungborn sind Teil
des Schnelsener Ortszentrums und des definierten zentralen Versorgungsbereichs. Der sid-
liche Teil des Ortszentrums liegt im Plangebiet, die Flachen entlang dieser StralRenabschnitte
werden als urbanes Gebiet festgesetzt. Die Bereiche mit einer Festsetzung als urbane Gebiete
entsprechen nahezu dem zentralen Versorgungsbereich gemafl dem Eimsbutteler Nahversor-
gungskonzept.
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In einem urbanen Gebiet ist eine Mischung von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung so-
wie sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren, zulassig. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Sofern es notwendig
ist, die Verteilung und Grof3enordnung der verschiedenen Nutzungsarten zu steuern, kann der
Bebauungsplan dies leisten. Der Gebietstypus ist fur die EinkaufsstralRe eines Stadtteils sehr
gut geeignet, denn meist findet sich in den Obergeschossen Wohnnutzung, teils durchsetzt
mit Arztpraxen und kleineren Biros. So ist es auch hier. Eine Festsetzung als Kerngebiet oder
allgemeines Wohngebiet wiirde der vorhandenen und der geplanten Nutzungsmischung nicht
gerecht werden. Der Vorteil eines MU liegt in der Mdglichkeit, die Vorgaben zur Mischung
geschoss- oder flachenbezogen zu regeln. Auch ein Mischgebiet kommt nicht in Frage, denn
dort missten Wohnen und Gewerbe in etwa gleichgewichtig vorkommen. Urbane Gebiete sind
in Bezug auf die Nutzungsverteilung flexibel, deswegen wurde dieser Baugebietsfestsetzung
der Vorzug gegeben. Die Ausweisung soll so einerseits der avisierten Zentrumsentwicklung
und andererseits dem hohen Bedarf an Wohnraum gerecht werden, indem sie die strafl3enori-
entierte Erdgeschosszone fur weitere Nutzungen und die oberen Etagen fir Wohnungen si-
chert.

Grol¥flachiger Einzelhandel

Zur Starkung des Ortszentrums ist auf der mit ,(C)" bezeichneten Flache im urbanen Gebiet
(MU 4) die Ansiedlung eines grolien Supermarktes (grof3flachiger Vollsortimenter) mit einer
Verkaufsflache von ca. 1.800 m? vorgesehen. Damit gilt der geplante Supermarkt gemafi 8§ 11
BauNVO als grof3flachiger Einzelhandel und ist grundséatzlich nur in Kern- und Sondergebieten
fur Einzelhandel zuldssig, sofern von ihm negative Auswirkungen auf raumordnerische oder
stadtebauliche Belange zu erwarten sind. Dies kénnen schadliche Umwelteinwirkungen, ne-
gative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur, eine Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbilds oder des Naturhaushalts sein. Sofern dies nicht der Fall ist, kann grol3flachiger
Einzelhandel auch in einem urbanen Gebiet zugelassen werden.

Ein Supermarkt dieser GréRenordnung entfaltet Magnetfunktion und ist in einem Ortszentrum
(entsprechend des Hamburger Zentrenkonzeptes) genau richtig gelegen. Die Ansiedlung ei-
nes grof3flachigen Lebensmittelanbieters tragt als Frequenzbringer zur Attraktivitdt des Zent-
rums bei. Durch die Ausweisung folgt der Bebauungsplan den konkreten Handlungsempfeh-
lungen des Konzeptes. Gemal den Ansiedlungsregeln der Hamburger Leitlinien fir den Ein-
zelhandel aus dem Mai 2014, geéndert 2019 sollen Ortszentren der stadtteilbezogenen Ver-
sorgung der Bevdlkerung insbesondere im Bereich des kurz- und mittelfristigen Bedarfs die-
nen. Der Schwerpunkt liegt hierbei auf Sortimenten der Nahversorgung, die durch Angebote
des aperiodischen Bedarfs erganzt werden kdnnen. Eine Beschrankung der Sortimente ist
nicht erforderlich, d.h. neben nahversorgungsrelevanten Sortimenten knnen auch zentrenre-
levante Sortimente zugelassen werden. Dariber hinaus tragt die Ansiedlung zur Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs (entsprechend des Eimsbutteler Nahversorgungskonzeptes)
bei. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen entsprechend
der Leitlinien fur den Einzelhandel vorrangig innerhalb zentraler Versorgungsbereiche verwirk-
licht werden. Ortszentren sollen jedoch weiterhin maf3geblich stadtteilbezogene Versorgungs-
funktionen Ubernehmen. Der geplante grof3flachige Lebensmittelmarkt dient maf3geblich der
Versorgung der Bewohner und Bewohnerinnen des Stadtteils und entfaltet aufgrund der inte-
grierten Lage und seines Sortimentes keinen wesentlich tber das nahere Umfeld hinausge-
henden Einzugsbereich (wie z.B. SB-Warenhdauser).
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Eine Beeintrachtigung der Versorgung der Bevdlkerung — wie in 8§ 11 Abs. 3 als Negativeffekt
von grof3en Supermaérkten ,auf der griinen Wiese* aufgefihrt — ist nicht zu erwarten, das Ge-
genteil ist der Fall. Es kann gewéhrleistet werden, dass der neu anzusiedelnde Einzelhandels-
betrieb das Wohnen nicht wesentlich stort. Der Zu- und Abfahrtsverkehr der Kundenfahrzeuge
soll Uber eine Tiefgarageneinfahrt an der Straf3e Jungborn sowie eine Ausfahrt an der Wah-
lingsallee abgewickelt werden. Die Anlieferungszone liegt in einem Uberdeckten Bereich im
Erdgeschoss, ebenfalls mit Anfahrt vom Jungborn und einer Ausfahrt Gber die Wéhlingsallee.
Auf diese Weise kann der Schutz der Wohnbebauung vor Larm- und Lichtimmissionen sicher-
gestellt werden. Eine Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds ist nicht gegeben, der
Vollsortimenter wird in die Erdgeschosszone eines gré3eren Wohngebaudekomplexes inte-
griert. Eine wesentliche Beeintrachtigung des Naturhaushalts ist nicht zu befirchten, der Be-
bauungsplan sieht MaRnahmen zum Natur- und Artenschutz vor.

Die Zulassigkeit von grol3flachigem Einzelhandel im urbanen Gebiet ist somit vertretbar und
tragt zu einer positiven Entwicklung des Zentrums und des zentralen Versorgungsbereiches
bei.

Ausschluss von Nutzungen
Einige der im urbanen Gebiet allgemein oder als Ausnahme zulassigen Nutzungen werden
ausgeschlossen. Hierzu gehoren Bordelle, aber auch Tankstellen und Vergniigungsstatten.

8§ 2 Nummer 2:

»In den urbanen Gebieten sind Vorfuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuldssig. Ausnahmen fir
Tankstellen und Vergniigungsstatten nach 8§ 6a Absatz BauNVO werden ausgeschlossen.”

Zu den Zielen des Bebauungsplans gehort die Aufwertung und Starkung der Zentrums- und
Einzelhandelsfunktion in Schnelsen. Die Ansiedlung eines Bordells wirde diesem Ziel zuwi-
derlaufen. Ausnahmen fur Tankstellen werden aufgrund des Flachenverbrauchs ausgeschlos-
sen. Von Vergnigungsstatten geht in den spaten Abend- und Nachtstunden Larm aus, der die
Bewohner des Gebiets beeintrachtigen wirde.

Gliederung der Art der Nutzung
Gemal} § 6a Absatz 4 BauNVO erfolgt eine Gliederung beziglich der Art der Nutzung in den
urbanen Gebieten.

8§ 2 Nummer 3:

»In den urbanen Gebieten MU 1, MU 2, MU 3 ist eine Wohnnutzung im Erdgeschoss unzulds-
sig. In dem urbanen Gebiet MU 4 ist auf der mit ,,(B)" bezeichneten Flache im Erdgeschoss an
der Straf3enseite eine Wohnnutzung unzulassig. Auf der mit ,,(C)" bezeichneten Flache ist die
Erdgeschossflache fir gewerbliche Nutzungen zu verwenden.”

Die urbanen Gebiete MU 1, MU 2 und MU 3 bilden die StraRenrandbebauung an der Froh-
mestral3e. Auf diesen Flachen soll bei Neubauten oder Umnutzungen dem Einzelhandel oder
anderen gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss der Vorzug gegeben werden. Deswegen
wird hier Wohnnutzung gemaR § 6a Absatz 4 Nummer 1 BauNVO im Erdgeschoss ausge-
schlossen.

Im MU 4-Gebiet sollen in der Erdgeschosszone des Neubauprojektes ein groRer Supermarkt
(Vollsortimenter), weitere Einzelhandelsbetriebe und ergénzende Nutzungen untergebracht
werden, deswegen wird fur die gesamte Erdgeschosszone im ¢stlichen Teil des MU 4 (mit
»(C)" bezeichnete Flache) gemal § 6a Absatz 4 Nummer 4 BauNVO gewerbliche Nutzung
festgesetzt.
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Auf der mit ,(B)“ bezeichneten Flache des MU 4 soll in den stral’enabgewandten Bereichen
Wohnnutzung auch im Erdgeschoss entstehen. An der Straf3enseite soll gewerbliche Nutzung
untergebracht werden, um die Zentrumsfunktion zu starken und aus Larmschutzgriinden (vgl.
Kap. 5.9.2). Gemal § 6a Absatz 4 Nummer 1 wird an der Straf3enseite eine Wohnnutzung im
Erdgeschoss ausgeschlossen.

§ 2 Nummer 4:

»In dem urbanen Gebiet MU 4 sind auf der mit ,(B)“ bezeichneten Flache oberhalb des Erdge-
schosses und auf der mit ,(C)“ bezeichneten Flache ab der Oberkante Erdreich der zu begri-
nenden Innenhofflache nur Wohnungen zulassig.”

Die Festsetzung gemanR § 6a Absatz 4 Nummer 2 sichert die Wohnnutzung in den Oberge-
schossen der geplanten Neubauten. Aufgrund der fir den Supermarkt erforderlichen Ge-
schosshdhe von ca. 5-6 m und unterschiedlicher Hohenlagen der Stral3en, an die es anzu-
schliel3en gilt, bietet sich in Teilbereichen auf der mit ,(C)" bezeichneten Flache ein Zwischen-
geschoss an. Im Zwischengeschoss sollen Personalrdume fir den Supermarkt und Bironut-
zung untergebracht werden. Daher wird auf der Flache ,(C)“ erst ab der Hohe der Oberkante
des Erdreichs des Innenhofes tiber dem geplanten Supermarkt Wohnnutzung vorgeschrieben.
Die Oberkante des Erdreichs im Innenhof wird als Bezugshéhe gewahlt, da die Stahlbetonde-
cke uber dem Supermarkt aufgrund der Hohe des Dachaufbaus (Dammung, Abdichtung, Ge-
falle fir Entwasserung, Substrat flr Bepflanzung) abgesenkt werden wird.

Fir die Ubrigen urbanen Gebiete (MU 1, MU 2 und MU 3) werden mit Ricksicht auf den Be-
stand keine Regelungen in Bezug auf die Nutzung in den Obergeschossen getroffen.

Flachenzuschnitt der urbanen Gebiete

Die Abgrenzung der urbanen Gebiete nordéstlich der FrohmestralRe gegen das rickwartige
allgemeine Wohngebiet (WA 1 und WA 2) folgt nicht in allen Fallen den Grenzen der jeweiligen
Flurstiicke. Auf dem Flurstiick 5507 erstreckt sich das urbane Gebiet liber die gleiche Tiefe
von ca. 28 m, wie auf den ndrdlich angrenzenden Nachbargrundstiicken. Beim GRZ- und GFZ-
Nachweis ist nur die im urbanen Gebiet liegende Grundstiicksflache anrechenbar. Die Auf-
trennung in MU und WA erfolgt, um auf den Grundstiicken an der Stral3enfront in etwa die
gleiche Baumasse zu ermdglichen. Diese Begriindung gilt ebenfalls fur die Aufteilung in MU
und WA auf den Flurstiicken 973, 971 und 2897.

Der Flachenzuschnitt des MU 4-Gebiets folgt den Grenzen der Flurstiicke, wobei anzumerken
ist, dass eine Vereinigung der Flurstiicke noch erfolgen muss. Die Grundstiicke wurden ange-
kauft, um ein groRes Neubauprojekt zu verwirklichen. Alle acht Flurstiicke werden deswegen
als urbanes Gebiet festgesetzt. Eine Ausweitung des urbanen Gebiets tber weitere Grundsti-
cke an der Strafl3e Jungborn bietet sich nicht an, denn der zentrale Versorgungsbereich er-
streckt sich an FrohmestraRe und Wahlingsallee. Eine Ausnahme bildet das Flurstlick 2254.
Trotz seiner Lage an der Strafl3e Jungborn wird es dem urbanen Gebiet zugeordnet, da es
seine eigenstandige Orientierung zur Stral3e Jungborn in der geplanten zusammenhé&ngenden
Entwicklung verliert.

5.2.2 Mal der Nutzung, Bauweise und Baugrenzen im MU 1, MU 2 und MU 3 (Froh-
mestralRe Nordostseite)

Der Bebauungsplan ermdglicht im Wesentlichen die baulichen Strukturen, wie sie im Wettbe-
werbsergebnis aufgezeigt wurden. Gleichzeitig verfolgt der Bebauungsplan das Ziel, Flexibili-
tat zu gewahrleisten, sodass auch andere Baukorper entstehen kdnnen.

Seite 30



Der stadtebauliche Wettbewerbsentwurf orientiert sich an den Zuschnitten der Flurstiicke und
sieht norddstlich der Frohmestral3e grundsatzlich eine offene Stral3enrandbebauung mit sehr
schmalen 4 bis 5-geschossigen Gebauden und mit seitlichen Grenzabstanden von ca. 4 m
vor. Fir die Bebauung eines Grundstiicks mit Frontbreite von ca. 20 m werden Baukdrper mit
einer Breite von ca. 12 m vorgeschlagen, die weit in die Tiefe des Grundstiicks hineinragen.
Im nérdlichen und sudlichen Bereich werden zwei bzw. drei Grundstiicke baulich zusammen-
gefasst, indem die schlanken Baukdrper niedrigere Verbindungsbauten erhalten.

Hinweis: Fur die Grundstiicke, auf denen mit seitlichem Grenzabstand gebaut werden muss,
gilt eine gestalterische Festsetzung, die sich auf die Kubatur auswirkt (siehe Kap. 5.8).

Bauweise

Die offene Bauweise bietet sich nur fur den mittleren Teil des Stral3enabschnitts (MU 2) an.
Dort sind die vorhandenen Geb&ude im Wesentlichen in offener Bauweise errichtet worden;
die Grundstiucksbreiten sind mit ca. 20 m grof3 genug, um einen schlanken Baukérper auf
einem Flurstiick zu errichten.

Im ndrdlichen Teil des Stral3enabschnitts (MU 1) ist in jungerer Zeit, entsprechend der Fest-
setzung im bestehenden Baustufenplan, eine geschlossene Bebauung verwirklicht worden,
deswegen bietet sich hier die offene Bauweise nicht an. An die Brandwand des Neubaus Froh-
mestraf3e 39 soll angebaut werden, deswegen wird das sudostliche Nachbargrundsttick (Flur-
stiick 986) in den Bereich der geschlossenen Bauweise miteinbezogen.

Fir den sudlichen Teil des StralRenabschnitts (MU 3) wird ebenfalls geschlossene Bauweise
festgesetzt. Die Flurstiicke 971 und 972 sind mit einer mittleren Breite von 15 m flir eine offene
Bauweise ungeeignet. Dies gilt ebenso fir das Eckgrundstick (Flurstiick 2897), dessen be-
baubare Flache aufgrund der Nahe zur Autobahn im Mittel nur tGber ca. 17 m Breite verfiigt.

An den Ubergéngen zwischen offener und geschlossener Bauweise werden die liberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) unterbrochen, damit an dieser Seite auf dem zur geschlos-
senen Bauweise gehdérenden Grundstiick mit Grenzabstand gebaut werden muss.

Zahl der Vollgeschosse

Fur die Bebauung an der Nordostseite der Frohmestrafl3e werden 4 Vollgeschosse als Hochst-
mal} festgesetzt. Damit wird ein zusatzliches Vollgeschoss gegeniiber dem bisher geltenden
Baustufenplan (W 3 g) ermdglicht. Die Hoherstufung dient der Schaffung von Wohnraum und
ist zeitgemal fir eine EinkaufsstralBe im Ortszentrum. Viele Gebaude entlang der Froh-
mestral3e sind bereits 3-geschossig, teilweise mit Staffelgeschoss. Von einer noch gré3eren
Hoherstufung um 2 Vollgeschosse wurde abgesehen. Dies hatte einen Bruch im stadtebauli-
chen Bild am Ubergang zum nérdlichen Verlauf der StraRe ergeben.

Baugrenzen und GRZ im MU 1-Gebiet

Fur das MU 1-Gebiet wird eine Uberbaubare Grundstiicksflache fur eine 4-geschossige Be-
bauung mit einer Tiefe von 15 m festgesetzt. Die vordere Baugrenze nimmt die Bauflucht der
vorhandenen Gebaude auf. Das teilweise bereits verfallene Gebaude auf dem Flurstiick 986
bleibt unberticksichtigt. Das Baufenster umfasst das siddstlich davon befindliche Gebaude
(Nr. 41) nicht vollstandig. An dieser Stelle erfolgt der Ubergang zur offenen Bauweise, deswe-
gen soll ein zukinftiger Neubau mit Grenzabstand errichtet werden; der Altbau geniel3t Be-
standsschutz. Der Verlust an tberbaubarer Flache durch den Grenzabstand wird durch das
zusatzliche Vollgeschoss ausgeglichen.
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Ruckwartig wird ein Streifen von ca. 3,50 m Breite fir eine tiefere Erdgeschosszone festge-
setzt. Die GRZ von 0,5 orientiert sich an den Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Da die Ku-
batur der Gebaude in der geschlossenen Bauweise Uber die Baugrenzen gesteuert werden
kann, wird auf die Festsetzung einer GFZ verzichtet.

Baugrenzen und GRZ / GFZ im MU 2-Gebiet

Fur das MU 2-Gebiet wurden Festsetzungen entwickelt, welche sowohl die Bauformen aus
dem Wettbewerb ermdglichen, als auch — bei der Bebauung zweier Grundstiicke in einem
Eigentum — breitere, aber dafiir weniger tiefe Baukorper. Die Baufenster erstrecken sich Uber
zwei bzw. drei Grundsticke, die Durchfahrt zum riickwartig gelegenen Flurstiick 8465 wird
bertcksichtigt. Die Baufenster erhalten eine Tiefe von mindestens 20 m, um die schlanken
Baukorper des Wettbewerbsentwurfs bzw. tiefere Erdgeschosszonen zu erméglichen.

Fur das MU 2-Gebiet wird eine GFZ von 1,4 festgesetzt, um die Baumasse und insbesondere
die Bautiefe, zu steuern. In den MU 1- und MU 3-Gebieten wird die Bautiefe der Oberge-
schosse durch die riickwéartige Baugrenze auf 15 m beschrankt. Im MU 2-Gebiet ist die riick-
wartige Baugrenze nicht geeignet, um die Bautiefe von breiteren Gebauden auf z.B. 15 m zu
begrenzen, denn hier sollen ebenso die besonders tiefen Baukdrper des Wettbewerbsentwurfs
verwirklicht werden kénnen.

Bei einer Bebauung von zwei Flurstiicken (in einem Eigentum) mit einer Grundstticksbreite
von insgesamt ca. 40 m ist dies notwendig, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.
Im Wesentlichen sollen durchgesteckte Wohnungen entstehen, denn der Stralenlarm erfor-
dert die Anordnung der SchlafrAume an der ruhigeren Ruiickseite. Hierfur spricht auch die Ori-
entierung zu den Himmelsrichtungen — vorne Stidwest, hinten Nordost.

Die GFZ von 1,4 fur das MU 2-Gebiet orientiert sich an den Grundstiicksgrof3en bzw. an der
GroRRe der Flache, die als urbanes Gebiet festgesetzt wird. Im Folgenden wird die die GFZ von
1,4 durch tUiberschléagliche Berechnungen an zwei pauschalisierten Beispielen Gberprift. Dabei
wird davon ausgegangen, dass die Frontbreite der Grundstlicke, abztglich der seitlichen Ab-
standsflachen, voll ausgeschopft wird:

Im Mittel verfiigen die einzelnen Flurstiicke im MU 2-Gebiet tber eine Gréf3e von rund 700 mz,
Schmale, tiefe Baukérper, die sich auf einzelnen Flurstiicken realisieren lassen, verfiigen Uber
Grundflachen von ca. 240 mz2, bei Abmessungen von ca. 12 x 20 m. Die zulassige Geschoss-
flache fir ein 700 m2-Grundsttick betragt 980 m2. Aufgeteilt auf 4 Vollgeschosse ergeben sich
245 m? Geschossflache je Vollgeschoss. Daraus folgt: Die Baukorper aus dem Siegerentwurf
des stadtebaulichen Wettbewerbs lassen sich realisieren.

Werden zwei Flurstiicke in einem Eigentum bebaut, wird im Mittel rechnerisch von einer
Grundstucksgroe von 1.400m2 ausgegangen; dies ergibt eine zulassige Geschossflache von
1.960 m2. Aufgeteilt auf 4 Vollgeschosse ergeben sich 490 m? Geschossflache je Vollge-
schoss. Ausgehend von einer Grundstiicksbreite von ca. 40 m, ist mit einer Frontbreite des
Gebéaudes von ca. 30 m, bei Abstandsflachen von je 5 m, zu rechnen. Teilt man die Geschoss-
flache von 490 m2 auf die Gebaudebreite von 30 m auf, ergibt sich eine Bautiefe von ca. 16,30
m. Sofern eine tiefere Erdgeschosszone errichtet werden soll, verringert sich die Bautiefe der
Obergeschosse, behalt aber ein Maf3, welches fir Wohnungsbau praktikabel ist.

Das nérdliche Baufenster halt einen Abstand von ca. 1,25 m von der StralRenbegrenzungslinie,
um Dachiberstéande, Treppenstufen und ahnliches auf den Grundstiicken zu ermdglichen. Die
Tiefe betragt 20 m, vergrof3ert um die Grundflache des Altbaus FrohmestralRe 45. Die Zufahrt
zum rickwartig gelegenen Flurstiick 5508 wird in die Gberbaubaren Flachen einbezogen; hier
soll die Option auf eine Uberbauung und eine ErschlieRung durch eine Tordurchfahrt gegeben
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werden, da das riickwartige Baufenster im allgemeinen Wohngebiet nur wenig Baumasse er-
maglicht. Dagegen wird die Zufahrt zum rickwartigen Flurstiick 8465 bei der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgespart, um die ErschlieBung und Feuerwehrzufahrt fur
den dort festgesetzten 4-geschossigen Gebauderiegel zu sichern. Im Falle eines Neubaus auf
dem Flurstiick 8464 konnten die Abstandsflachen auf der Zufahrt nachgewiesen werden, so-
fern der Nachbar dafiir eine Baulast gibt.

Vor dem Gebaude FrohmestralRe 45a springt das 22 m tiefe Baufenster aufgrund der erhal-
tenswerten, grol3en Eiche zuriick. Die Regelung des § 7 HBauO kann von Behdrdenseite ge-
nutzt werden, um trotz offener Bauweise einen Anbau an die Brandwand des Gebaudes Froh-
mestral3e 45a zu ermdglichen. Um die Besonnung des 1970er-Jahre-Gebaudes an der Rick-
seite zu gewadhrleisten, springt die riickwértige Baugrenze im Grenzbereich zwischen den
Grundstucken FrohmestralRe 45a und 45b um 5 m bzw. 7 m zurtick. Die sidostliche Grund-
stiicksgrenze des Flurstiicks 973 verspringt um wenige Meter, das Baufenster ist entspre-
chend ausgekerbt.

Baugrenzen und GRZ im MU 3-Gebiet

Fur das MU 3-Gebiet wird ein 15 m tiefes Baufenster fir eine 4-geschossige geschlossene
Bebauung in einem Abstand von ca. 4,50 m von der StralRenverkehrsflache festgesetzt. Seit-
lich des Tunnelbauwerks der Autobahn soll sicherheitshalber ein Streifen von 10 m Breite von
Hochbauten freigehalten werden, dies begrenzt die Méglichkeit zur Bebauung an der Stidost-
seite des Flurstlicks 2897. Zum Ausgleich erhalt das Baufenster eine gréRere Tiefe. Das Flur-
stiick 972 bildet den Ubergang zur offenen Bauweise, deswegen endet das Baufenster 2,50
m vor der nordwestlichen Grundsticksgrenze. Auf dem verhaltnismafig kleinen Grundstick
kann dennoch eine erhebliche Baumasse realisiert werden. Ruckwartig wird ein 2,5 m bis 5,5
m breiter Streifen fiir eine 1-geschossige Bebauung festgesetzt, um eine tiefere Erdgeschoss-
zone fir gewerbliche Nutzung zu ermdglichen.

Die GRZ von 0,5 orientiert sich an den Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Da die Kubatur der
Gebaude in der geschlossenen Bauweise Uber die Baugrenzen gesteuert werden kann, wird
auf die Festsetzung einer GFZ verzichtet.

5.2.3 Balkone, Terrassen und Sichtschutzwénde im MU 1, MU 2 und MU 3

Balkone und Terrassen bis zu einer bestimmten Grolienordnung sind in den urbanen Gebieten
nordlich der FrohnmestraRe (MU 1- 3) auch au3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Festsetzung gilt auch fur die allgemeinen Wohngebiete, deswegen findet sich die Begrin-
dung in Kap. 5.1.9.

5.2.4 Mal der Nutzung, Bauweise und Baugrenzen im MU 4

Die Grundstiicke Frohmestral3e 50 und 52, Wahlingsallee 1-9 sowie Jungborn 2 verfligen nach
Abzug der Flachen, die fur die Erweiterung von Straf3enverkehrsflachen vorgesehen sind, tber
eine Grol3e von insgesamt ca. 8.099 m2. Die Grundstlcke sollen zusammenhéangend bebaut
werden.

Aufgrund der GroRRe, der Lage im Zentrum von Schnelsen und der neuen Freirdume auf dem
Deckel der Bundesautobahn A 7 bietet sich die Flache fiir eine Bebauung mit hoher baulicher
Dichte an. Dies entspricht auch den Vorgaben der Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt
(Hamburger Malf3), denen zufolge die bauliche Dichte und Freiflachenversorgung eines ganzen
Quartiers zu betrachten ist, um das Mal} der Nutzung auf den Grundstiicken zu bestimmen.
Bei guter Versorgung mit Freiflachen, soll demnach eine angemessene und recht hohe bauli-
che Dichte gewahlt werden.
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Der Entwurf des 1. Preistragers aus dem stadtebaulichen Wettbewerb sieht stra3enseitig eine
5- bis 7-geschossige Bebauung vor; in den riickwartigen Bereichen erfolgt eine Abstufung auf
4 Vollgeschosse. Der Hochpunkt der Bebauung liegt an der Ecke Frohmestraf3e / Jungborn.
Der Siegerentwurf des hochbaulichen Wettbewerbs baut auf dem stadtebaulichen Konzept
auf, formt die Baukorper detaillierter aus und bietet sowohl funktional als auch gestalterisch
Losungen fur die Bauaufgabe.

Das Festsetzungsgeflige des Bebauungsplans fur das MU 4-Gebiet soll die Qualitat des Sie-
gerentwurfs und die hohe bauliche Dichte, die an dieser Stelle gewollt ist, sichern.

Zu dem urbanen Gebiet MU 4 wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Dabei geht es
z.B. um die Verpflichtung zur Bauantragstellung und zur Durchfihrung und Fertigstellung des
Bauvorhabens innerhalb von bestimmten Fristen ab der Planreife gem. § 33 BauGB. Ferner
wird der Vertrag Regelungen zum Anteil von 6ffentlich geférderten Wohnungen enthalten, so-
wie zur Aufnahme von bestimmten Nutzungen, wie z.B. des grof3en Vollsortimenters im Erd-
geschoss.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Festsetzung zur Unterschreitung der Abstandsflachen
Zur Umsetzung des Wettbewerbsentwurfs in der gewlnschten Konfiguration und baulichen
Dichte werden Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt, die die Kubatur des Wettbe-
werbsentwurfs erméglichen und gleichzeitig noch etwas Spielraum bei der Ausarbeitung der
Bauantragsplanung lassen.

Der Bebauungsplan erméglicht im MU 4 eine hohe Dichte, bei recht geringen Abstanden der
Gebaude untereinander. Deswegen sind auch innerhalb eines Grundsticks (und nicht nur zum
Nachbargrundstiick) die Abstandsflachen auf jeden Fall einzuhalten. Im Baugenehmigungs-
verfahren ist ein Abstandsflachennachweis zu erbringen.

An einigen Stellen ergeben sich Unterschreitungen der gesetzlich erforderlichen Abstandsfla-
chen von 0,4 H, die in der Uberarbeitung des hochbaulichen Wettbewerbsentwurfs angelegt
waren. Deswegen wird gemafld 8 9 Absatz 1 Nr. 2a BauGB fiir die in der Planzeichnung mit
»(H)" gekennzeichneten Fassadenabschnitte ein Maf? von 0,3 H fiir die Tiefe der Abstandsfla-
chen festgesetzt.

Ein besonderer Fall ist die nach Siiden ausgerichtete Innenecke des Hofes auf der Flache
,(C)“. Sie ist gut besonnt, die Fassaden stehen sich in einem Winkel von ca. 52° gegenuber.
Hier durfen die Abstandsflachen auf das Mindestmal3 von 2,50 m reduziert werden.

§ 2 Nummer 10:
»In dem urbanen Gebiet MU 4 dirfen die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen

¢ an den mit ,(H)“ gekennzeichneten Fassadenabschnitten auf ein MaR3 von 0,3 H redu-
ziert werden,

o auf der mit ,,(C)" bezeichneten Flache in einem Radius von 12 m um die spitzwinklige
Innenecke des Hofes herum auf 2,50 m reduziert werden.”

Mit ,(B)" bezeichnete Flache: Der Wettbewerbsentwurf sieht im westlichen Bereich zwei lang-
gestreckte Baukérper vor, die an ihrem nérdlichen und stidlichen Ende pragnante Kopfbauten
von groRRerer Bautiefe erhalten. Im nordlichen Teil sind 5 Vollgeschosse vorgesehen, seitlich
und rickwartig wird die Bebauung auf 4 Vollgeschosse abgestaffelt. Die seitlichen Abstéande
der Kopfbauten sind an der Wéhlingsallee bewusst eng gesetzt (Abstande ca. 8,50 m bis 9,50
m), um den StralRenraum trotz der Unterbrechung baulich einzufassen. Gleichzeitig sorgt die
entstehende Lucke fur Auflockerung und Durchlassigkeit. An den vier Eckpunkten der Kopf-
bauten sollen Balkone angeordnet werden.
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Mit ,,(C)“ bezeichnete Flache: Der 6stliche Bereich des urbanen Gebiets soll zur Starkung des
Zentrums als Einzelhandelsstandort einen groRR3flachigen Vollsortimenter aufnehmen. Die da-
fur notwendige Erdgeschossflache erstreckt sich bis in die Tiefe des Grundstlicks. Oberhalb
der Einzelhandelsflache soll eine hofartige Bebauung mit einem begriinten Innenhof entste-
hen. Das Konzept der Kopfbauten, welches zur ndrdlich gelegenen Stral3e eine Licke in der
Bebauung vorsieht, wird hier in abgeschwachter Form beibehalten. Die Liicke zwischen den
hoheren Baukorpern beginnt erst oberhalb des Innenhofes. Nach Siden 6ffnet sich der Hof,
sodass flr Belichtung und Besonnung der Spiel- und Aufenthaltsflachen gesorgt ist. Der Zu-
gang erfolgt Uber eine Freitreppe.

Die festgesetzten Baugrenzen ermdglichen im Wesentlichen Gebaudetiefen von 14 m. Die
Kopfbauten einschlie3lich der Balkone erreichen, mit Ausnahme der Staffelgeschosse, Ab-
messungen von ca. 20 x 17 m. In der Bautiefe von 14 m ist es mdglich sowohl gréRRere durch-
gesteckte Wohnungen, als auch einseitig belichtete, kleinere Wohnungen zu entwickeln. Die
Lage der seitlichen Baugrenzen an der Wahlingsallee dient der Ausformung einer bewegten,
teilweise lickenhaften Stralenfront, die der Altbebauung des Schnelsener Zentrums in dieser
Hinsicht ein Stuck weit ahnelt. Dieser Bezug liegt dem Siegerentwurf des stadtebaulichen
Wettbewerbs zu Grunde. Eine komplett geschlossene Stra3enrandbebauung soll hier nicht
entstehen.

Balkone

Um Flexibilitat fur die nachfolgende Bauantragsplanung zu erhalten umfassen die Baugrenzen
auch die im Siegerentwurf vorgesehenen Eckbalkone. Die gestalterische Qualitat des Entwurfs
soll insbesondere an den StraRenfassaden gesichert werden, deswegen gilt fir die den Ent-
wurf pragenden Eckbalkone sowie fur Erker und Balkone am Jungborn eine detaillierte Text-
festsetzungen, siehe § 2 Nummer 11, Kap. 5.8.

Eine Regelung zur Uberschreitung der Baugrenzen fiir Balkone und Terrassen, wie fur andere
Baugebiete festgesetzt, wird fir das MU 4-Gebiet nicht getroffen. Die Abstdnde der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen untereinander und zu den Nachbargrundstiicken erlauben es nicht,
Balkone oder Terrassen mit gréReren Tiefen zu errichten. Neben der baulichen Dichte ist hier-
fur die zusatzliche Verschattung durch auskragende Balkonplatten ein wesentliches Argument.
Gegen grolRere Terrassen spricht, dass die allgemein zugéanglichen Freiflachen zwischen den
Baufenstern gering sind. Stattdessen sollte hier bei Bedarf auf Loggien zuriickgegriffen wer-
den, die in den Baukorper eingeschnitten werden.

Eine Regelung fur Terrassentrennwande wird fir das MU 4 nicht getroffen, da der Wohnanteil
in der Erdgeschosszone gering ist und die Freisitze im Wesentlichen an den Gebaudeecken
angeordnet werden sollen.

Gebaudehoéhen / Zahl der Vollgeschosse / Auskragung

Der groR3flachige Vollsortimenter benétigt eine Hohe von ca. 4,50 m, auRerdem sind das Trag-
system und der Bodenaufbau fur die Freiflachen oberhalb der Decke einzukalkulieren. Des-
wegen sieht der Wettbewerbsentwurf fir die Bebauung auf der mit ,,(C)“ bezeichneten Flache
eine Geschosshohe von ca. 5-6 m fur das Erdgeschoss vor. Im siuidlichen Teilbereich der Be-
bauung am Jungborn soll ein Zwischengeschoss eingeschoben werden, deswegen werden
hier 6 Vollgeschosse als Hochstmal? bei einer maximalen Geb&udehéhe von 38,1 m tiber NHN
festgesetzt.

Ein Zwischengeschoss soll ebenfalls in den westlichen, abgeknickten Gebaudefliigel auf der
mit ,,(C)" bezeichneten Flache eingeschoben werden, sodass 5 Vollgeschosse als Héchstmal3,
bei einer maximalen Gebaudehdhe von 35,1 m Gber NHN festgesetzt werden und nérdlich 6
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Vollgeschosse, als Hochstmal}, mit einer maximalen Gebaudehéhe von 38,1 m Gber NHN. Die
beiden Seitenfliigel des Kopfbaus sollen um ein Geschoss abgestaffelt werden, deswegen
werden hier maximal 5 Vollgeschosse festgesetzt.

An der Nordseite der mit ,(C)“ bezeichneten Flache werden ein 5-geschossiger Baukdrper und
im Eckbereich ein 7-geschossiger Baukdrper platziert, die sich durch einen 4-geschossigen
Zwischenbau voneinander absetzen. Hier ist kein Zwischengeschoss vorgesehen.

An der Ostseite des 7-geschossigen Baukorpers ist eine Auskragung geplant. Sie beginnt
oberhalb der ca. 5-6 m hohen Erdgeschosszone und umfasst drei Vollgeschosse; Erker und
Balkone bzw. Loggien wechseln sich ab. Die Tiefe der Auskragung darf maximal 1,80 m be-
tragen, die lichte Hohe unter der Auskragung muss mindestens 4,00 m betragen. Im Bereich
der Einmindung zur FrohmestralRe soll sich die lichte H6he der Auskragung jedoch eher an
4,50 m orientieren, da hier das Gelandeniveau deutlicher tiefer liegt als im sidlichen Bereich
der Stral3e Jungborn ist. Die Zahl der Vollgeschosse der Auskragung und ihre Ausformung
durch Erker und Balkone wird Uber eine Textfestsetzung auf Grundlage der HBauO (gestalte-
rische Festsetzung) geregelt, siehe 8 2 Nummer 11 und Kap 5.8.

Fur das MU 4-Gebiet werden zusétzlich Gebaudehdhen festgesetzt, um mit den hohen Erd-
geschossen und den in Teilbereichen geplanten Zwischengeschossen umgehen zu kénnen.
Die Gebaudehohen begrenzen das Bauvolumen auf die Kubatur des Wettbewerbsentwurfs,
auch bei unterschiedlichen Zahlen der Vollgeschosse.

Die festgesetzten maximalen NHN-H6hen beruhen auf folgender Berechnung: 6 m Hbéhe fir
die EG-Ebene, 3 m Hohe fur die Obergeschosse im Wohnungsbau, 80 cm fir eine Attika,
zuziglich ca. 70 cm Sicherheit. Die Hohe des Gehwegs steigt vor der mit ,,(C)“ bezeichneten
Flache von 17,30 m 4. NHN im Westen vor dem Grundstiick Wahlingsallee Nr. 3 bis auf 18,90
m . NHN vor dem Grundstick Jungborn Nr. 2 an. Der Hochbauentwurf muss diese Hohen-
unterschiede im Erdgeschossbereich ausgleichen, auch von daher ist die EG-H6he von 6 m
sinnvoll. In den Teilbereichen, in denen ein Zwischengeschoss realisiert werden soll, ist die
Geschosshdhe des Erdgeschosses und des Zwischengeschosses mit jeweils 3 m kalkuliert.

Fur den hochsten Baukdrper wird eine Gebaudehdhe von 44,10 m . NHN als Hochstmalf3
festgesetzt. Das ist ausreichend, um die genannten Geschosshéhen realisieren zu kénnen.
Bezogen auf die mittlere Gehweghohe vor dem Baukdrper von ca. 18,5 m u. NHN ergibt sich
eine Gebaudehdhe von 25,60 m Uber Gelande. Zieht man rechnerisch jeweils 3 m pro Ge-
schoss von der festgesetzten Gebaudehohe von 44,10 m (. NHN (Hochpunkt) ab, ergeben
sich die Ubrigen Gebaudehéhen der Hofbebauung von 38,1 m und 35,1 m 4. NHN.

Fur die beiden Riegel mit Kopfbauten auf der mit ,,(B)" bezeichneten Flache werden stralen-
seitig 5 Vollgeschosse als Héchstmal? und eine maximale Gebaudehéhe von 36 m 4. NHN
festgesetzt, seitlich abgestaffelt um ein Geschoss. Fir den sudlichen Teil der beiden Riegel
werden 4 Vollgeschosse als Hochstmal? und eine maximale Gebaudehdhe von 33 m 4. NHN
festgesetzt. Die festgesetzte Geb&udehthen bertcksichtigen das nach Siden ansteigende
Gelande und basieren auf folgender Berechnung: 4,25 m Héhe fur Laden im Erdgeschoss, 3
m Hohe fur die Obergeschosse, 80 cm fir eine Attika, zuziiglich ca. 70 cm Sicherheit. Bezogen
auf die Gehweghothe von ca. 17,50 m . NHN vor dem Grundstiick ergibt sich fir 5 Vollge-
schosse eine maximale Hohe von 18,50 m.

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Fur das mit MU 4 bezeichnete urbane Gebiet wird eine GRZ von 0,65 festgesetzt. Die Uber-
baubaren Grundsticksflachen verfiigen tber eine Grof3e von ca. 5.208 m? bei einer Grolie
des Baugrundstiicks von ca. 8.099 m?2.
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Ferner wird eine GFZ von 2,4 festgesetzt. Bezogen auf die Grol3e des gesamten Baugrund-
stucks ergibt sich eine zulassige Geschossflache von 19.438 m2. Der hohe GFZ-Wert ist der
Lage und der Zielsetzung des Bebauungsplans — Schaffung von Wohnraum und Stéarkung des
Zentrums — angemessen. Von einem noch héheren Dichtewert wurde abgesehen, um ge-
sunde Wohnverhaltnisse zu sichern und ein angemessenes Mal3 an Freiflachen zu erhalten.

Es wird davon ausgegangen, dass alle acht Flurstiicke zu einem Baugrundstiick zusammen-
legt werden.

GFZ-Berechnung fiir Staffelgeschosse

Der hochbauliche Wettbewerbsentwurf sieht Geschosse vor, die als Staffelgeschosse aufzu-
fassen sind, da sie Uber eine Flache von weniger als zwei Drittel der Grundflache des darunter
liegenden Geschosses verfligen. Dies gilt fiir die fiinften Vollgeschosse der westlichen Bau-
korper. Ohne eine zuséatzliche Festsetzung ware die Geschossflache der Nicht-Vollgeschosse
nicht anrechenbar. Um die zul&dssige Geschossflache durch die festgesetzten Dichtewerte ge-
nauer begrenzen zu kénnen, wird die folgende Festsetzung getroffen:

§ 2 Nummer 13:

»In dem urbanen Gebiet MU 4 sind bei der Ermittlung der Geschossflachen die Flachen von
Aufenthaltsrdumen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und Umfassungs-
wénde in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, mitzurechnen. Davon ausgenommen
sind Kellergeschosse."

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 20 Absatz 3 BauNVO. Die Flachen von woh-
nungsinternen Fluren, Badern und Abstellkammern zéhlen beim Nachweis der Geschossfla-
chen nicht mit. Nach einer tberschlaglichen Berechnung entfallen im Wohnungsbau ca. 20 %
der Geschossflache auf derartige Raume. Die beiden Staffelgeschosse auf den westlichen
Baukorpern verflgen tber eine Flache von insgesamt ca. 900 m2. Auf Nicht-Aufenthaltsraume
durften ca. 180 m? Geschossflache entfallen, die gebaut werden kénnen, aber beim GFZ-
Nachweis nicht angerechnet werden.

Eingegrenzt durch die Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksflache, die GRZ, die GFZ,
die Zahl der Vollgeschosse und die Gebaudehdhen (GH) lasst sich der Wettbewerbsentwurf
realisieren. Ein geringer Spielraum fiir Anderungen im Laufe der Bauantragsplanung ist gege-
ben. Gleichzeitig erfolgt eine Beschrankung des Bauvolumens auf die Geschossflache des
Uberarbeiteten hochbaulichen Wettbewerbsentwurfs vom Juni 2022.

Bauweise

Die Festsetzung einer Bauweise, offen oder geschlossen, ist entbehrlich. Die Bebauung auf
der mit ,(C)* bezeichnete Flache Uberschreitet das Maf3 von 50 m. Durch die Lage der Bau-
grenzen ist geregelt, dass mit Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken und Abstanden
zwischen den einzelnen Baufenstern gebaut werden muss. Es wird davon ausgegangen, dass
die heutigen Einzelgrundstiicke zu einem Baugrundstiick rechtlich zusammengefasst werden.

Hoéhenentwicklung und Verschattung der Nachbargebaude an der Wéhlingsallee

Mit 5 Vollgeschossen und einer Festsetzung der Gebaudehthe von maximal 36 m tber NHN
(ca. 18,5 m uber dem Gehweg) sind die Baukérper im MU 4 héher als die vorhandene Nach-
barbebauung. Das giebelstandige Gebaude Wahlingsallee 11 verfigt Gber 2 Vollgeschosse
mit Dachgeschoss (Traufhéhe ca. 7 m, Firsthbhe ca. 13 m). Das Eckgebaude Wahlingsweg
1la wirkt aufgrund des umfangreichen Staffelgeschosses fast 4-geschossig (Hohe incl. Staffel-
geschoss ca. 13 m). An der StralRenseite wird sich nach Errichtung der Neubauten im MU 4
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und bei Erhalt der Nachbargebaude ein Hohenunterschied von ca. 5 m ergeben, deutlich ab-
gemildert durch den seitlichen 4-geschossigen Bereich des Kopfbaus. Stadtebaulich ist dieser
Unterschied gut zu vertreten, schliel3lich muss mit Grenzabstand gebaut werden. Zwischen
dem Bestandsgebaude Wahlingsallee 11 und dem Kopfbau des Neubaus betrégt der Abstand
ca. 10,30 m.

Die Baugrenzen des westlichen Baukérpers im MU 4-Gebiet erlauben ein Heranrticken an die
Nachbargrenze auf einen Abstand von ca. 6,20 m vor den 4-geschossigen Bauteilen und 9,20
m im mittleren, 5-geschossigen Bereich. Dies entspricht Abstandsflachen von 0,4 H im Bereich
der Kopfbauten und ungeféhr 0,5 H im mittleren Bereich. Der geplante Neubau liegt an der
Ostseite des Nachbargrundstiicks Wahlingsallee 11. Aus den Ergebnissen der Verschattungs-
studie, lasst sich ableiten, dass die Besonnung des Nachbargrundstiicks in den Morgenstun-
den eingeschréankt wird, jedoch befindet sich keine Wohnung in dem Gebéaude, die ausschliel3-
lich nach Osten ausgerichtet ist.

Héhenentwicklung und Verschattung der Nachbargebaude an der StralRe Jungborn

Mit 6 Vollgeschossen und einer Hohe von maximal ca. 19,2 m Uber dem Gehweg (Gehweg-
hohe ca. 18,90 m 4. NHN) ist der stdliche Teil der Strallenrandbebauung im MU 4-Gebiet
deutlich hdher als die bestehende Nachbarbebauung am Jungborn. Das Nachbargrundstick
Jungborn 4 ist mit einem alten 1-geschossigen Wohnhaus bebaut; mit Abbruch und Neubau
ist hier zu rechnen. Auf den Grundstiicken Jungborn 6 und 8 schlie3en sich Einfamilien- bzw.
Doppelhauser jingeren Datums an. Zukinftig sind diese Grundstliicke mit 4 Vollgeschossen
an der StralRenseite und 3 Vollgeschossen rickwértig bebaubar. Zwischen einem Neubau auf
dem Grundstick Jungborn 4 und einem Neubau im MU 4-Gebiet wird es einen Héhenunter-
schied von ca. 6 m geben. Da mit Grenzabstand gebaut werden muss — bei einer durch die
Baugrenzen vorgegebenen Liicke zwischen den Baukdrpern von mindestens 7 m — ist der
Hohenunterschied aus stadtebaulicher Sicht gut vertretbar. Da der hohe, maximal 6-geschos-
sige Baukorper im MU 4 an der Nordseite des Nachbargrundstiicks Jungborn 4 liegt, sind
keine Verschattungen zu erwarten.

Der abgeknickte 5-geschossige Gebaudefliigel 6stlich des Durchgangs verflgt Gber einen
Grenzabstand von ca. 7 m an der Ostseite; im 1-geschossigen Bereich sind es ca. 3,50 m
Abstand. Die Lage der Baugrenzen bertcksichtigt die notwendigen Abstandsflachen gemaf
der HBauO. Ostlich davon befinden sich die Einfamilienh&auser Jungborn 4 und 6, mit Abstan-
den von ca. 31 und ca. 22 m zu ihrer westlichen Grundstiicksgrenze. Damit ist eine ausrei-
chende Besonnung der Bestandsbauten zu erwarten. Sollte eines der Grundstiicke am Jung-
born neu bebaut werden, kénnte die Bebauung bis auf ca. 7,50 m an die westliche Grund-
stiicksgrenze heranrticken. Damit ware immer noch ein Abstand von ca. 14,50 m zwischen
den Baukorpern gegeben, der vermuten lasst, dass eine ausreichende Besonnung gegeben
ist.

Zu den umliegenden Nachbargrundsticken missen die Abstandsflachen gemald HBauO ein-
gehalten werden. Die Baugrenzen und Gebaudehdhen an der Sud- und Westseite des MU 4-
Gebiets sind darauf abgestimmt, dass ausreichend grof3e Abstandsflachen auf den Grundsti-
cken vorhanden sind. Dies gilt ebenso fur die Abstandsflachen in Richtung Wahlingsallee /
Frohmestral3e, die Abstandsflachen dirfen bis zur StraRenmitte auf dem o6ffentlichen Grund
liegen. In Richtung Jungborn uberschreiten die Abstandsflachen die Stral3enmitte geringfligig.
Allerdings grenzt auf der gegeniberliegenden Seite die 6ffentliche Parkanlage auf dem Auto-
bahndeckel an, sodass sich daraus keine Probleme ergeben.

Seite 38



Verschattung innerhalb des MU 4-Gebietes

An einigen Stellen im Innenbereich des MU 4-Gebiets kénnen die notwendigen Abstandsfla-
chen gemald 8§ 6 HBauO (0,4 H) nicht eingehalten werden, sodass von der HBauO abwei-
chende Regeln im Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Engstellen befinden sich im ndérd-
lichen Bereich zwischen den drei Kopfbauten und im sidlichen Bereich zwischen den Kopf-
bauten der beiden Riegel sowie zwischen dem abgenickten 6-geschossigen Baukdrper und
dem ruckwartigen Teil des Riegels sowie in der spitzwinkligen Innenecke vor dem 7-geschos-
sigen Baukdrper. Fir die Engstellen werden in 8§ 2 Nummer 10 geringere Abstandsflachen
zugelassen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verschattungsstudie erstellt, um zu
Uberprifen, ob im MU 4-Gebiet gesunde Wohnverhaltnisse mit ausreichender Besonnung ge-
wahrleistet sind.

Zur Beurteilung der Verschattung von Gebaudefassaden gibt es keine rechtlich verbindlichen
Beurteilungskriterien. Die Bewertung erfolgt nach DIN EN 17037 ,Tageslicht in Gebauden®.
Die DIN EN 17037 legt als méglichen Stichtag eine Zeitspanne zwischen dem 1. Februar und
dem 21. Marz fest. An dem gewahlten Stichtag sind die Kriterien zur Einstufung der Beson-
nungssituation zu prufen. Diese untergliedern sich in ,gering” mit 1,5 Stunden Besonnung,
»mittel“ mit 3 Stunden Besonnung und ,hoch” mit 4 Stunden Besonnung fiir mindestens einen
Wohnraum je Wohnung. Diese Werte sind rechtlich nicht bindend; sie dienen der Orientierung.
Die Beurteilung der speziellen stadtebaulichen Situation und die Abwagung bleiben dem Plan-
geber vorbehalten.

Die Handreichung ,Einheitliche Standards fiir Verschattungsstudien im Rahmen von Bebau-
ungsplanverfahren und Hinweise fir die Abwagung® (Mai 2022) der Behdrde fur Stadtentwick-
lung und Wohnen empfiehlt fur Bebauungsplane in Hamburg den Nachweis von 1,5 Stunden
Besonnung (,gering”) am 21. Mérz. Sollte dieser Wert an einzelnen Stellen nicht erreicht wer-
den, so ist zusatzlich ein spaterer Zeitpunkt (z.B. im April) zu untersuchen.

Zur Durchftihrung der Verschattungsstudie wurden dreidimensionale Simulationsmodelle ver-
wendet, unter Einbeziehung der umliegenden Bestandsgeb&dude. Die Beurteilungsflache ge-
maf der europaischen Norm DIN EN 17037 liegt auf der Innenwandebene. Da noch keine
ausgearbeiteten Grundrisse vorliegen, wurden Fenster in einem Raster Uber die Fassaden
gelegt; dabei wurde von einer Fassadentiefe von 40 cm ausgegangen.

Als Stichtag fur die Untersuchung wurde der 21. Méarz (Tag-und-Nachtgleiche) gewahlt. Ge-
pruft wurde, ob an diesem Tag 1,5 Stunden Besonnung auf den jeweiligen Rasterfenstern
gegeben sind. Erganzend wurde in der Untersuchung der 21. April betrachtet, da die Sonnen-
hohe im Frihjahr exponentiell bis zum 21. Juni ansteigt.

Ergebnis der Verschattungsstudie fiir den 21. Marz auf der mit ,(B)" bezeichnete Flache: Die
einander zugewandten Fassaden im Bereich der ndrdlichen Kopfbauten erhalten erst ab dem
3. Obergeschoss mehr als 1,5 Stunden Besonnung am Tag. Ferner sind die Innenecken der
sudlichen Kopfbauten in voller Hohe verschattet, sowie die nach Norden ausgerichteten Fas-
saden. Von Verschattung bis zum 1. Obergeschoss sind Teilbereiche der schlanken, mittleren
Bereiche der geplanten Gebaude betroffen, mit Ausnahme der Westseite des westlichen Bau-
korpers.

Ergédnzend zum Stichtag 21. Marz wurde die Verschattung am 21. April betrachtet: Dann wer-
den auf der mit ,(B)" bezeichneten Flache ab dem 1. Obergeschoss auch die Fassaden mit
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mehr als 1,5 Stunden am Tag besonnt, die einen Monat zuvor diesen Wert noch nicht erreich-
ten. Eine Ausnahme bilden einige unglnstig orientierte Innenecken, sowie die Nordfassaden.

Ergebnis der Verschattungsstudie fur den 21. Marz auf der mit ,(C)" bezeichnete Flache: Der
westliche, abgewinkelte Baukdrper erhalt im stidlichen Bereich an seiner Westseite erst ab
dem 2. Obergeschoss mehr als 1,5 Stunden Besonnung am Tag. Von Verschattung im 1.
Obergeschoss sind Teilbereiche der einander zugewandten seitlichen Fassaden der héheren
Baukorper an der Wahlingsallee betroffen. Der Innenhof ist aufgrund der nach Siden offenen
Lage gut besonnt. Die nach Nordnordwest und Nord orientierten Fassaden sind in allen Ge-
schossen verschattet.

Ergédnzend zum Stichtag 21. Marz wurde die Verschattung am 21. April betrachtet: Dann wer-
den auf der mit ,(C)" bezeichneten Flache ab dem 1. Obergeschoss auch die Fassaden mit
mehr als 1,5 Stunden am Tag besonnt, die einen Monat zuvor noch nicht diesen Wert erreich-
ten, mit Ausnahme einiger ungunstig liegender Innenecken und der nach Nordnordwest und
Norden orientierten Fassaden.

Die den Siegerentwurf des stadtebaulichen und des hochbaulichen Wettbewerbs pragenden
Kopfbauten, insbesondere an der Nordseite der beiden westlichen langen Baukdrper, weisen
Schwachen hinsichtlich der Besonnung auf. Die stadtebauliche Figur soll dennoch beibehalten
werden, da sie andere Vorzige bietet. Der StralRenraum wird durch die Kopfbauten gut einge-
fasst. Reine Zeilenbauten, die senkrecht zur StrafRe angeordnet sind, wie z.B. in den 1950er
Jahren ublich, sollen hier nicht entstehen. Auch eine geschlossene Stra3enrandbebauung ist
hier nicht gewollt (vgl. Kap. 5.2.4). Aul3erdem wird der StralRenraum durch die Licken gut
besonnt. Die nérdlichen Kopfbauten schirmen die Fassaden der schlanken, mittleren Bauteile
ein Stick weit von der Stral3e ab und schaffen Hofsituationen mit guter Aufenthaltsqualitat.
Deswegen wird diesen Baukdrperformen der Vorzug gegeben, auch wenn dadurch einige
Wohnungen an der Stralienseite entstehen, die eine gute Tageslichtversorgung von Norden
(StraRenseite) erhalten und erst ab dem spateren Frihjahr durch ost- oder westorientierte
Fenster ausreichend besonnt werden. Eine mangelnde Besonnung der am schlechtesten be-
sonnten Gebdaudeseiten (Kopfbauten, Nordseiten) kann im Planvollzug durch geeignete
Grundrissanordnungen der Wohnungen ausgeglichen werden, indem sie z.B. nicht einseitig
ausgerichtet werden und zusétzliche Aufenthaltsraume an gut besonnten Seiten entstehen.
Grundsatzlich gilt, dass einseitig nach Norden ausgerichtet Wohnungen mdéglichst vermieden
werden sollten, sie sind jedoch rechtlich nicht ausgeschlossen. In den teilweise mafig besonn-
ten 1. und 2. Obergeschossen bieten sich auch Maisonette-Wohnungen an. Im Rahmen der
hochbaulichen Planung sind die Grundrisse hinsichtlich der Besonnung zu optimieren.

Die Unterschreitungen der Abstandsflachen sind stéadtebaulich erforderlich und vertretbar, da
es sich um eine Planung zur Umsetzung einer besonderen stadtebaulichen Idee — eine Misch-
form aus Stral3enrand- und Zeilenbebauung — handelt, die aus zwei Wettbewerben hervorge-
gangen ist. Einhergehend mit den knappen Abstandsflachen sind auch die Freiflachen auf
dem Boden zwischen den Geb&uden nicht allzu grof3. Durch die Aufenthaltsflache im Innenhof
Uber dem Supermarkt werden sie jedoch gut erganzt. Da die 6ffentlichen Griinflachen auf dem
Autobahndeckel in der Nahe liegen, ist dieser Umstand gut vertretbar.

5.3 Flache fir den Gemeinbedarf

5.3.1 Art der Nutzung

Das Grundstiick der Kindertagesstatte wird als Flache fur den Gemeinbedarf ausgewiesen,
dies entspricht der bisherigen und zukiinftigen Nutzung.
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Da Gemeinbedarfsflachen nicht zu den Baugebieten im Sinne der Baunutzungsverordnung
gehdren und dementsprechend die 88 12 bis 14 der BauNVO nicht gelten, muss fur Aul3en-
anlagen wie befestigte Hofflachen, Zufahrten, Garagen, Stellplatze, Wege und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 der BauNVO die folgende Regelung in die Verordnung aufgenommen wer-
den, um diese Anlagen auf3erhalb der Baugrenzen zulassen zu kénnen.

§ 2 Nummer 20:

»Auf der Flache fir den Gemeinbedarf sind befestigte Hofflachen, Zufahrten, Stellplatze und
Wege sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise
auRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.”

5.3.2 Mal der Nutzung

Die Baugrenzen weichen nur wenig von den bisher im Bebauungsplan Schnelsen 34 festge-
setzten Baugrenzen ab, das Baufenster verfligt Uber Abmessungen von ca. 33,5 x 60 m. An
der nordwestlichen Ecke des Baufensters wird eine Aussparung wegen des vorhandenen
Baumbestands vorgenommen. Die GroRRe des Baufensters ermdglicht, dass die Kindertages-
statte bei Bedarf erweitert oder durch einen grol3eren Neubau ersetzt werden kann. Deswegen
wurde auch die GRZ von 0,4 gegeniiber dem bislang geltenden Planrecht nicht ge&ndert.
Neu ist die Festsetzung von 2 Vollgeschossen als Hochstmal3, dies entspricht dem heutigen
Bestand und ist angemessen fir ein Grundstiick in riickwartiger Lage inmitten eines Bau-
blocks. Auf die Festsetzung der Bauweise wurde verzichtet, da das Baufenster Uber eine
Lange von mehr als 50 m verfigt.

Wie in den Ubrigen Baugebieten gilt auch fir die Gemeinbedarfsflache eine Festsetzung zur
Dachform (Flachdach) und Dachbegriinung, sieche 8 2 Nummer 5 und 22.

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen ist nur ausnahmsweise zulassig, siehe § 2 Num-
mer 19.

5.4 Verkehrsflachen

5.4.1 StraRenverkehr

Fur das Plangebiet wurde eine verkehrstechnische Stellungnahme und eine Ergdnzung zur
verkehrstechnischen Stellungnahme erstellt, um zu prifen, ob die Stralenquerschnitte und
Kreuzungsbereiche fir die Zukunft, insbesondere fur die Mehrbelastung aufgrund der intensi-
veren Nutzung der Flachen im Plangebiet, ausreichend bemessen sind. In der Ergdnzung zur
verkehrstechnischen Stellungnahme wurden im Nachgang des Arbeitskreises 1 und aufbau-
end auf der verkehrstechnischen Stellungnahme drei weitere Knotenpunkte untersucht. Au-
Rerdem wurde fur den Knotenpunkt Frohmestral3e/Wahlingsallee Verkehrszahlen aus einer
neueren Zahlung aus 2023 verwendet.

In der Stellungnahme wird das Plangebiet in drei Abschnitte von Nord nach Sid aufgeteilt:
Plangebiet Nord (nérdlich FrohmestralRe), Plangebiet Mitte (stdlich Wahlingsallee bis ein-
schlieB3lich der Flache fir Gemeinbedarf und Plangebiet Sid (Zeilenbauten stdlich der Flache
fur Gemeinbedarf). Das Verkehrsaufkommen aus den jeweiligen Abschnitten wird anhand der
baulichen Dichte, die der Bebauungsplan ermdglicht, prognostiziert. Dabei wird nicht nur die
zuklnftige Anzahl der Bewohner Uberschlaglich ermittelt und deren Fahrten mit dem eigenen
PKW abgeschétzt, sondern ebenso das Verkehrsaufkommen aus den Nutzungen Einzelhan-
del, Biro, Gastronomie und Kindertagesstatte prognostiziert.
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Die Prognose ergibt bei vollstandiger Ausnutzung des neuen Planrechts mit 3.920 Fahrten/
Tag eine deutliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens gegeniiber dem bisherigen Stand von
1.340 Fahrten/ Tag.

Des Weiteren wird das zusatzliche Verkehrsaufkommen fiir die Spitzenstunden am Morgen
(7.00 bis 8.00 Uhr) mit rund 65 Fahrten / Stunde und am Nachmittag (17.00 bis 18.00 Uhr) mit
rund 170 Fahrten / Stunde prognostiziert. Im nachsten Schritt wird die Verteilung des Ver-
kehrsaufkommens anhand der straRenraumlichen Zusammenhénge im naheren Umfeld und
der geplanten Nutzungen ermittelt und folgende Knotenpunkte naher untersucht:

- FrohmestralRe / Wahlingsallee (verkehrstechnische Stellungnahme)
- Schleswiger Damm / Frohmestral3e (Ergénzung zur verkehrstechnischen Stellung-

nahe)

- FrohmestraBe / Oldesloer StralBe (Erganzung zur verkehrstechnischen Stellung-
nahme)

- Holsteiner Chaussee / Wahlingsallee (Erganzung zur verkehrstechnischen Stellung-
nahme)

Die Ergebnisse der Kapazitatsnachweise fir die Knotenpunkte zeigen, dass eine leistungsge-
rechte Erschliel3ung des Plangebiets mit den geplanten Nutzungen tber das vorhandene Stra-
Rennetz sowohl in der Morgen- als auch in der Nachmittagsspitze gegeben ist. Dies ist u.a.
auf den erst kirzlich (2019) erfolgten Ausbau der Kreuzung FrohmestralRe / Wahlingsallee
zuriickzufuhren.

AulRerdem wurden in der verkehrstechnischen Stellungnahme die Moglichkeiten fur Grund-
stiickszufahrten untersucht. Dies ist insbesondere fiir die geplanten Neubauten im MU 4-Ge-
biet von Bedeutung. Fur den Kreuzungsbereich Wahlingsallee / Frohmestral3e werden Geh-
weguberfahrten nicht zugelassen (siehe Planzeichnung).

Unabhangig von der verkehrstechnischen Stellungnahme, die sich im Wesentlichen mit der
Belastung der StraRen bzw. des Knotenpunkts beschéftigt und dort keinen Anderungsbedarf
sieht, setzt der Bebauungsplan an einigen Stellen die Verbreiterung von StralRenverkehrsfla-
chen fest, um fir FuBganger und Radfahrer bessere Bedingungen zu schaffen.

Frohmestral3e: Der 6ffentliche StralRenraum soll an der Nordostseite um ca. 2,50 m verbreitert
werden um die Fahrbahn auf 6,50 m (Busverkehr) zu erweitern und die Nebenflachen (Ful3-
weg, Radweg, Parkstéande) um- und ausbauen zu kénnen. In der Einkaufsstral3e ist reger Ful3-
ganger- und Radfahrverkehr, die heutigen Flachen sind zu knapp bemessen, so ist nur teil-
weise ein schmaler Radweg vorhanden.

Wahlingsallee / FrohmestraRe: An der Sudseite ist eine Verbreiterung der Stra3enverkehrsfla-
che um 1 m notwendig, um den Gehweg zu verbreitern. Der Ausbau der Kreuzung im Jahr
2019 ging zu Lasten der Gehwegflachen. Im Zuge der Uberplanung und der geplanten neuen
Bebauung des angrenzenden urbanen Gebiets (MU 4) soll die Situation fir Fu3ganger ver-
bessert werden.

Jungborn: Im nordlichen Abschnitt, vor den Grundstiicken Frohmestrafl3e 50 und Jungborn 2,
um 1,80 m verbreitert werden. Dies ist notwendig, um das zukiinftige Verkehrsaufkommen
abwickeln zu kdnnen und einen angemessen breiten Gehweg anzulegen. Die Anlieferung fur
den geplanten Supermarkt und die Zufahrt zur Tiefgarage fir Kunden und Bewohner soll Uber
den ndrdlichen Abschnitt der Stral3e Jungborn erfolgen. Im weiteren Verlauf Richtung Stden
soll der Gehweg zukiinftig eine Regelbreite von 2,65 m erhalten. Dafiir sind Verbreiterungen
der StraBenverkehrsflache von 1,40 m vor dem WA 4-Gebiet, bis auf 80 cm sudlich des WA
6-Gebiets, notwendig.
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Waéhlingsweg: An der Bushaltestelle ist eine Regelbreite des Gehwegs von 3,50 m erforderlich,
vorhanden sind jedoch nur 3 m. Deswegen wird ein Streifen von 50 cm Breite zusatzlich als
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Meddenwarf: Auch hier soll zukinftig ein Gehweg mit einer Regelbreite von 2,65 m angelegt
werden. Der vorhandene Gehweg hat Breitenmaf3e von 1,50 bis 1,70 m, sodass ein Streifen
von 1,20 m Breite zusatzlich als StralRenverkehrsflache bendtigt wird.

5.4.2 Tiefgaragen

Tiefgaragen
Grundsatzlich mussen die Stellplatze fiir Bewohner und gewerbliche Nutzer auf den privaten

Grundstucken untergebracht werden. Die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen fir Wohnge-
baude wurde aufgehoben. Gleichwohl ist ein Bauherr aufgefordert, den Bedarf an Stellplatzen,
den sein Bauvorhaben erzeugt, herzustellen. Auch besteht die Moglichkeit diesen Bedarf
durch fur das Vorhaben geeignete MalRnahmen weiter zu reduzieren. Obwohl gemaf Baupruif-
dienst 2022-2 "Mobilitatsnachweis" in der auf3eren Stadt gelegen, profitiert der nérdliche Teill
des Plangebiets von einer besonderen Lagegunst mit Lauflangen von weniger als 300 m zur
nachsten Haltestelle der Metrobuslinie, die eine Reduzierung des Stellplatzbedarfs ermoglicht.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiur eine deutliche Verdichtung der Bebau-
ung, deswegen kommt den verbleibenden privaten Freiflachen bei einer neuen Bebauung eine
besondere Bedeutung zu. Neben Géarten wird Platz fir Zuwegungen, zum Abstellen von Fahr-
radern, fir Abfallbehdlterstandplatze und private Kinderspielflachen benétigt. Aufgrund der
Flachenknappheit dirfen Kfz-Stellplatze in den urbanen Gebieten sowie im WA 2, WA 3, WA
4, WA 5, WA 6, WA 7 und WA 8 und auf der Flache fiir den Gemeinbedarf nur in Tiefgaragen
untergebracht werden.

Tiefgaragen diirfen einschlieRlich ihrer Uberdeckung nicht tiber die natiirliche Gelandeoberfla-
che herausragen, damit in den riickwartigen Garten keine sichtbaren Aufkantungen oder deut-
lich wahrnehmbare Hohenverspriinge entstehen. Durch derartige MalRnahmen wére die Frei-
raumgestaltung beeintrachtigt. Das Ziel ist, die Unterbauungen in die Hochbau- und Freifla-
chenplanung so zu integrieren, dass sie von einem Betrachter nicht bemerkt werden.

Fur die urbanen Gebiete und die Gemeinbedarfsflache wird eine Ausnahmeregelung zu Guns-
ten einzelner oberirdischer Stellplatze des Wirtschaftsverkehrs formuliert, um betriebliche Ab-
laufe der Gewerbetreibenden bzw. der Kita, zu gewéhrleisten. Die Bebauung im mit WA 1
bezeichneten allgemeinen Wohngebiet wird von der Tiefgaragenregelung ausgenommen, da
dies dem festgesetzten Erhaltungsbereich widerspricht und nur eine geringe Verdichtung mit
zusatzlichen Wohnungen zu erwarten ist.

§ 2 Nummer 19:

.In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 8, in den urbanen Gebieten und auf der
Flache fur den Gemeinbedarf sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nur in Tiefgaragen zulassig.
Tiefgaragen diirfen einschlieRlich inrer Uberdeckung nicht tiber die natiirliche Gelandeoberfla-
che herausragen. Ausnahmsweise sind in den urbanen Gebieten sowie auf der Flache fiir den
Gemeinbedarf einzelne oberirdische Stellplatze des Wirtschaftsverkehrs in riickwartiger Lage
zulassig, sofern die Gartengestaltung nicht beeintrachtigt werden."

Da Tiefgaragen gréf3ere Bautiefen erfordern, sollen sie in bestimmten Baugebieten auch au-
Rerhalb der Baugrenzen errichtet werden kdnnen, soweit der Schutz von BAumen dem nicht
entgegensteht und die 50 %-Regelung des 8 19 Absatz 4 BauNVO nicht Uberschritten wird.
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Durch zusétzliche Unterbauungen wird in die Schutzgiter Boden und insbesondere in den
Wasserhaushalt eingegriffen. Deswegen wird die Uberschreitung der Baugrenzen durch Tief-
garagen in Baugebieten, in denen die Uberbaubaren Flachen sehr gro3ziigig gefasst sind (WA
4, WA 5) und dort, wo die Grundstiicke im Verhaltnis zur Gberbaubaren Flache sehr klein sind
(MU 1, WA 3, WA 8), nicht zugelassen.

Zum Schutz des Wasserhaushalts ist die Regelung des § 19 Absatz 4 BauNVO, wonach die
GRZ durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick
lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % tberschritten werden darf, strikt einzuhalten. Die Fest-
setzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO.

8§ 2 Nummer 21:

»In den urbanen Gebieten MU 1, MU 2 und MU 3 sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA
3, WA 4, WA 5 und WA 8 sind Tiefgaragen nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig. In dem urbanen Gebiet MU 4 und in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA
2, WA 6 und WA 7 sind Tiefgaragen auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, sofern durch Anlage und Bau der Tiefgarage der Kronen- und Wurzelbereich zu er-
haltender Baume nicht beeintrachtigt wird.

In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl um mehr als 50 v.H. durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unter-
baut wird, unzulassig.”

Im MU 1 bis MU 3, WA 3 und WA 8 sind die Grundstiicke recht klein, deswegen sind Tiefga-
ragen nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Die wenigen Flachen auRerhalb der Baugren-
zen sollen nicht unterbaut werden, um noch genug offenen Boden auf dem Grundstiick zu
erhalten. Im WA 4 und WA 5 sind die Baufenster sehr grof3, sodass Tiefgaragen innerhalb der
Baugrenzen Platz finden.

Die Bodenverhéltnisse in den lbrigen Baugebieten lassen Versickerungsmaoglichkeiten erwar-
ten, teils durch gutes oder zumindest eingeschrénktes Versickerungspotenzial, teils durch gré-
Rere Grundstiicke bedingt, sodass sich eine zusatzliche Unterbauung tber die oberirdischen
Baugrenzen hinaus nicht wesentlich auf den Wasserhaushalt auswirken dirfte.

Aufgrund der hohen baulichen Dichte und dem dort vorgesehenen groR3flachigen Vollsortimen-
ter stellt das Baugebiet MU 4 einen Sonderfall dar. Dort werden Kundenparkplatze, Keller-
raume und Stellplatze fur die Bewohner bendtigt. Ohne eine grof3zugige Unterbauung ware
dies nicht mdglich.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass der Bau von KFZ-Stellplatzen reduziert werden
sollte. Das Plangebiet ist insbesondere im nordlichen Teil sehr gut an den OPNV angeschlos-
sen. Fur gewerbliche Nutzungen, die nach wie vor einen Stellplatznachweis fihren mussen,
sei auf die Mdglichkeit von Job-Tickets hingewiesen.

Die Festsetzung zur Erduberdeckung, Bepflanzung etc. findet sich in § 2 Nummer 23, Begruin-
dung siehe Kap. 5.12.3.

5.4.3 Tiefgarage und Anlieferung im MU 4-Gebiet

Sowohl die Wohnnutzung (ca. 180 Wohneinheiten) als auch der geplante groR3flachige Voll-
sortimenter erfordern eine gréRere Anzahl an Stellplatzen, die in einer gemeinsamen Tiefga-
rage untergebracht werden sollen. Bereits vor der Durchfiihrung des stadtebaulichen Wettbe-
werbs wurden die Mdglichkeiten fir Grundstickszufahrten in einer Zuwegungsprifung (Juli
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2020) naher betrachtet. Im Kreuzungsbereich Frohmestral3e / Wahlingsallee und direkt daran
angrenzend sind keine privaten Grundsttickseinfahrten mdglich. Deswegen soll die Zufahrt zur
Tiefgarage Uber die StraRe Jungborn erfolgen, die im nérdlichen Bereich entsprechend ver-
breitert werden muss. Die Zufahrt wird am stidlichen Ende in das Gebaude integriert. Die Tief-
garagenausfahrt ist an der Wahlingsallee vorgesehen, in ausreichender Entfernung von der
Kreuzung. Aus Larmschutzgriinden wird die Ausfahrt in einen 1-geschossigen Zwischenbau
integriert.

Die Anlieferung fiir den Supermarkt erfolgt ebenfalls tber die Stra3e Jungborn, da der nérdlich
angrenzende Kreuzungsbereich dies nicht zulasst.

In einer Kurzstellungnahme zur verkehrlichen Erschlielung (Mai 2025) wurden zeichnerisch
mittels Schleppkurven Vorgaben fiir die Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sowie fiir die An-
lieferung durch Lkw erarbeitet. Ferner wurde die Einfahrtssituation von der Frohmestral3e in
die StrafRe Jungborn gepruft, da der Jungborn recht schmal ist. Der Bebauungsplan sieht eine
Verbreiterung der Stralenverkehrsflache des Jungborn um 1,80 m vor dem MU 4-Gebiet vor,
sodass sich eine Fahrbahnbreite von 6 m ergibt. Auf der Frohmestra3e muss die Mdglichkeit
zum Linksabbiegen fir aus Richtung Westen anfahrende Lkw verbessert werden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage und zur Anlieferung erhalten eine 7,50 m breite gemeinsame Geh-
weguberfahrt. Die Fahrbahn der Anlieferung bendtigt eine Breite von rund 5 m damit sie auch
von Lkw > 7.5 t befahren werden kann. Sie wird an der sidlichen Gebaudewand platziert,
sodass neben der Fahrbahn ein Abstandsstreifen von ca. 2,50 m Breite bis zum Nachbar-
grundstlck verbleibt. Die Lieferfahrzeuge durchqueren den Baublock in einer eigens fur sie
geplanten Fahrgasse auf Erdgeschossniveau, sodass der Anliefervorgang unter Dach stattfin-
den kann. Die Ausfahrt erfolgt auf die Wahlingsallee in ca. 40 m Entfernung zur Kreuzung.

Die Zufahrt zur Tiefgarage fur Bewohner- und Kundenfahrzeuge sowie kleinere Lieferwagen
erfolgt im Gebaude, sodass der Fahrzeuglarm abgeschirmt wird. Die Ausfahrt an der Wah-
lingsallee muss ebenfalls eingehaust werden, aus Larmschutzgriinden.

Die schalltechnischen Auswirkungen durch den Lieferverkehr und durch die Ein- und Ausfahr-
ten der Tiefgarage wurden in einer schalltechnischen Beratung untersucht, siehe Kap. 5.9.2.

5.4.4 Geh-und Fahrrecht fur Radfahrende / Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In der Planzeichnung sind ein Geh- und Fahrrecht (,GF") sowie ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht (,GFL") eingetragen.

Das Grundstiick der Kindertagesstétte ist bisher schon Uber einen Ful3weg von der Wah-
lingsallee aus erreichbar, der Bebauungsplan Schnelsen 34 setzte bereits ein Gehrecht fest.
Diese Regelung soll beibehalten werden, deswegen wird ein Geh- und Fahrrecht fir Radfah-
rende mit einer Breite von 3,50 m festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass die gesamte
Flache beidseitig des eingezeichneten Geh- und Fahrrechts fiir den Aufenthalt und Durchgang
von FufRgadngern und Radfahrern hergerichtet wird.

Vor Kurzem ist ein Technikhaus der Telekom zur Glasfaserversorgung auf dem rickwartig
gelegenen Grundstiick Frohmestral3e 45 erstellt worden. Entsprechend wurde eine Flache von
ca. 280 m? (Flurstuck 9719 und fur einen Teil des Flurstiicks 9731) als Versorgungsflache fir
die Vermittlungstechnik der Telekom festgesetzt. Zur Sicherung der Erschlie3ung ist in der
Planzeichnung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht tber einen sogenannten Pfeifenstiel festge-
setzt.
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§ 2 Nummer 15:

.Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hansestadt Ham-
burg zu verlangen, einen allgemein zugéanglichen Weg fur Ful3- und Radverkehr anzulegen
und im Sinne des 8§ 25 HWG verkehrssicher zu unterhalten (einschlie3lich Entwasserung und
Beleuchtung).

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfasst die Befugnis der Telekom zu verlan-
gen, eine Zufahrt anzulegen, die Zufahrt zu benutzen sowie unterirdische Leitungen zu verle-
gen und zu unterhalten. Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten kdnnen zugelassen werden.

Geringfugige Abweichungen von den festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten kénnen
zugelassen werden."

5.5 Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

Die beiden nordlichen Grundstiicke an der StralRe Meddenwarf (Flurstiicke 5037 und 5326)
werden im ruckwartigen Bereich mit einem Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und
Garagen belegt. Durch das Anbauverbot in einem Streifen von 40 m ab der Bundesautobahn
sind diese Flachen nicht bebaubar; sie weisen daher einen groRen Bestand an Baumen und
Strauchern auf und sind zudem larmbelastet. Durch die Festsetzung soll daftir gesorgt werden,
dass auch bauliche Anlagen wie z.B. Garagen, offene Stellplatze, Terrassen und Gartenhaus-
chen ausgeschlossen sind. Die Festsetzung dient dem Schutz des Baum- und Strauchbe-
stands, der fur Brutvégel und Fledermause von grol3er Bedeutung ist, siehe Kap. 5.12.5.

Im urbanen Gebiet MU 4 wird zum Schutz der Nachbarschaft am Jungborn ein Streifen von
3,5 m Breite mit einem Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen festgesetzt.
Auf diese Weise sollen bauliche Nutzungen, die aul3erhalb der Baugrenzen zulassig waren
und Stdérungen, wie z.B. Larm verursachen, ausgeschlossen werden. Dies gilt ebenso fir den
2,50 m breiten Abstandsstreifen neben der Einfahrt zur Anlieferung.

Ein weiterer Ausschluss von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen erfolgt fur einen Strei-
fen von ca. 5— 7,5 m Breite im WA 5 an der riickwartigen Grundstticksgrenze der Grundstticke
Jungborn 4 bis 16. Das Baufenster ragt bei diesen Grundstticken weit in die Tiefe hinein, des-
wegen soll die verbleibende Flache von einer intensiven Nutzung und Versiegelung freigehal-
ten werden. Die Festsetzung dient auch dem Schutz des Baum- und Strauchbestands, der auf
dem Gelande der Kindertagesstétte entlang der Grundstiicksgrenze vorhanden ist.

5.6 Ver-und Entsorgungsflachen

5.6.1 Flache fur die Abwasserbeseitigung

An der Kehre der Stral3e Meddenwarf ist auf einem ca. 100 m2 grof3en Grundsttick (Flursttick
7398) in einem 1-geschossigen Gebaude ein Schmutzwasserpumpwerk der Hamburger Stadt-
entwasserung vorhanden. Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird dem Umriss des Be-
standsgebaudes entsprechend festgesetzt. Auf die Festsetzung einer GRZ kann aufgrund der
geringen GrolRe und der Nutzung verzichtet werden. Die Zahl der Vollgeschosse wird be-
standsentsprechend festgesetzt.
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5.6.2 Versorgungsflache (Telekommunikation)

Nordlich des Telekom-Gebaudes, riickwartig auf dem Grundstiick FrohmestralRe 45, besteht
seit Kurzem ein 1-geschossiges Gebaude in dem Vermittlungstechnik fir das Glasfasernetz
untergebracht wurde. Mit Abmessungen von ca. 6,40 m x 9,50 m und einer Héhe von ca. 3,50
m fallt das Gebaude nicht mehr unter die Nebenanlagen gem. § 14 Absatz 1a, die innerhalb
der Baugebiete nach 88 2 bis 11 BauNVO zulassig sind. Deswegen erfolgt fur eine Flache von
ca. 280 mz (Flurstick 9719 und fir einen Teil des Flurstiicks 9731) eine Festsetzung als Ver-
sorgungsflache. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird dem Umriss des Bestandsgebéau-
des entsprechend festgesetzt. Auf die Festsetzung einer GRZ kann aufgrund der geringen
GroRRe und der Nutzung verzichtet werden. Die Zahl der Vollgeschosse wird bestandsentspre-
chend festgesetzt.

5.7 Erhaltungsbereich

Fur den vorderen Bereich der Grundstiicke Meddenwarf 6-16 (Flurstlicke 5334, 8497, 8496,
8494, 9065, 5037, 5326) wird ein stadtebaulicher Erhaltungsbereich gemal § 172 Absatz 1
Nummer 1 festgesetzt.

Der Erhaltungsbereich zeugt von der Entwicklung des Dorfes und heutigen Stadtteils Schnel-
sen als Vorort der Stadt Hamburg.

Die Uberwiegend mit Putzfassaden ausgefiihrte Bebauung veranschaulicht die Wohnbedurf-
nisse einer zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstehenden neuen blrgerlichen Mittelschicht.
Es handelt sich um ein zusammenhangend erhaltenes Ensemble von sechs unterschiedlichen
Einzelgebauden. Die Einfamilienhauser aus der Zeit um 1900 verfligen tber Dachformen und
typische Gestaltelemente des Jugend- sowie des Heimat- und Reformstils.

Der Erhaltungsbereich dient der Bewahrung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets, die
sich aus der historischen Bebauungsstruktur, der architektonischen Gestaltung und der raum-
lichen Anordnung der Gebaude ergibt. Mal3geblich pragend fiir das Gebiet ist die regelmaiige
Abfolge meist freistehender Wohnhauser aus der Zeit um 1910 bis 1930, deren Mal3stablich-
keit, Dachformen und Fassadengliederungen eine einheitliche und ortsbildpragende Gestalt-
gualitat erzeugen.

Die kompakten Baukdrper mit ausgebauten Dachgeschossen und variierenden, aber harmo-
nisch aufeinander abgestimmten Dachformen (Sattel-, Walm- und Mansarddacher) pragen
das historische Erscheinungsbild in besonderem Mal3e. Ihre Dachneigungen, Trauf- und First-
hohen sowie die plastische Ausbildung von Giebeln, Seitenrisaliten und Vorbauten sind erhal-
tenswert und zeigen Gestaltelemente des Jugendstils, des Heimatstils und der Reformarchi-
tektur, die fur die Bauzeit typisch sind und sich in den Gebauden des Erhaltungsbereichs in
charakteristischer Weise wiederfinden.

Die Fassadengestaltung mit ihren gréf3tenteils symmetrischen Fensterachsen, den bauzeitty-
pischen Offnungsformaten, Gesimsen, Lisenen und Fachwerkanklangen tragt wesentlich zur
gestalterischen Einheit des Ensembles bei. Ebenso pragend ist die Materialitét: helle, ver-
putzte Fassaden in Verbindung mit Tonziegelddchern und teilweise abgesetzten Fachwerk
bilden eine typische Farb- und Materialkombination, die das historische Gesamtbild maf3geb-
lich bestimmt.

Darlber hinaus kommt der Einheit von Gebaude, Vorgarten und Stral3enraum eine besondere
Bedeutung zu. Die Vorgarten mit ihren niedrigen Einfriedungen und gartnerischen Gestaltung
schaffen einen klaren Ubergang zwischen privatem und 6ffentlichem Raum und tragen ent-
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scheidend zur maf3stablichen Einbindung der Gebaude in den StraRenraum bei. Die vorhan-
denen Einfriedungen stammen zwar nicht aus der Erbauungszeit, fiigen sich jedoch in ihrer
Hohe, Materialitéat und Gestaltung harmonisch in das Straf3enbild ein und pragen den raumli-
chen Gesamteindruck wesentlich mit. Diese Beziehung von Baukorper, Vorgarten und Stra-
Benraum ist ein wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen Eigenart und daher zu bewah-
ren.

5.7.1 Schutzzweck

Der Schutzzweck des Erhaltungsbereichs umfasst daher insbesondere die offene, freiste-
hende Bauweise, die regelmafigen Baufluchten und Gebaudeabstande, die klare Grund-
stiicks- und Parzellenstruktur sowie die charakteristischen Vorgartenbereiche mit niedrigen
Einfriedungen, Zuwegungen und Begriinungen. Diese Elemente pragen den Rhythmus, die
Mafstablichkeit und den Charakter des Quartiers. Im Falle der Abgabe der im Bebauungsplan
festgesetzten StralRenerweiterungsflachen ist bei der Neuerrichtung bzw. Neugestaltung von
Einfriedungen, Zuwegungen und Vorgarten im Rahmen der Genehmigung von Vorhaben die-
sem Schutzzweck gebihrend Rechnung zu tragen.

Schitzenswert sind zudem die Gebaudeformen und Baukdrperproportionen, insbesondere die
kompakten, ein- bis eineinhalbgeschossigen Baukdrper mit ihnren harmonischen Proportionen,
die Trauf- und Firsthéhen sowie die charakteristischen Dachformen (Sattel-, Walm- und Man-
sarddéacher). Der Schutz erstreckt sich auch auf Giebel, Erker, Vorbauten und sonstige plasti-
sche Gebaudeelemente wie Seitenrisalite, die die historische Dach- und Fassadenlandschaft
pragen.

Die Fassadengestaltung und architektonischen Details, insbesondere die symmetrische Glie-
derung, Fensterachsen, Putz- und Fachwerkstrukturen, Lisenen, Gesimse, Faschen, Zierban-
der, Erker, Loggien und bauzeittypischen Offnungsformate sind ebenfalls schiitzenswert. Der
Erhaltung dieser Elemente ist wesentlich fur die Wahrung der Gestaltqualitdt des Quatrtiers.
Hierzu gehort ebenfalls die Materialitdt und Farbgebung der Fassade, insbesondere die hell
verputzten Fassaden in Kombination mit den Dacheindeckungen mit Dachziegeln sowie Fens-
terrahmen, Fachwerk- oder Gliederungselementen. Veréanderungen von Materialien oder
Farbtonen sind nur zulassig, wenn sie sich in das Erscheinungsbild einfiigen und dieses nicht
beeintrachtigen.

Insgesamt zielt der Schutzzweck darauf ab, die charakteristische Dachlandschaft, die histori-
sche Fassaden- und Baukoérpergestaltung sowie die raumliche Gliederung des Stralenraums
als zusammenhangendes stadtebauliches Ensemble zu sichern. Unerwiinschte bauliche Ver-
anderungen, insbesondere solche, die Mal3stab, Proportion, Materialitdt oder Farbgebung be-
eintrachtigen, sollen vermieden werden. Der Erhaltungsbereich dient somit der dauerhaften
Sicherung eines ortshildpragenden und kulturhistorisch wertvollen Quartiers, das einen wich-
tigen Beitrag zur Identitat und Geschichtlichkeit des Stadtteils leistet.

Auch bauliche Anderungen oder Zubauten im riickwartigen Bereich, der groRtenteils durch
spatere An- und Verbindungsbauten bereits tGberformt ist, haben sich — unter Verweis auf das
Schutzziel der Erhaltungsverordnung — in die bestehende Dachlandschaft einzufligen, sofern
diese stral3enseitig wahrnehmbar sind. Fir die als Erhaltungsbereich bezeichneten Gebiete
treffen die in 8 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Grinde zu.
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§ 2 Nummer 14:

.In dem nach 8 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des BauGB als ,Erhaltungsbereich® bezeich-
neten Gebiet bedirfen zur Erhaltung der stéadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund sei-
ner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung oder die Er-
richtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar auch dann, wenn nach bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht erforderlich ist. Die Genehmigung zum
Ruckbau, zur Anderung, oder zur Nutzungsanderung darf nur versagt werden, wenn die bau-
liche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die
Stadtgestalt oder Landschaftshild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere ge-
schichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der bauli-
chen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die
beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird."

Auch auf den Grundstiicken FrohmestralRe 41 (Flurstiick 986), 49 (Flurstiick 972), 52 (Flur-
stick 2253), 50 (Flurstiick 2252) sowie Wahlingsallee 1 (Flurstiick 2249) und 9 (Flurstiick
2246) bestehen entsprechende schitzenswerte Gebaude. Fir diese Grundstiicke wird auf die
Festsetzung eines Erhaltungsbereiches verzichtet. Einerseits befinden sich alle benannten
Gebéaude innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Hier soll zugunsten der angestreb-
ten Zentrumsentwicklung mit Einzelhandelsflachen in den Erdgeschossen auf einen Erhalt
verzichtet werden. Andererseits handelt es sich um Einzelgebaude zwischen bereits tiberform-
ten Nachbarbebauungen (eine Ausnahme bilden die FrohmestraRe 50 und 52). Ein zusam-
menhangendes Ensembile ist trotz erhaltenswertem Einzelgebaude nicht abzulesen.

5.8 Gestalterische Festsetzungen

Fir alle Neubauten, mit Ausnahme von Nebengebduden gilt die folgende Festsetzung tUber
die Dachform.

§ 2 Nummer 5:

.In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 8, in den urbanen Gebieten und auf der
Flache fur den Gemeinbedarf sind nur Gebaude mit Flachdachern (Neigung bis héchstens 10
Grad) und mit umlaufender waagerechter Attika zulassig. Davon ausgenommen sind Neben-
gebaude.”

Im Zusammenhang mit der Festsetzung zur Dachbegriinung kann ein Regenwasserspeicher-
volumen auf den Dachern geschaffen werden (siehe Kap. 5.10); dafir ist eine umlaufende
Attika notwendig. Aus gestalterischen Grinden sollen die oberen Abschliisse der AulRen-
wénde (Attika) waagerecht verlaufen. Die Festsetzung zur Dachbegriinung findet sich in § 2
Nummer 22, Begrundung siehe Kap. 5.12.3.

Die Festsetzung dient dem Wasserhaushalt und dem Klimaschutz. Davon ausgenommen wird
nur das mit WA 1 bezeichnete allgemeine Wohngebiet an der StraRe Meddenwarf. Aufgrund
des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs und der vorhandenen Dachformen ware die Festset-
zung dort widersprtchlich. Sollten riickwartig weitere Einfamilien- oder Doppelhduser entste-
hen, fligen sich Gebaude mit gleicher oder &hnlicher Dachform besser ein.

Hinweis: Durch die Festsetzung in 8 2 Nummer 5 sind keine Dachgeschosse mdglich, statt-
dessen aber Staffelgeschosse (sofern sie nicht wie im WA 4 und WA 5 ausgeschlossen sind).
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§ 2 Nummer 8:

»In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 und in den urbanen Gebieten MU 1, MU
2 und MU 3 sind die dem seitlichen Grenzabstand zugewandten Fassaden iber die drei unte-
ren Vollgeschosse ohne Vor- oder Riickspriinge senkrecht hochzufihren.”

Bei 4-geschossigen Gebauden in offener Bauweise auf schmalen Grundstiicken ist mit Ab-
treppungen an den seitlichen AuRenwanden zu rechnen, um geringere Abstandsflachen zu
erzielen. Aus stadtebaulicher Sicht und im Hinblick auf die Stral3enansicht sind derartige Ab-
treppungen nicht gewollt. Die seitlichen Au3enwande der drei unteren Vollgeschosse (Erdge-
schoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss) sind in einem Zug senkrecht hochzufiihren. Ober-
halb des 2. Obergeschosses kénnen Rickspriinge angeordnet werden.

8 2 Nummer 11:
.In dem urbanen Gebiet MU 4

o darf die festgesetzte Auskragung héchstens drei Vollgeschosse umfassen,

e dirfen hochstens 60 vom Hundert von der Gesamtlange der Auskragung als Erker
ausgebildet werden,

o missen mindestens 30 vom Hundert von der Gesamtlange der Auskragung als Bal-
kone oder Loggien ausgebildet werden,

¢ sind an den in der Planzeichnung mit ,(A)* gekennzeichneten Stellen fir die Wohnun-
gen in den Obergeschossen Eckbalkone anzuordnen,

e st an den der Wahlingsallee und der Frohmestral3e zugewandten Fassaden eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Erker unzuléssig,

o dirfen die festgesetzten Geb&dudehéhen durch technisch notwendige Aufbauten um
hoéchstens 1,50 m uberschritten werden,

o dirfen die festgesetzten Gebaudehthen durch Solaranlagen ausnahmsweise Uber-
schritten werden,

¢ missen auf dem Dach angebrachte Solaranlagen und technische Aufbauten einen
Abstand von mindestens 1,00 m zum Dachrand einhalten.”

Die Ausbildung der ¢stlichen Fassade ist von weit her Uber die Griinanlage auf dem Autobahn-
deckel sichtbar. Der im Hochbauentwurf Uber drei Vollgeschosse vorgesehene Wechsel von
geschlossenen Erkern und offenen Balkonen bzw. Loggien tréagt wesentlich zur Gliederung
und Gestaltung des ca. 25 m hohen Baukdrpers bei. In der Planzeichnung ist die Auskragung
festgesetzt, ebenso wie die lichte Hohe von mindestens 5 m unterhalb der Auskragung. Die
Festsetzung sichert die stadtebauliche Qualitat des Siegerentwurfs und lasst Spielraum fir die
Verteilung der Erker und Balkone.

Um den hochbaulichen Wettbewerbsentwurf, welcher sich durch Eckbalkone auszeichnet, zu
sichern, wird die Ausbildung von Eckbalkonen an den Kopfbauten festgesetzt und eine Uber-
schreitung der Baugrenzen an der Wahlingsallee und der FrohmestralRe durch weitere Bal-
kone oder Erker ausgeschlossen. Kleinere Balkone oder Erker von geringem Ausmald kdnnten
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sonst als untergeordnete Bauteile eingestuft werden und wéren ohne diese Festsetzung au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen an den StraRenseiten zulassig.

Technische Aufbauten und Solaranlagen kénnen das stadtebauliche Bild pragen, deshalb wird
ein Mindestabstand zum Dachrand (Auf3enkante der Attika) festgelegt und die Hohe von tech-
nischen Dachaufbauten beschrankt, um ein einheitliches, nicht stérendes Erscheinungsbild zu
sichern. Da Solaranlagen einen Beitrag zur Energieversorgung leisten, dirfen sie ausnahms-
weise die festgesetzten Gebaudehdhen Uberschreiten.

§ 2 Nummer 12:
»,In den urbanen Gebieten sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbe-
anlagen durfen die Bristung des zweiten Vollgeschosses nicht tiberschreiten.”

Um das Ortsbild nicht durch UberméaRige Werbeanlagen gestalterisch zu beeintrachtigen, wer-
den diese auf die ansassigen Betriebe und in ihrer Hohe beschrankt.

§ 2 Nummer 24:
»In den Baugebieten sind Standplatze fir Abfall- und Sammelbehalter vom 6ffentlichen Stra-
Benraum abzuschirmen und mit Gehdlzen in einer Mindestbreite von 60 cm einzugriinen.”

Mulltrennung fuhrt zu erheblichem Flachenbedarf fir die bereitzustellenden Sammelbehélter.
Die Regelungen des Bebauungsplans erlauben eine dichte Bebauung, im Wesentlichen aus
Mehrfamilienhdusern, mit entsprechendem Bedarf. Um negative Einflisse auf das Wohnum-
feld und den 6ffentlichen Stralenraum durch offene Standplatze fir Mullboxen bzw. Millbe-
halter zu vermeiden, sollen sie entweder in das Gebaude integriert oder begriint werden.

5.9 Technischer Umweltschutz und Klimabelange

5.9.1 Altlasten

Im Plangebiet liegen zwei Flachen, die in Bezug auf Altlasten ndher betrachtet wurden. Kenn-
zeichnungen der Flachen in der Planzeichnung sind nicht erforderlich.

Uberpriifung der Projektflache Jungborn 16a: In den Grundkarten ist die Kita erstmalig 1980
mit der Bezeichnung Kinderheim verzeichnet. Vor 1980 ist die Flache unbebaut. Die fir den
Grundstucksbereich zur Verfiigung stehenden Sondierbohrungen (5 Stiick) belegen, dass im
Grundstucksbereich urspriinglich zwischen 0,5 und 1,5 m M&chtigkeit Mutterboden ansteht,
der von Sanden unterlagert wird. Aus den Grundkarten, Altbohrungen und Luftbildern ergeben
sich insgesamt keine Hinweise auf altlastenrelevante Nutzungen in der Vergangenheit, so
dass fur das Grundstiick im Rahmen der B-Planbearbeitung kein Untersuchungsbedarf be-
steht und keine textliche Erlauterung im Umweltbericht erforderlich ist.

Wabhlingsallee 1 - Flache 6044-146/00: Nach den Ergebnissen einer in 2001 durchgefiihrten
Historischen Erkundung (HE) wurde auf dem Grundstiick Wahlingsallee 1 von 1928 bis 1992
eine Druckerei betrieben, wobei sich die Druckmaschinen in dem Gebaude im hinteren/stdli-
chen Grundstickteil neben der Garage befanden. Aufgrund der geringen Betriebsgrof3e (1 bis
2 Druckmaschinen) und der Lage in einem hydrogeologisch ginstigen Gebiet mit geringer
Grundwasserempfindlichkeit, stellt der Standort nur eine geringfiigige potentielle Umweltge-
fahrdung dar und ist im Altlastenhinweiskataster als erledigt eingestuft.

Punktuelle betriebsbedingte Verunreinigungen sind jedoch nicht auszuschlieRen, so dass zur
Beurteilung potenzieller Entsorgungsmehrkosten im Vorfeld von Bauarbeiten Bodenuntersu-
chungen durchgefiihrt werden sollten.
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5.9.2 Larm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung (STU)
auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfs angefertigt, um gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Plangebiet gewahrleisten zu kénnen. In der STU wird der StraRenverkehrslarm
untersucht. Zusatzlich erfolgte eine schalltechnische Beratung fur die Planung der Anlieferung
und Tiefgaragen Ein- und Ausfahrten in dem mit MU 4 bezeichneten urbanen Gebiet. Fir Un-
tersuchungsbedarfe von Gewerbelarm besteht kein Anlass, da keine gréf3eren Betriebe im
Plangebiet vorhanden sind.

In der STU wurde die Larmbelastung der Gberplanten Flachen durch StraRenverkehrslarm er-
mittelt und planerische Vorgaben zur Bewaltigung der Larmproblematik erarbeitet. Die Larm-
festsetzungen sind bei Neubauten und wesentlichen Anderungen an bestehenden Geb&auden
einzuhalten.

Fur die malRgeblichen Stralen Wahlingsallee und Frohmestralle wurde eine Zahlung aus dem
Jahr 2023 zu Grunde gelegt. Die Zahlergebnisse wurden mit 20 % Aufschlag zu einem Prog-
nose-DTV 2035 fir die Planung hochgerechnet. Das Vorgehen wurde mit dem Amt Verkehr
der Behorde fur Verkehr und Mobilitaitswende (BVM) abgestimmt. Auch die Ansatze flr die
Ubrigen StrafRen wurden mit dem Amt Verkehr abgestimmit.

Die Immissionsgrenzwerte der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (16. BImSchV) betragen fir urbane Gebiete 64 dB(A) fur den Tag
und 54 dB(A) fur die Nacht und fir allgemeine Wohngebiete 59 dB(A) fir den Tag und 49
dB(A) fur die Nacht.

MU 1 bis MU 4: An den der Stral3e zugewandten Fassaden werden in den urbanen Gebieten
beidseitig der Kreuzung Frohmestral3e / Wahlingsallee tagsiber Larmpegel von bis zu 68
dB(A) und nachts von bis zu 60 dB(A) in den Obergeschossen erreicht. Zusatzlich zur ,allge-
meinen Larmschutzklausel” wird hier fur die Grundstiicke Frohmestral3e Nr. 43 bis 53 sowie
Wahlingsallee Nr. 1 bis 5 die ,Aul3enbereichsklausel” (in der Planzeichnung mit ,(D)" gekenn-
zeichnet) aufgrund der LArmpegel im Tagzeitraum von 65 dB(A) und mehr, festgesetzt.

Entsprechend der Entfernung zur Kreuzung nehmen die Larmpegel in beiden Stral3enziigen
ab, betragen aber immer noch 62 bis 64 dB(A) tags und 56 bis 58 dB(A) nachts. Uberschrei-
tungen der zuldssigen Larmpegel fiir den Nachtzeitraum wurden auch fir die Ostseite des MU
4-Gebiets errechnet. Fur alle urbanen Gebiete wird die ,allgemeine Larmschutzklausel” fest-
gesetzt, nach der die Wohn- und SchlafrAume vorzugsweise der larmabgewandten Gebau-
deseite zuzuordnen sind. Die larmabgewandten Seiten sind in den urbanen Gebieten MU 1
bis MU 3 die Nordostseiten der Gebaude sowie die Sudost- und Nordwestseiten in einiger
Entfernung von der Frohmestral3e, mit Ausnahme der zum A 7-Deckel ausgerichteten Gebau-
deseite im MU 3. Larmabgewandt sind im urbanen Gebiet MU 4 die von der Frohmestral3e /
Wahlingsallee und der Stral3e Jungborn abgewandten Gebaudeseiten.

WA 1: An den Nordost- und Nordwestseiten der Geb&ude werden die nach der 16. BImSchV
zulassigen Larmpegel fur den Tagzeitraum mit bis zu 60 dB(A) und mit bis zu 55 dB(A) fir den
Nachtzeitraum, Uberschritten. Zwar wird fur einen Teil der Gebaude ein Erhaltungsbereich
festgesetzt, dennoch sind einzelne Baumalinahmen nicht auszuschliel3en und Neubauten an
einigen Stellen maglich. Deswegen wird fur das WA 1-Gebiet die ,allgemeine Larmschutzklau-
sel* festgesetzt. Die larmabgewandte Seite ist im Wesentlichen die Sidwestseite der Ge-
baude. Ob weitere Gebaudeseiten als larmabgewandt qualifiziert werden kdnnen, hangt von
der Entwicklung der Nachbarbebauung ab.
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WA 2: Die Nordost- und Nordwestseite der riickwéartigen Bebauung sind dem Larm des Schles-
wiger Damms und der Autobahnauffahrt ausgesetzt; bei den Baukdrpern auf dem Flurstiick
9483 sind die Nord- und Ostseiten betroffen. Die Grenzwerte der 16. BImSchV fur die Nacht
werden uiberschritten; leichte Uberschreitungen der Grenzwerte fur den Tag sind nur im 6stli-
chen Bereich ermittelt worden. Der ca. 45 m lange Riegel auf dem Flurstlick 8465 ermdglicht
eine larmabgewandte Siudwestseite. Fir das WA 2-Gebiet gilt die ,allgemeine Larmschutz-
klausel”, die Grundrisse sollen entsprechend ausgerichtet werden. Die larmabgewandte Seite
ist nur die West- bzw. Studwestseite der Gebaude.

WA 3: An den der Wéahlingsallee und dem Wahlingsweg zugewandten Fassaden werden tags-
Uber Larmpegel von bis zu 65 dB(A) tags und von bis zu 58 dB(A) nachts in den Obergeschos-
sen erreicht. Diese Werte liegen oberhalb der Immissionsgrenzwerte 16. BImSchV fur allge-
meine Wohngebiete (59 dB(A) tags/ 49 dB(A) nachts). Auch im Wahlingsweg erreichen die
errechneten Larmpegel an der Stral3enseite die Grenzwerte. Deswegen wird fur das WA 3-
Gebiet die ,allgemeine Larmschutzklausel“ festgesetzt. Die larmabgewandten Seiten sind die
Sldseiten und in einiger Entfernung von der Wahlingsallee die Ostseiten der Geb&aude.

WA 4: Fur die stralRenzugewandten Fassaden wurde eine Uberschreitung der zulassigen
Grenzwerte fUr allgemeine Wohngebiete im Nachtzeitraum errechnet, dementsprechend wird
fur das WA 4-Gebiet die ,allgemeine Larmschutzklausel festgesetzt. Larmabgewandt sind alle
Gebéaudeseiten, die nicht zum Jungborn ausgerichtet sind.

WA 6: Im WA 6-Gebiet werden an den stral3enzugewandten Fassaden sowie in Teilbereichen
an den nach Suden ausgerichteten Fassaden die Grenzwerte der 16. BImSchV fiur den Nacht-
zeitraum mit LArmpegeln von bis zu 53 dB(A) Uberschritten, sodass auch hier die ,allgemeine
Larmschutzklausel” festgesetzt wird. Larmabgewandt sind alle Gebaudeseiten, die nicht zum
Jungborn ausgerichtet sind.

WA 7 und WA 8: Innerhalb des Plangebiets sind die zur Heidlohstral3e gelegenen Gebaude-
fronten am starksten vom Stral3enverkehrslarm betroffen, mit Larmpegeln von bis zu 69 dB(A)
am Tag und bis zu 62 dB(A) in der Nacht. Fur diese Bereiche (in der Planzeichnung mit ,,(E)"
gekennzeichnet) wird die sogenannte ,Innenpegellésung”, auch ,HafenCity-Klausel® ge-
nannte, festgesetzt, da mit den Larmpegeln in der Nacht die Grenze zur Gesundheitsgefahr-
dung Uberschritten wird. Abweichend von dem System der Gbrigen Larmschutzfestsetzungen
ist die Anwendung der ,Innenpegellésung” zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse in diesem Falle vertretbar. Die Ublicherweise herangezogenen Regelungen sind auf eine
leise larmabgewandte Seite angewiesen. Dies ist in diesem Fall nicht immer eindeutig zu be-
stimmen. Der Rickgriff auf die Innenpegellésung erleichtert die spatere Grundrissgestaltung,
da die Anwendung nicht auf eine eindeutige larmabgewandte angewiesen ist. Angesichts der
vergleichbar hohen Larmemissionen im betroffenen Bereich, keiner klaren larmabgewandten
Seite und voraussichtlich schwer umsetzbaren Grundrissen mit den Regelungen der Larm-
schutz- und Blockrandklausel ist dieses Vorgehen vertretbar. Zusatzlich wird fur die unmittel-
bar zur Heidlohstral3e ausgerichteten Seiten die ,Aufl3enbereichsklausel” (in der Planzeich-
nung mit (D) gekennzeichnet) festgesetzt, um die Nutzungen gegeniber dem Verkehrslarm
zu schitzen.

Die ibrigen Teile des WA 7-Gebiets und des WA 8-Gebiets erhalten wegen geringer Uber-
schreitungen der Grenzwerte fiir den Tag, bis zu 60 dB(A) und Uberschreitungen der Grenz-
werte fur die Nacht von bis zu 52 dB(A), die ,allgemeine Larmschutzklausel“, womit die Schlaf-
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raume vorzugsweise zu der larmabgewandten Nordseite zu orientieren sind und ausreichen-
der Schallschutz durch bauliche MafZnahmen nachzuweisen ist. LArmabgewandt ist im WA 7
und WA 8 nur die Nordseite der Gebaude.

Die folgende ,allgemeine Larmschutzklausel” wird festgesetzt:

§ 2 Nummer 16:

»In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 4 und WA 6 bis 8 sowie in den urbanen Gebieten
sind die Wohn- und Schlafraume durch geeignete Grundrissgestaltung den larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume einer Woh-
nung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht moglich ist, sind vorrangig die Schlaf-
raume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Fir die Raume an den larmzuge-
wandten Geb&udeseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MalRnahmen an
AuBentiren, Fenstern, AuBenwéanden und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-
/ Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie SchlafrAume zu beurtei-
len.”

Die folgende ,AuRenbereichsklausel* wird festgesetzt:

8§ 2 Nummer 17:

.In den allgemeinen Wohngebieten WA 7 und WA 8 und in den urbanen Gebieten MU 2, MU
3 und MU 4 ist an den mit ,(D)* bezeichneten Gebaudeseiten fir einen Aul3enbereich einer
Wohnung entweder durch Orientierung an larmabgewandten Geb&udeseiten oder durch bau-
liche SchallschutzmalRnahmen wie z. B. verglaste Vorbauten (z. B. verglaste Loggien, Winter-
garten) mit teilgedffneten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MalRnahmen
insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in dem der Woh-
nung zugehorigen AulRenbereich ein Tagpegel von kleiner 65 dB(A) erreicht wird."

Die folgende “HafenCity-Klausel* bzw. ,Innenpegellésung” wird festgesetzt:

§ 2 Nummer 18:

.In den allgemeinen Wohngebieten WA 7 und WA 8 sind fiir die mit ,,(E)" bezeichneten Ge-
baudeseiten durch geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen wie z.B. Doppelfassaden,
verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen
oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen
Maflnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es erméglicht, dass in
Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgedffnetem Fenster von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche SchallschutzmalBhahme in Form von
verglasten Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht wer-
den. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume
zu beurteilen.”

Im Inneren des Baublocks zwischen Wahlingsallee, Jungborn und Wahlingsweg werden die
Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten, sodass keine Festsetzungen zum Larmschutz not-
wendig sind. Der Bebauungsplan muss gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleis-
ten. Die Festsetzungen zum Larmschutz treffen Vorgaben, wie durch Grundrissgestaltung und
Schallschutzmal3nahmen an den Fassaden auf die Larmproblematik einzugehen ist.
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Anlieferung und Zufahrten zur Tiefgarage im MU 4-Gebiet

Fur die Planung der Anlieferung sowie fur die Zufahrten zur Tiefgarage wurde eine Schalltech-
nische Beratung (2022) erstellt und im Juni 2025 aktualisiert. Die schalltechnischen Berech-
nungen basieren in Bezug auf die Kubatur des Hochbaus auf dem Uberarbeiteten Planstand
des Siegerentwurfs des hochbaulichen Wettbewerbs vom November 2022.

Ferner wurden die Ergebnisse der Untersuchung ,Neubebauung Wahlingsallee — Gegenuber-
stellung des Verkehrsaufkommens® (26.05.2025) aufgenommen. In Bezug auf die Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage sowie den Lkw-Verkehr an der Anlieferung basieren die Berechnun-
gen auf der ,Kurzstellungnahme zur verkehrlichen Erschlielung” (28.05.2025).

Die Beurteilung der Schallimmissionen erfolgt nach der Technische Anleitung zum Schutz ge-
gen Larm (TA Larm). Die dort aufgefiihrten Immissionsrichtwerte betragen 55 dB(A) tags / 40
dB(A) nachts fur allgemeine Wohngebiete und 63 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts fur urbane
Gebiete an Immissionsorten auf3erhalb von Gebauden. Fir die Untersuchung wurden die Im-
missionsorte 50 cm vor den Fassaden der schutzwirdigen Nutzungen platziert.

Gemal den Regelungen der TA Larm sind auch kurzzeitige Gerauschspitzen in den Untersu-
chungen des Gewerbelarms zu bericksichtigen. Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen
die Immissionsrichtwerte der TA Larm tags um bis zu 30 dB und nachts um bis zu 20 dB
Uberschreiten. In diesem Fall ware das z.B. das Entliftungsgerausch der Betriebsbremse ei-
nes Lkw oder der Larm, den beschleunigtes Fahren auf der Tiefgaragenausfahrt verursacht.

Fir die Tiefgarage geht die schalltechnische Beratung von rund 650 Einfahrten und rund 650
Ausfahrten durch Bewohner und Nutzer der Stellplatze des Einzelhandels aus, prognostiziert
durch das Verkehrsgutachten. Die Tiefgarage soll ausschlie3lich vom Jungborn aus angefah-
ren und Uber die Wahlingsallee verlassen werden.

Fur den Lieferverkehr greift das Gutachten auf Erfahrungswerte von anderen Supermarkten
ahnlicher GroRenordnung zuriick. Es werden 32 Lkw-Fahrten aus der Anlieferung erwartet.
Hiervon wird eingeschatzt, dass die Halfte der Anlieferungen mit Lkw > 3,5 t zul. Gesamtge-
wicht erfolgt. Lieferwagen mit einem Gewicht von weniger als 3,5 t (,Sprinter”) werden akus-
tisch wie Pkw beurteilt und fahren Uber die Tiefgarage ein und aus.

Die TG-Ausfahrt an der Wahlingsallee wird in die Erdgeschosszone des Gebaudes integriert,
um die Vorgaben des Larmgutachtens einzuhalten. Ferner muss die Ausfahrt eine schallab-
sorbierende Auskleidung erhalten und im Erdgeschoss muss seitlich der Ausfahrt auf Wohn-
nutzung verzichtet werden. Mit diesen MaRnahmen werden die Vorgaben der TA Larm an der
Ausfahrt Wahlingsallee eingehalten. Fur die Anlieferung sowie fir die Nutzung der Tiefgarage
sind auch die folgenden Bedingungen einzuhalten:

e die Offnungszeit des Einzelhandels endet um 21.30 Uhr,

e schwere Lkw (>3,5 t) dirfen weder von 22:00 — 6:00 Uhr anliefern noch be- und entla-
den werden und

o die alleinige Einfahrt wird Gber den Jungborn abgewickelt, die alleinige Ausfahrt tber
die Wahlingsallee.

Fur das Grundstick Jungborn 4 gelten die niedrigeren Immissionsrichtwerte fur allgemeine
Wohngebiete. Untersucht wurden drei Immissionspunkte an den bestehenden, maximal 1- bis
2-geschossigen Gebauden. Fir das Erdgeschoss, welches am starksten dem Larm ausge-
setzt ist, wurden an der Nordseite Pegel von maximal 46 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts
errechnet; damit werden die Werte der TA Larm eingehalten.
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Des Weiteren wurden fur einzelne, sehr laute Gerausche die Spitzenpegel ermittelt. Fir das
Erdgeschoss des Wohnhauses Jungborn 4 wurde an der Nordseite ein Spitzenpegel am Tage
von 84 dB(A) errechnet. An dieser Stelle werden die Vorgaben der TA Larm noch eingehalten;
an allen anderen Immissionspunkten kénnen die Vorgaben gut eingehalten werden.

5.9.3 Luftschadstoffe

Der Hamburger Stadtkérper wird durch seine windoffene Lage in der norddeutschen Tiefebene
relativ gut durchliftet und weist damit zur iberwiegenden Zeit des Jahres glnstige Vorausset-
zungen fiur die Verteilung von Luftschadstoffen auf. Es herrschen Westwinde vor. Das Plan-
gebiet liegt im nordwestlichen Teil der Stadt, von daher ist das Plangebiet in Bezug auf den
Luftaustausch bei Nord-, Nordwest- und Westwinden begiinstigt. Die Luftqualitat ist im groR3-
stadtischen Kontext ein zu betrachtender Aspekt hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse. In Hamburg ist verkehrsbedingt die Belastung mit Stickstoffdioxid und Feinstaub
relevant.

Das Plangebiet grenzt im Osten an die dort grof3teils Uberdeckelte Autobahn A 7 (49.850
Kfz/24h je Richtung) an. Weitere stark frequentierte Stral3en sind die Heidlohstral3e im Siden
(5.650 Kfz/24h je Richtung) und der Schleswiger Damm (10.700 Kfz/24h je Richtung) im Nor-
den des Plangebiets, sowie die Frohmestral3e (8.000 Kfz/24h je Richtung).

Um abzuprifen, ob im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gewéahrleistet wer-
den kénnen, wurde eine Luftschadstoffuntersuchung durchgefiihrt. Darin wird ermittelt, ob die
mit der EU-Richtlinie 2024/2281 /1/ fur 2030 vorgeschriebenen Grenzwerte im Plangebiet ein-
gehalten werden.

Die verkehrlichen Eingangsdaten fur die Luftschadstoffberechnung basieren auf Prognose-
zahlen aus dem Verkehrsmodell der Stadt Hamburg und wurden von der Freien und Hanse-
stadt Hamburg, Behérde fir Verkehr und Mobilitatswende, zur Verfligung gestellt.

Auf Basis eines 3-D-Modells wurde unter Berlcksichtigung der taglichen Verkehrsstarke, mit
Anteilen von LKW-Verkehr, der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit, der Zusammensetzung der
Fahrzeugflotte, der Immissionsvorbelastung und unter Verwendung von meteorologischen Da-
ten (Windrichtungen, Windgeschwindigkeiten) die Belastung des Plangebiets durch Stickstoff-
dioxid und Feinstaub errechnet. In das 3-D-Modell sind die Gebaude (entsprechend der Pla-
nung) und StralRen sowie die Uberdeckelten und die nicht Uberdeckelten Bereiche der Auto-
bahn einschliel3lich der La&rmschutzwande, eingeflossen.

Als relevante Schadstoffkomponenten beziglich verkehrsbedingter Luftschadstoffe, von de-
nen in besonders belasteten Gebieten Grenzwerttiberschreitungen zu erwarten sind, haben
sich in den letzten Jahren NO: (Stickstoff-Dioxyd) und Feinstaubkomponenten PMio (Partikel
mit einem aerodynamischen Durchmesser von 10 Mikrometer oder kleiner) herausgestellt.
Noch feinere Teilchen mit der PartikelgroRe PM. s stellen den gesundheitsgefdhrdenden Teil
des Feinstaubs dar.

Stickstoffdioxid — NO»

Der Uber das Kalenderjahr gemittelte Grenzwert gemafd EU-Richtlinie 2024/2281 2030 betragt
20 pyg/m3. Fir eine Kurzzeitiberschreitung gilt ein Grenzwert von 200 u/m3 (Mikrogramm pro
Kubikmeter) fur hochstens 3 Stunden im Jahr. An hdchstens 18 Tagen im Jahr darf ein Grenz-
wert von bis zu 50 p/m3 erreicht werden.

In fast allen Teilen des Plangebiets liegt der Jahresmittelwert fur NO, unter 15 pyg/ms, nur ent-
lang der vielbefahrenen StralRen werden Jahresmittelwerte von 15 - 16ug/m?3 ermittelt. Aul3er-
halb des Plangebiets, direkt tber der Autobahn und insbesondere an den Tunneleinfahrten
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wurden hoéhere Werte ermittelt. Im Norden sorgen die hohe Larmschutzwand und der Um-
stand, dass die Autobahn deutlich tiefer liegt fir eine Abschirmung. Damit werden die Grenz-
werte im Plangebiet eingehalten. Aufgrund der Einhaltung der Jahresmittelwerte geht der Gut-
achter von einer Einhaltung der Werte fiir kurzzeitige Uberschreitungen aus.

Feinstaub — PMio und Feinstaub — PM; s
Der Uber das Kalenderjahr gemittelte Immissionsgrenzwert fir Feinstaub PM1o betragt 20 p/ms;
fur Feinstaub PMs betragt der Wert 10 p/m3.

Der Uber einen Tag gemittelte Immissionsgrenzwert fur Feinstaub PMio betragt 45 p/ms3 und
fur Feinstaub PM2s 25 w/ms3, bei héchstens 18 zugelassenen Uberschreitungen im Kalender-
jahr.

Die Untersuchung ergab fir Feinstaub PMo Jahresmittelwerte < 17 ug /m 3, in Teilbereichen
< 15 ug /m 3. Damit werden die Grenzwerte eingehalten. Aufgrund der Einhaltung der Jahres-
mittelwerte geht der Gutachter von einer Einhaltung der Werte fiir kurzzeitige Uberschreitun-
gen aus.

Die Jahresmittelwerte fur Feinstaub PM2s sind entlang der offenen Autobahnauffahrt im Nor-
den gegeniber dem restlichen Plangebiet deutlich erhéht. Dies trifft auch auf den Nahbereich
um die sudliche Tunneleinfahrt zu. Im Maximum werden Werte von 10,2 p/m3 wenige Meter
um die Tunnel6ffnungen herum, erreicht. In diesen Bereichen liegen keine Wohngebéaude, im
Norden ist entlang der Autobahnauffahrt eine Griinfliche festgesetzt, insofern ist die geringfi-
gige Uberschreitung der Grenzwerte tolerierbar.

Im Bereich der Wohngrundstticke liegen die Jahresmittelwerte zwischen 9,2 und 9,7 p/m3. Die
Grenzwerte werden eingehalten. Entsprechend den Ergebnissen der Luftschadstoffuntersu-
chung sind keine Schutzmal3nahmen festzusetzen.

Die vorgenannten Prognoseergebnisse basieren bezlglich der StralRBenverkehrsemissionen
auf einer Ermittlung der Emissionen gemald dem Handbuch fiir Emissionsfaktoren (HBEFA) in
der Version 4.2. Seit Oktober 2025 ist ein aktualisiertes Handbuch in der Version 5.1 verfugbar.
Daher ist ergéanzend zu prifen, inwieweit sich das Prognoseergebnis bei Anwendung der
neuen Emissionseingangsdaten dndern wirde. Im Vergleich der beiden Versionen werden mit
5.1 Uberwiegend hohere Emissionen ermittelt. Da der Immissionswert flr Feinstaub PM2,5 in
der Prognose am nadchsten am Grenzwert liegt, erfolgt die Prufung fur diesen Schadstoff.
Durch Fallstudien anhand reprasentativer Straf3en- und Verkehrssituationen in Hamburg
wurde ermittelt, dass der Schwerverkehrsanteil der wesentliche Faktor fur die Erhéhung der
Emissionen mit dem HBEFA 5.1 ist. In Abhangigkeit vom Schwerverkehrsanteil auf der mal3-
geblichen StralRe wurde ermittelt, inwieweit sich die verkehrsbedingte Zusatzbelastung pro-
zentual verandert.

Im vorliegenden Fall betragt die hochste Gesamtbelastung fir PM2,5 10,2 pug/m3 innerhalb
einer Grunflache im Plangebiet. Im Luftschadstoffgutachten wurde eine Hintergrundbelastung
von 9,2 pug/m3 angesetzt. Die Differenz, also die verkehrsbedingte Zusatzbelastung, betragt
daher 1,0 pg/m3. Die fur die Luftschadstoffbelastung maRgebliche StralRe ist die Auffahrt zur
Autobahn BAB A7. Der Anteil schwerer Nutzfahrzeuge am dortigen Verkehrsaufkommen be-
tragt 14 %. Gemal dem vorgenommenen Vergleich der HBEFA-Versionen 4.2 und 5.1 ist in
diesem Fall mit einer Emissionszunahme um 58,2 % zu rechnen. Bei Anwendung des neuen
HBEFA wurde sich daher eine Zusatzbelastung von 1,58 pg/m? und damit eine Gesamtbelas-
tung von 10,78 pg/m3 ergeben. Allerdings ist zu bertcksichtigen, dass im Luftschadstoffgut-
achten von einer Hintergrundbelastung fur PM2,5 in Hohe 9,2 pg/m3 ausgegangen wurde. Die
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Ermittlung der Hintergrundbelastung erfolgte durch Mittelwertbildung der letzten fiinf Jahres-
mittelwerte Uber alle Luftmessstationen im stadtischen Hintergrund des Hamburger Luftmess-
netzes. Dabei wurden noch nicht die Messwerte aus 2025 sowie die Messwerte der Stationen
Altona-Elbhang, Hafen/Kleiner Grasbrook und Niendorf berticksichtigt. Unter Berticksichtigung
der v.g. Messstationen und der Messwerte aus 2025 ergibt sich eine Hintergrundbelastung in
Hohe von nur 8,6 pg/ms3. Hierdurch lage die prognostizierte Héchstbelastung fir PM2,5 bei
rund 10,2 pg/ms3, was der bislang prognostizierten Hochstbelastung entspricht. D.h. auch unter
Bertcksichtigung des aktuellen HBEFA 5.1 sowie einer aktualisierten Hintergrundbelastung
sind die Ergebnisse des Luftschadstoffgutachtens nach wie vor als Abwéagungsgrundlage ver-
wendbar.

Zur Vervollstandigung ist anzufiihren, dass sich fur PM10 im Vergleich der Versionen HBEFA
4.2 und 5.1 fur PKW je nach Verkehrsfluss teils niedrigere, teils hthere Emissionsfaktoren
ergeben. Fir leichte und schwere Nutzfahrzeuge verringern sich die Emissionen. Bei den
PM10 -Immissionen besteht in Hamburg im Allgemeinen ebenso wie im vorliegenden Fall ein
ausreichender Abstand von der fur das Jahr 2030 prognostizierten Hintergrundbelastung zum
Grenzwert fur den Jahresmittelwert fur Feinstaub PM10. Somit ist fur diesen Schadstoff mit
den neuen Emissionsfaktoren gemal HBEFA 5.1 ebenfalls von keiner durch die neuen Emis-
sionsfaktoren verursachten rechnerischen Grenzwertliberschreitung auszugehen.

Fur Stickstoffdioxid (NO2) ergeben sich im Vergleich der Versionen HBEFA 4.2 und 5.1 fur
PKW, leichte und schwere Nutzfahrzeuge teils Abnahmen, teils Zunahmen der Emissionen,
jeweils in Abhangigkeit vom Verkehrsfluss. Wie bei Feinstaub PM10 liegt auch fur Stickstoff-
dioxid (NO2) die fur 2030 prognostizierte Hintergrundbelastung in einem ausreichenden Ab-
stand zum dann geltenden Grenzwert, sodass auch hier unter Berticksichtigung der Emissi-
onsfaktoren gemaR HBEFA 5.1 nicht von hierdurch verursachten Uberschreitungen des
Grenzwertes auszugehen ist.

5.9.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Planung erfolgt unter Berticksichtigung der Zielsetzungen des Bundesklimaschutzgeset-
zes (KSG) und des Hamburgischen Klimaschutzgesetztes (HmbKIiSchG). Das Hamburgische
Klimaschutzgesetz setzt das Ziel, die Kohlendioxidemissionen bis zum Jahr 2030 um 70 %
gegenlber dem Jahr 1990 zu reduzieren und bis zum Jahr 2045 die Netto-CO.-Neutralitat zu
erreichen.

Der vorliegende Bebauungsplan ist ein Angebotsplan, der sich Uber bereits bebaute Gebiete
erstreckt und ein konkret geplantes, gréf3eres Neubauvorhaben (MU 4) erméglichen soll.

Der Bebauungsplan schreibt fir Neubauten grundsatzlich Flachdécher vor, die zu begriinen
sind. Hieraus ergeben sich im Falle von Neubauten groRere, zusammenhangende Dachfla-
chen, die fiir die Installation von Photovoltaikanlagen gut geeignet sind. Uber die Regelungen
des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes sind die Bauherren zur Errichtung von Solaranlagen
auf dafir geeigneten Flachdachern verpflichtet.

Ferner verfolgt der Bebauungsplan das Ziel, den Wasserhaushalt zu starken, indem in den
Teilbereichen, in denen sickerfahige Boden wahrscheinlich sind, eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers vorgeschrieben wird; die Einleitung in das Siel ist nur im Ausnahmefall
madglich. Fur einzelne Baugebiete, deren Béden wenig bis gar nicht sickerfahig sind, werden
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Retentionsgriindacher und die Ableitung des Wassers tiber Graben und Mulden vorgeschrie-
ben, bevor die Einleitung in das Siel erfolgt. Damit soll die Verdunstung von Niederschlags-
wasser gefordert werden, um das Stadtklima zu verbessern.

Der Bebauungsplan ermdglicht einen grof3eren Neubaukomplex, der an die Stelle von kleine-
ren Altbauten tritt. Durch hohere Dichtewerte werden auch in anderen Teilbereichen Anreize
zum Neubau gegeben. In der Bauphase sind CO 2-Emissionen durch die energieintensive
Produktion der Baumaterialien sowie durch Transportwege und Baufahrzeuge zu erwarten.

In der Betriebsphase der Neubauten ist aufgrund besserer Ddmmung, anderer Heizsysteme
und dem Einsatz von Photovoltaik mit deutlich geringeren CO 2-Emissionen zu rechnen, als
bei vergleichbaren Altbauten.

Das Plangebiet ist tiber den OPNV gut erschlossen. Da das Gebiet das Ortszentrum umfasst,
lassen sich Einkaufe zu FulR oder mit dem Rad erledigen. Es besteht von daher wenig Not-
wendigkeit, ein Kraftfahrzeug zu nutzen, sodass auch in dieser Hinsicht zuklnftig mit einem
geringeren CO 2-Ausstol? zu rechnen ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden bauliche Anlagen ermdglicht, die kleinklima-
tische Anderungen im Plangebiet zur Folge haben kénnen. Den Erfordernissen des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung nach 8 1 Absatz 5 und 8§ 1a Absatz 5 BauGB und gemaf
Hamburgisches Klimaschutzgesetz (HmbKIiSchG) in der Fassung vom 20. Februar 2020
(HmbGVBI. S. 148), geandert am 13. Dezember 2023 (HmbGVBI. S. 443) wird im Grundsatz
Rechnung getragen.

Als MalRhahmen zum Klimaschutz tragen zum einen die Erhaltung wertgebender Einzelbdume
sowie die Entwicklung CO»-bindender Biomasse in Form von Gehdlzanpflanzungen (Baume
und Strducher), Dachbegrinung und Fassadenbegriinung (vgl. Kap. 5.12) sowie der Umgang
mit Oberflachenwasser im Sinne des natirlichen Wasserhaushaltes (vgl. Kap 5.10) bei.

5.10 Wasser

Offene Gewasser sind, mit Ausnahme einzelner privater Gartenteiche, nicht vorhanden (vgl.
Kap. 3.4.2). Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Wasserschutzgebiete (WSG).
Die Schutzzone Il des WSG ,Eidelstedt/Stellingen® beginnt jedoch in einer Entfernung von ca.
50 m westlich der Einmindung des Wahlingswegs in die Heidlohstral3e.

Der Bebauungsplan erméglicht eine starke bauliche Verdichtung, mit entsprechend héherer
Anzahl von Bewohnern und deutlicher Erhéhung der versiegelten Flachen. Dementsprechend
werden sich die Schmutz- und Regenwassermengen erhdhen, die es aus dem Plangebiet ab-
zuleiten gilt. Um vorab zu priifen, ob die Entwasserung nach Umsetzung der Planung gewahr-
leistet ist, wurde ein Oberflachenentwésserungskonzept erstellt.

Schmutzwasser

Alle StralRe verflgen Uber ein Schmutzwasser- und ein Regenwassersiel (Trennkanalisation).
Laut Oberflachenentwéasserungskonzept sind zur Ableitung des Schmutzwassers ausrei-
chende Sielkapazitaten vorhanden. Dabei wurde von einer Anzahl von ca. 1.300 Bewohnern
nach vollstandiger Umsetzung der Planung unter maximaler Ausschdpfung der Dichtwerte,
ausgegangen.

Regenwasser
Die Stadt Hamburg verfolgt das wasserwirtschatftliche Ziel, das Oberflachenwasser im Ein-

zugsgebiet, d.h. auf dem Grundstiick, auf dem es anféllt, zu belassen. Der Schwerpunkt liegt
auf der Versickerung sowie der Verdunstung, um den lokalen Wasserhaushalt zur starken.
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Das entspricht dem Handlungsziel ,,naturnaher lokaler Wasserhaushalt* des Hamburger Pro-
jektes Regeninfrastrukturanpassung (RISA). Die ebenfalls wichtige Regenwassernutzung
(z.B. fur die Bewasserung von Pflanzen) kann dagegen im Angebotsbebauungsplan nur emp-
fohlen, aber nicht gefordert werden. Neben der 6kologischen Zielsetzung und aus Grinden
der Klimafolgenanpassung ist dies aufgrund der begrenzten Aufnahmekapazitaten der Siele
auch aus technischen Griinden erforderlich. Erst wenn diese Moglichkeiten ausgeschdpft sind,
kommt eine Ableitung in das Regenwassersiel in Frage.

Im Plangebiet sind in allen StraRen Regenwassersiele vorhanden, die Einleitmengen sind be-
grenzt. Zurzeit gilt eine Einleitmengenbegrenzung von 17 I/ (s*ha). Die wasserwirtschaftlichen
Einleitmengenbegrenzungen werden laufend aktualisiert (in der Regel verringert) und sind
beim Bezirksamt Eimsblittel / Wasserbehérde abzufragen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Oberflachenentwéasserungskonzept er-
stellt. Das Gutachten befasst sich mit Uberflutungsnachweisen, Berechnungen des Regen-
wasserrickhalteraums und einer naheren Betrachtung der Wasserhaushaltsbilanz. Fir die
einzelnen Baugebiete werden auf Grundlage einer typisierten Betrachtung die Auswirkungen
der Planung auf den nattrlichen Wasserhaushalt dargestellt. Daftir wurden die Bodenverhalt-
nisse anhand der Versickerungspotentialkarte der FHH / BUKEA und anhand bekannter Bohr-
profile betrachtet. Im Plangebiet bestehen unterschiedliche Bodeneigenschaften, die eine Ver-
sickerung teilweise wahrscheinlich bzw. unwahrscheinlich machen. Altlastenverdachtsflachen,
die eine Versickerung ausschlieen, sind nicht bekannt. Auf dieser Basis wurden die Versi-
ckerungsmaglichkeiten fiir die jeweiligen Baugebiete berechnet. AuRerdem enthélt das Ober-
flachenentwasserungskonzept tberschléagliche Berechnungen fir das Ruckhaltevolumen und
die Uberflutungsflachen als MindestmaR im Starkregenfall.

Die Berechnungen zur Wasserhaushaltshilanz zeigen, dass die negativen Auswirkungen einer
hoheren Versiegelung in diesen Gebieten weitgehend kompensiert werden kénnen, wenn das
Wasser tUber Mulden und Graben auf dem jeweiligen Grundstiick zur Versickerung gebracht
und damit im natirlichen Wasserkreislauf gehalten wird.

Der Bebauungsplan trifft zwei Festsetzungen zum Schutz des lokalen Wasserhaushalts, diffe-
renziert nach der Sickerfahigkeit der Boden. Fur die Gebiete mit wahrscheinlich gut sickerfa-
higen Béden wird die folgende Festsetzung getroffen.

§ 2 Nummer 32:

,In den urbanen Gebieten MU 2 und MU 3, auf der Flache fiir den Gemeinbedarf sowie in den
allgemeinen Wohngebieten WA 4 bis WA 7, ist das anfallende Niederschlagswasser tberwie-
gend auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern, sofern es nicht gesammelt und genutzt
wird. Sollte im Einzelfall eine Versickerung nicht mdglich sein, kann ausnahmsweise eine Ein-
leitung des nicht versickerbaren Niederschlagswassers in das Siel zugelassen werden.”

Die im Oberflachenentwasserungskonzept (Méarz 2024) abgebildete Versickerungspotential-
karte zeigt, dass in den Baugebieten MU 2, MU 3 und WA 4 bis 7 sowie auf der Gemeinbe-
darfsflache gute Voraussetzungen zur Versickerung von Regenwasser gegeben sind.

Auch fur die Boden im MU 4-Gebiet wird teilweise eine gute Sickerfahigkeit erwartet. Aufgrund
der hier geplanten Nutzung und Versiegelung kann das Gebiet nur einen eingeschréankten
Beitrag zur Versickerung leisten. Fir das Gebiet wird daher eine verdunstungsoffene Ableitung
(siehe 8 2 Nummer 34) festgesetzt, um den lokalen Wasserhaushalt zu starken. Gleiches gilt
fur die Baugebiete MU 1 und WA 3, aufgrund der geringen Grundstucksgrof3en.

Die Sensitivitatsanalyse des Gutachtens zur Oberflachenentwasserung stellt die Auswirkun-
gen einer gezielten Versickerung in den verdichteten Baugebieten dar: ,Im Fall des grol3eren
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Versiegelungsgrades [...] ist die Grundwasserneubildung im Vergleich zum geringeren Ver-
siegelungsgrad [...] erhoht. Diese erkléart sich dadurch, dass Regenwasser von den versiegel-
ten Flachen gezielt in die Versickerungsanlage eingeleitet und dort zur Versickerung gebracht
wird. Durch die gezielte, raumlich begrenzte Versickerung in der Versickerungsanlage ist die
Verdunstung entsprechend reduziert im Vergleich zu einer geringeren Versiegelung.” (siehe
S. 41 Oberflachenentwasserungskonzept)

Der leichte Ruckgang der Verdunstungsleistung ist aufgrund des im Baugebiet nur mafig aus-
gepragten Warmeinseleffekts vertretbar. Insgesamt erreicht die MaRnahme das Ziel, das Re-
genwasser komplett im natirlichen Wasserhaushalt zu halten und tragt damit zum Schutz der
Natur bei. Eine Ausnahme von dieser Festsetzung ist erforderlich fur den Fall, dass entgegen
den Erkenntnissen aus der Versickerungspotenzialkarte im Einzelfall auf einem Baugrund-
stiick keine Méglichkeit zur Einrichtung einer Versickerungsanlage besteht.

Fur die Baugebiete mit wenig bis nicht sickerfahigen Boden (MU 1, WA 1 bis WA 3 und WA 8)
sowie fur das MU 4-Gebiet wird die folgende Festsetzung getroffen.

§ 2 Nummer 33:

»In den urbanen Gebieten MU 1 und MU 4, sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 und WA 8 ist das Niederschlagswasser vor der Ableitung in das Siel Uber Retentions-
grindacher oder naturnah zu gestaltende Rinnen, Mulden, Graben oder Riickhaltebecken ver-
dunstungsoffen zu fassen und abzuleiten, sofern es nicht gesammelt und genutzt oder zur
Versickerung gebracht wird. Ausnahmsweise kann eine unterirdische Sammlung und Ablei-
tung zugelassen werden, wenn eine oberirdische Sammlung und Ableitung technisch nicht
madglich ist.”

Fur Teilbereiche des Plangebiets ist es laut Ergebnis des Oberflachenentwéasserungskonzep-
tes unwahrscheinlich, dass eine Versickerung funktionieren konnte. Anzumerken ist, dass ge-
nauere Baugrunduntersuchungen (Bohrungen) haufig ergeben, dass auch bei eingeschrank-
tem Potenzial laut Versickerungspotentialkarte an einzelnen Stellen eines Grundsticks die
Maoglichkeit zur Versickerung besteht und diese genutzt werden sollte. Dies betrifft Flachen in
den Gebieten WA 1, WA 2, WA 3, MU 1, sowie das WA 8-Gebiet.

Die Sensitivitatsanalyse des Oberflichenentwésserungskonzepts zeigt, dass die negativen
Auswirkungen der Versiegelung in Gebieten ohne Versickerungsfahigkeit des Untergrunds nur
teilweise kompensiert werden kdnnen. Wichtigste MalRnahme ist hier insofern die Verringerung
der Versiegelung.

Die Festsetzung zu den Tiefgaragen (8 2 Nummer 21) geht auf diese Problematik ein, indem
sie in einigen dieser Baugebiete das Ausmalfd von Tiefgaragen auf das reguléare Baufenster
beschrankt. AuRerdem wird fiir alle Baugebiete eine Uberschreitung der sogenannten GRZ 2
— das ist die Versiegelung durch Hauptnutzung, Garagen, Zuwegungen, Nebenanlagen und
Unterbauungen — tber die nach 8 19 Absatz 4 mdglichen 50 % hinaus, ausgeschlossen (vgl.
Kap. 5.4.2).

Die Stadtklimaanalyse von 2017 zeigt fir das Plangebiet einen maRigen Warmeinseleffekt.
Eine deutliche Verschlechterung ist aufgrund der weiterhin tiberwiegend offenen Baustruktur
nicht zu erwarten. Es sind somit keine Festsetzungen zum Umgang mit Regenwasser erfor-
derlich, die eine besonders starke Kihlleistung sicherstellen und damit beispielsweise den An-
teil des zu versickernden Wassers zugunsten von Verdunstung reduzieren sollten.
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Starkregen

Die Starkregenhinweiskarte liefert Basis-Informationen zum Fillpotential lokal vorhandener
Senken. Das Plangebiet befindet sich in keiner exponierten topographischen Hoch- oder Tief-
lage. Somit ist mit keinen nennenswerten Zu- oder Abfllissen in benachbarte Gebiete zu rech-
nen. Auffallig ist jedoch, dass (geméaR Starkregenhinweiskarte) eine Uberflutungsgefahr durch
Starkregen auf den offentlichen StraRenverkehrsflachen vor allem in der Stralle Meddenwarf
besteht. Zusammenfassend stellt das Oberflichenentwésserungskonzept fest, dass keine
Uber das Ubliche Mal3 hinaus gehende Gefahrdung aufgrund von Starkregen zu erkennen ist.
Da durch das B-Planverfahren die topographischen Gegebenheiten im Gebiet unverandert
bestehen bleiben, ist davon auszugehen, dass keine erhohte Starkregengefahr im Gebiet vor-
handen ist.

Entwasserung der StraRenverkehrsflachen

Laut Oberflachenentwasserungskonzept kann zukiinftig eine Regenwasserbehandlung fiir die
Stralenverkehrsflachen notwendig werden. Eine stoffliche Behandlung des Regenwassers er-
folgt derzeit nicht. Bei etwaigen Planungsprozessen ist das Wissensdokument ,Hinweise fir
eine wassersensible StralRenraumgestaltung” (ReStra der BWVI, 2015) zu beachten.

Nach Auskunft von HamburgWasser (HSE) hat das in der W&hlingsallee vorhandene Regen-
wassersiel DN 250 keine Kapazitaten zur Aufnahme des durch die Erweiterung der StraRen-
verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers. Fir die Entwasserung der zusatzlichen
Verkehrsflachen ist das Regenwassersiel zwischen der Frohmestrafl3e und dem Regenwasser-
Sielschacht in H6he von Haus Nr. 5 auf den Querschnitt DN 400 zu vergro3ern.

5.11 Private Griunflachen

Private Griunflache

Im nordlichen Teil des Plangebiets ist neben der Autobahnauffahrt ein Streifen von 40 m Breite
mit einem Anbauverbot gemanR § 9 Bundesfernstral3engesetz belegt. Hiervon sind unter ande-
rem die gartnerisch angelegten Teilflachen der Flurstiicke 5508, 37031, 8465, 9763, 9764 und
9482 betroffen. Die Flachen sind durch einen hohen Anteil an Gehélzen gepragt; wegen des
Bauverbots sind keine Hochbauten vorhanden. Uber die private Nutzung hinaus stellen die
Garten wichtige Lebensraume fir u.a. Végel und Fledermause dar und verfligen Uber wertvolle
Biotopstrukturen. Deswegen werden diese Flachen als private Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Garten“ ausgewiesen. Auf dem Flurstiick 9763 wird die Abgrenzung zum allgemei-
nen Wohngebiet aus der Uberdeckelung der Autobahn hergeleitet, die fir Larmschutz und
Schutz vor Immissionen durch Abgase sorgt. Die Grenze zwischen dem allgemeinen Wohn-
gebiet und der privaten Grinflache liegt auf gleicher Hohe wie das nérdliche Portal des Tun-
nelbauwerks. Fur die Abgrenzung auf den Flurstiicken 5508, 3731 und 8465 ist der sehr um-
fangreiche und wertvolle Baumbestand maf3geblich.

Die Festsetzung als Grunflache betrifft Flachen, die stark dem Larm der Autobahn ausgesetzt
sind, sodass sie fiir den Menschen nur in geringem MaRe nutzbar sind. Uber Jahre hat sich
dort ein betrachtliches Grinvolumen entwickelt, welches der Tierwelt als Refugium dient. Aus
diesem Grund wird von einer Festsetzung als allgemeines Wohngebiet, belegt mit einem Aus-
schluss von Nebenanlagen, wie auf den benachbarten Flurstiicken 5326 und 5037 festgesetzt,
abgesehen. Die Festsetzung als Griinflache bietet der Tier- und Pflanzenwelt den umfangrei-
cheren Schutz.
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Die Festsetzung fur die privaten Grunflachen lautet im bislang geltenden Baustufenplan W 1 o
(Wohngebiet, 1 Vollgeschoss, offene Bauweise). Eine Bebauung in der Tiefe der Grundstiicke
(in dritter Baureihe) wurde hier bisher nicht verwirklicht. Die Festsetzung als privaten Grinfla-
che ,,Garten” ermdglicht weiterhin die bestehende Nutzung, wobei bauliche Anlagen, wie z.B.
Stellplatze oder Gartenhauschen ausgeschlossen sind.

In der Abwagung wurden die Interessen der Grundsttickseigentiimer nach baulicher Nutzung
dieser Grundstticksteile und das Interesse der Allgemeinheit nach Erhalt des Gehélzbestan-
des aus Klimaschutzgriinden, sowie der Artenschutz, betrachtet. Aufgrund der Lage der Fla-
che wurde dem Erhalt des Gehdlzbestandes und dem Artenschutz der Vorzug gegeben. Die
Festsetzungen zur baulichen Dichte auf den Ubrigen Teilen der Grundstiicke, die als allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt werden, beriicksichtigen den Umstand, dass die als private Grin-
flache festgesetzten Flachen nur wenig nutzbar sind.

5.12 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

5.12.1 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Fur die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe wurde eine Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanz nach dem Hamburger Staatsratemodell (1991) erstellt. Das derzeitige und das durch
den Bebauungsplan Schnelsen 95 vorbereitete Planrecht wird hierbei gegeniibergestellt und
das mdglicherweise notwendige Ausgleichserfordernis ermittelt, Durch dieses Vorgehen wer-
den alle derzeitig und zukiinftig moglichen Eingriffe erfasst, unabhangig davon, ob das derzei-
tige Planrecht umgesetzt wurde oder nicht.

Je Baugebiet wird der mogliche Eingriff in einem Punktesystem erfasst. Die Erfassung basiert
auf der Flachengrof3e, den versiegelten und begriinten Flachenanteilen und der jeweiligen
Flachenwertigkeit fur die Bewertungsmalistéabe Pflanzen und Tiere sowie Boden.

Fiur die Versiegelungsanteile der Flachen wird die jeweils festgesetzte bzw. geplante GRZ
herangezogen. AuRerdem wurde die mégliche Unter- und Uberbauung durch Tiefgaragen und
Nebenanlagen mit jeweils zusétzlich 50 % berlcksichtigt. Die verbleibenden Flachen der Bau-
gebiete sind Grunflachen.

Die Einstufung der Wertigkeit wird anhand der naturschutzfachlichen Wertigkeit der Biotopty-
pen und des Bodens vorgenommen. Die versiegelten Flachen sowie die StralRenverkehrsfla-
chen innerhalb des Plangebiets erhalten jeweils die Wertigkeit Faktor 0, die Restgrunflachen
die Wertigkeiten Faktoren 3, 4 oder 6 (je nach Wertigkeit des jeweiligen Schutzgutes).

Bei der Eingriffsbilanzierung der Planung wird zusatzlich ein Mindestanteil fur Dachbegriinung
von 40 % bericksichtigt. Zwar ist ein Dachbegrinungsanteil von 70 % festgesetzt, da hiervon
bis zu 30 % durch PV-Anlagen Uberbaut werden kdnnten, wird der realistische Wert von 40 %
angenommen.

Nach Gegenuberstellung der Gesamtbilanz des derzeitigen und vorgesehenen Planrechts ent-
steht kein Ausgleichsdefizit. Sowohl die Festsetzung der Griinflache als auch die festgesetzte
Dachbegriinung tragen zu der positiven Ausgleichsbilanz bei. Demzufolge kann abschliel3end
davon ausgegangen werden, dass der naturschutzfachliche Ausgleich durch die Festsetzun-
gen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans geleistet wird.
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5.12.2 Baumschutz und Erhaltungsgebote

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich nach der Baumschutzverordnung geschiitzte Baume und Hecken
(vgl. Kap. 3.2.7). Fur den Verlust von geschitzten Baumen sind die Regelungen der Hambur-
gischen Baumschutzverordnung einschlief3lich der tblichen Ersatzregelungen maR3geblich.

Erhaltungsgebote fiir BAume und Gehdlzreihen

Im Plangebiet sind zahlreiche Ba&ume vorhanden, die Uber die Baumschutzverordnung gesi-
chert sind. Daruiber hinaus werden einige Bd&ume und Baumgruppen in der Planzeichnung mit
einem Erhaltungsgebot festgesetzt. Hierbei handelt es sich nérdlich der Frohmestral3e um eine
jeweils wertvolle Stieleiche und einen Berg-Ahorn, die ortsbildpragend sind. Weiterhin wird
eine Geholzreihe aus vorwiegend Rotbuchen zwischen den Flurstlicken 2247, 2249, 4493 und
4494 als Flache fur den Erhalt von Baumen und Strauchern festgesetzt, um die bestehenden
Naturhaushaltsfunktionen zu sichern. Gemeinsam mit der westlich anschlieienden Flache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (siehe Kap. 5.12.2) tragt die Flache daruber
hinaus zur gestalterischen Fassung der sidlichen Grundstiicksgrenze des Urbanen Gebietes
MU 4 im Ubergang zur Kindertagesstatte und zur Einzelhausbebauung beitragt. Die Baume
im Plangebiet sind Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsrdume insbesondere von Insekten-,
Kleinsduger, Vogelarten und Fledermausen. Badume beeinflussen die ortlichen Klimaverhalt-
nisse positiv, da durch Verdunstung und Beschattung ausgeglichenere Temperaturverhalt-
nisse erreicht werden. Die lufthygienische Situation verbessert sich, da durch die Baume
Staube und Schadstoffe ausgekammt werden, auf3erdem produzieren die Baume Sauerstoff
und binden gleichzeitig Kohlendioxid.

Der im Plangebiet zum Erhalt festgesetzte Baumbestand wird tiber die folgende Festsetzung
langfristig gesichert:

§ 2 Nummer 27:
.FUr zu erhaltende Gehdolze sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen.”

5.12.3 Naturschutzrelevante Begriinungsmalnahmen

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu bericksichtigen,
werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu Begriinungsmafnahmen im Freiraum sowie auf
den Gebaudedach- und Tiefgaragenflachen getroffen.

Dachbegriinung

Durch Dachbegrinungen wird ein Ausgleich fur die Biotopverluste geschaffen. Die Begriinung
ist dartiber hinaus auch kleinklimatisch und fur die Oberflachenwasserriickhaltung und -bewirt-
schaftung wirksam. Begriinte Dachflachen bilden stadtdkologisch wirksame Vegetationsfla-
chen und Ersatzlebensrdume fir standortangepasste Tiere wie Insekten und Vogelarten. Sie
kénnen mit den umgebenden Grinstrukturen und Lebensraumen zu einer Verkntpfung von
Biotopen beitragen. Um die 6kologischen Effekte zu erreichen und geeignete Wuchsbedin-
gungen fir eine flachendeckende Begriinung zu schaffen, sind Substratstarken von mindes-
tens 12 cm festgesetzt. Von der Festsetzung ausgenommen werden Flachen fir Dachterras-
sen zugunsten von AufRenwohnbereichen, Flachen fur die Belichtung darunter liegender Ge-
schosse sowie Flachen fur technische Anlagen. Das Kombinieren von Solaranlagen und Dach-
begriinung ist aufgrund der wechselseitigen Vorteile hingegen ausdrticklich erwiinscht.

8 2 Nummer 22:
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»In den Baugebieten und auf der Flache fir den Gemeinbedarf sind die Dachflachen der Ge-
baude zu mindestens 70 vom Hundert bezogen auf die Geb&dudegrundflache mit einem min-
destens 12 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrinen.”

Tiefgaragenbegriinung

Die Errichtung von Tiefgaragen wird in Teilen des Plangebiets erforderlich werden. Eine Be-
grinung der Tiefgaragen tragt zu einem Teilausgleich der beeintrachtigten Bodenfunktionen
bei, auRerdem sollen Flachen mit hoher Aufenthalts- und Nutzungsqualitdt entstehen. Um
diese und die oben genannten positiven dkologischen Effekte einer Begriinung auch bei einer
teilweisen Unterbauung des Grundstlickes zu sichern, wird fiir die nicht Giberbauten und nicht
fur ErschlieBungswege beanspruchten Flachen von Tiefgaragen ein Substrataufbau von 60
cm festgesetzt. Sofern Baume auf Tiefgaragen angepflanzt werden, muss das durchwurzel-
bare Substrat auf einer Flache von 12 m? je Baum mindestens 1 m betragen. Durch die Her-
stellung ausreichender Substratstarken wird eine langfristige Entwicklung und der Erhalt der
Begriinung gesichert, indem die Rickhaltung pflanzenverfiigbaren Wassers erméglicht und
damit Vegetationsschéden in Trockenperioden vermieden werden.

Fur den Bereich sidlich der Wahlingsallee im MU 4-Gebiet ist ein Lebensmittelmarkt im mit
»(C)" gekennzeichneten Bereich geplant. Um seine grof3e Dachflache zum Aufenthalt der zu-
kinftigen Bewohner/innen nutzen zu kénnen und gleichzeitig dkologische Mindeststandards
fur eine Bepflanzung zu sichern, gilt die Festsetzung auch hier.

8§ 2 Nummer 23:

,Die nicht Gberbauten und nicht fur ErschlieBungswege beanspruchten Flachen von Tiefgara-
gen und die Dachflachen der festgesetzten eingeschossigen Bebauung auf der mit ,,(C)* be-
zeichneten Flache sind mit einem mindestens 60 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und zu begriinen. Fir anzupflanzende Baume muss auf einer Flache von 12
m? je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betra-
gen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.”

Anpflanzungen

Aus gestalterischen, 6kologischen, mikroklimatischen und lufthygienischen Griinden werden
im Plangebiet Mindestgriinanteile sowie Gehdlze aus Strauchern und Baumen festgesetzt.
Durch Vegetationsflachen und neu zu pflanzende Gehélze werden Ersatzlebensrdume ge-
schaffen, die als Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsraume insbesondere von Insekten-,
Kleinsduger- und Vogelarten genutzt werden. Zudem wirken Vegetationsflachen ausgleichend
auf das Kleinklima. Bei Neubauvorhaben tragt der festgesetzte Mindestanteil an Vegetations-
flachen ebenfalls zur Gliederung und gestalterischen Qualitdt des Landschaftsbildes bei. Die
Verpflichtung mit Bezug zur Grundsticksflache Iasst individuellen Spielraum in der Gestaltung
des Grundstuicks.

8 2 Nummer 25:

»In den allgemeinen Wohngebieten und auf der Gemeinbedarfsflache sind mindestens 30 v.H.
und in den urbanen Gebieten 15 v.H. der Grundsticksflachen als offene Vegetationsflachen
anzulegen und zu begrinen.

8§ 2 Nummer 29:

»In den Baugebieten sind je angefangene 500 m2 der zu begriinenden Grundstticksflache min-
destens ein kleinkroniger Baum oder fiir je angefangene 1000 m? der zu begriinenden Grund-
sticksflache mindestens ein grof3kroniger Baum zu pflanzen.”
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Die Flache des Anpflanzgebotes entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze des urbanen
Gebietes MU 4 ist mit StrAuchern und mindestens finf Baumen zu bepflanzen. Die Gehdlz-
pflanzung dient als Sicht- und Schutzstreifen zwischen den mehrgeschossigen Gebauden und
der Einzelhausbebauung. Die geplante Gehdlzreihe aus standortgerechten Laubgehdlzen er-
ganzt die ostlich zum Erhalt festgesetzte Gehdlzreihe funktional und réaumlich.

§ 2 Nummer 28:

»Auf der Flache des Anpflanzgebotes ist eine standortgerechte Geholzreihe aus Strauchern in
der Qualitat 3 x verpflanzt, Hohe 80 - 150 cm und mindestens 5 Laubbaumen als Uberhalter/
Hochstdmme mit einem Stammumfang von 18 cm anzulegen.”

Die Verwendung standortgerechter Laubbaume soll eine Begriinung sichern, die an dem
Pflanzstandort gut funktioniert. Standortgerechte Laubgehélze bendtigen einen geringeren
Pflegeaufwand. Sie sind an das (Stadt-)Klima und den jeweiligen Standort (Boden, Licht, Un-
terbauung etc.) angepasst und brauchen keinen Winterschutz. Bevorzugt sollten einheimische
Laubgeholze verwendet werden, da diese natirlicherweise an die 6rtlichen Standortbedingun-
gen gut angepasst sind und auf die Bedurfnisse heimischer Tierarten abgestimmte Habitatei-
genschaften bieten.

Die vorgegebenen MindestpflanzgroRen fiir klein- und grof3kronige Baume dienen dem Ziel,
die gewiinschten gestalterischen, 6kologischen und klimatischen Wirkungen in angemessener
Zeit zu erreichen. Zur nachhaltigen Sicherung der gestalterischen und 6kologischen Funktio-
nen des Baumbestandes mussen Pflanzungen bei Abgang ersetzt werden.

Durch festgesetzte Stammumféange von mindestens 14 cm fir kleinkronige Baume und 18 cm
fur grof3kronige Baume soll eine wirksame Durchgriinung der Baugebiete bereits nach kurzer
Entwicklungszeit sichergestellt werden.

§ 2 Nummer 30:

.Fur festgesetzte Gehélzanpflanzungen sind, soweit nicht gesondert festgesetzt, standortge-
rechte Laubgehdlze zu verwenden, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Grol3kronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Baume
einen Stammumfang von mindestens 14 cm, jeweils in 1 m Héhe Uber dem Erdboden gemes-
sen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von min-
destens 12 m2 anzulegen und zu begriinen.”

Zum Schutz der erhaltenswerten Baume und Gehélzreihen vor Bodenbeeintrachtigungen
durch Bodenverdichtung sowie Verletzungen oder Verlust der Wurzeln durch Abgrabungen
wird der Schutz des Wurzelraumes festgesetzt.

§ 2 Nummer 31:
,Gelandeaufhéhungen und Abgrabungen sind im Kronenbereich festgesetzter Baume unzu-
lassig.”

Fassadenbegriinung

Durch Fassadenbegrinung wird in einem Gebiet mit hoher baulicher Dichte Griinvolumen ge-
schaffen, das durch die Gliederung grof3flachiger gleichférmiger Fassaden sowohl einen Bei-
trag zur Durchgriinung des Gebietes als auch zur Einbindung der Bebauung in das Umfeld
leistet. Darliber hinaus wirkt sich die Fassadenbegrinung ausgleichend auf die negativen Aus-
wirkungen starker baulicher Verdichtung aus und tragt zur Verbesserung des Kleinklimas bei.
Sie ist zudem Lebensraum insbesondere fur Végel und Insekten. Zudem lasst sich durch die
Nutzung von Regenwasser zur Bewasserung der Pflanzen das Regenwasservolumen senken,
welches versickert oder gespeichert werden muss.
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Die Festsetzung zur Fassadenbegriinung wird auf Fassaden beschrankt, deren Fensterab-
stand mehr als 5 m betragt. Bei geringeren Fensterabstanden wird davon ausgegangen, dass
durch die Anordnung der Fenster bereits eine ansprechende und lebendig wirkende Gestal-
tung moglich ist. Zudem soll durch den Ausschluss vermieden werden, dass sich bei einer
hohen Dichte von Fenstern Konflikte durch Fassadenbegrinung ergeben. Die Festsetzung
einer Pflanze je 2 Meter Wandlange und Vorgaben zu den Pflanzvoraussetzungen sollen eine
ausreichende Dichte und Wirksamkeit der Fassadenbegriinung gewéahrleisten.

§ 2 Nummer 26:

~LAulBenwénde von Gebauden, deren Fensterabstand mehr als 5 m betragt sowie fensterlose
Fassaden sind mit Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Ausgenommen hiervon ist die
Fassade nordlich der Einfahrt zur Anlieferung des grof3flachigen Vollsortimenters im urbanen
Gebiet MU 4. Bei nicht selbstklimmenden Pflanzenarten ist ein geeignetes Ranksystem vor-
zusehen. Je 2 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Je Pflanze ist eine
offene Pflanzscheibe von mindestens 0,5 m2 Flache, eine Pflanzgrube mit einer Substrattiefe
von mindestens 50 cm und durchwurzelbares Bodenvolumen von mindestens 1 m3 vorzuse-
hen. Die festgesetzten Fassadenbegriinungen sind dauerhaft zu erhalten.”

5.12.4 MalRnahmen zum Schutz des Bodens und Wasserhaushalts

Gewasserschutz

Zum Schutz des Bodenwasserhaushalts ist eine dauerhafte Absenkung des Grundwasserlei-
ters bzw. des Uberlagernden Stauwasserhorizonts zu vermeiden. Dies dient dem Schutz der
an diese Standortbedingungen angepassten Vegetationsflachen, insbesondere dem Baumbe-
stand im Plangebiet. Tiefgeschosse miissen somit mittels baulicher MaRnahmen sowohl ge-
gen von unten als auch gegen seitlich driickendes Wasser gedichtet werden. Ringdrainagen
wurden demgegentber zu einer Absenkung des pflanzenverfigbaren Grund- bzw. Stauwas-
sers fuhren. Sie bieten auch keine ausreichende Sicherheit gegen driickendes Wasser. Aus
dem gleichen Grund ist die Ableitung von Niederschlagswasser am Tiefpunkt von Kasematten
mittels geschlossener Rohrleitungen vorzusehen, da zum Beispiel Schlitzrohre zwar die Mog-
lichkeit einer unterirdischen Versickerung bieten, andererseits jedoch wie Ringdrainagen zur
Absenkung des pflanzenverfigbaren Bodenwassers filhren. Die Unzuléssigkeit von baulichen
und technischen MafRnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des Grundwasserspiegels
(z.B. Drainagen zur Trockenhaltung von Gebauden) fihren, besteht in Hamburg grundséatzlich.

Bodenschutz

Die Grundziige des Oberflachenentwasserungskonzepts und die vorgesehenen technischen
Mafinahmen zur Niederschlagsretention sind in Kapitel 5.10. erlautert. Mit der in 8§ 2 Nummer
22 und Nummer 23 festgesetzten Dach- und Tiefgaragenbegriinung wird durch Aufnahme,
Verdunstung und verzdgerte Ableitung der Niederschlage ein wirksamer Beitrag zur Entlas-
tung der umliegenden Regenwassersiele geleistet. Als weitergehende MalRnahme kann die
Sammlung der Dachabfliisse in Zisternen und deren Verwendung z.B. flr die Bewasserung
der Vegetationsflachen zur Minderung des Frischwasserverbrauchs und damit der Grundwas-
serentnahme beitragen.

Mit der in 8 2 Nummer 22 und Nummer 23 festgesetzten Dach- und Tiefgaragenbegriinung
sowie mit dem in 8§ 2 Nummer 25 festgesetzten Mindestanteil der zu begriinenden Grund-
sticksflache wird ein wirksamer Beitrag zur Minderung und Teilkompensation der Bodenver-
siegelung geleistet. AuBerdem sorgt die Verpflichtung zur Versickerung in Teilen des Plange-
biets (vgl. 8 2 Nummer 32) zusammen mit den unversiegelten und begrtinten Flachen dafir,
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dass ein wesentlicher Teil des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers weiterhin dem
natirlichen Wasserkreislauf zur Verfligung steht.

5.12.5 MalRnahmen zum Artenschutz

Fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vor-
schriften fir besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44
BNatSchG zu beachten. Der Artenschutz gilt unmittelbar.

Beleuchtung
Monochromatisch abstrahlende Leuchten (zum Beispiel Natriumdampf-Niederdruckleuchten,

LED-Leuchten) weisen eine geringere Abstrahlung des fur den Menschen zwar nicht sichtba-
ren, auf nachtaktive Insekten jedoch stark anlockend wirkenden UV-Lichts auf. Beeintréchti-
gungen der drtlichen Fauna durch Lichtquellen kbnnen durch Festsetzungen auf ein Mindest-
mal} reduziert werden. Die gro3e Zahl der Individuenverluste kann zu einer Dezimierung der
Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung der Lichtquelle fihren. Eine Verar-
mung der Fauna des angrenzenden Baumbestands und weiterer Freiflachen durch massen-
haft an den Leuchten sterbende Insekten wird so vermieden.

§ 2 Nummer 34:

»~AulBenleuchten sind ausschliel3lich zur Herstellung der verkehrssicheren Nutzung der 6ffent-
lichen und privaten Frei- und Verkehrsflachen und nur mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln
mit warmweil3em Farbspektrum kleiner / gleich 3000 Kelvin zuldssig. Die Leuchtgehause sind
gegen das Eindringen von Insekten geschlossen auszufihren und dirfen eine Oberflachen-
temperatur von 60°C nicht Uberschreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen sowie
auf angrenzende Wasserflachen, Gehdlze oder Grunflachen ist unzulassig.”

Niststandorte und Quartiere

Im Rahmen des Artenschutzfachbeitrags wurden Brutvogelarten und Fledermause im Plange-
biet festgestellt. Dartiber hinaus gibt es einzelne Bereiche innerhalb des Plangebiets, in denen
Flugbewegungen von Flederméausen erfasst worden sind. Ein Schwerpunkt der Fledermaus-
vorkommen mit Hinweisen auf Quartiere befindet sich im nordlichen Plangebiet. Fir Fleder-
mause sind ebenso die Grinbereiche im riickwartigen nordlichen Plangebiet als Quartier und
Jagdrevier wesentlich. Fur Brutvogel sind insbesondere die Gehdlzflachen und Garten im riick-
wartigen nordlichen Plangebiet als Lebensraum wertvoll. Auch die bestehende Bebauung an
der Wahlingsallee und FrohmestralRe sowie die Geschosswohnungsbauten im Stiden weisen
Vorkommen und Einzelvorkommen auf. Der Grof3teil der bestehenden Grunstruktur wird als
private Grunflache gesichert (siehe Kap. 5.11) und fur besondere Gehélzstrukturen werden
Erhaltungsgebote festgesetzt (siehe Kap. 5.12.2). AuRerdem schrénken das Mal3 der geplan-
ten Nutzung und die Begriinungsfestsetzungen die potentiell zulassigen Eingriffe in den Be-
reich ein.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Brutvégeln und Fledermausen und dem Aus-
schluss artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemafd § 44 BNatSchG sind Baumfallun-
gen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren. Dies ist bereits im
Bundesnaturschutzgesetz geregelt und wird bei Fallgenehmigungen nach der Baumschutz-
verordnung vorgeschrieben.

Fur Gebaude qilt auf der Grundlage des Bundeshaturschutzgesetzes grundsatzlich, dass vor
Fassaden- und Dachsanierungen sowie vor Abriss eine fachkundige Kontrolle auf Besatz
durch Fledermause stattzufinden hat. Um Verbotstatbestande zu vermeiden, ist fir Geb&ude-
abbriiche wie auch fiir geplante Baumfallungen eine 6kologische Baubegleitung vorzusehen.
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Im konkreten Fall und als Ergebnis des Artenschutzfachbeitrags sind sowohl fir Végel als auch
fur Fledermause sogenannte CEF-Maflinahmen (continuous ecological functionality-mea-
sures), d.h. MaBnahmen fiir die dauerhafte 6kologische Funktion nétig, um ein Eintreten von
Verbotstatbestéanden des § 44 BNatSchG bei Umsetzung der Planung zu vermeiden: Es sind
Nisthilfen fur die Dohle und den Star sowie Ersatzquartiere fur Breitfligelfledermaus und die
Zwergfledermaus in raumlichen Zusammenhang zu den erfassten Quartieren bereitzustellen.
Wichtig ist hierbei, dass die Ersatzquartiere vor Umsetzung der Planung bzw. eines Bauvor-
habens, d.h. vor den Abbrucharbeiten von Gebauden bereitgestellt werden, um die dkologi-
schen Funktionen dauerhaft zu erhalten. Der Bebauungsplan Schnelsen 95 ist ein Angebots-
plan und die konkrete Planumsetzung ist nicht absehbar. Der Bebauungsplan setzt daher fest,
dass bei vor Abbruch von Gebauden vorgezogene AusgleichsmalRhahmen zu schaffen sind.
Es ist sinnvoll, dass sich Anzahl und Art der Ersatzquartiere nicht auf den Referenzzeitpunkt
der Feststellung des Bebauungsplans bezieht, sondern auf den Zeitpunkt der Planumsetzung.
Um das Angebot an Quartieren tendenziell zu erhéhen, wird ein Verhaltnis von drei Ersatz-
guartieren pro verloren gegangenem Quatrtier festgesetzt.

Die Festsetzung gilt fur die Bereiche, in denen entsprechende Arten oder Quartiere zum Stand
der Planung erfasst wurden. Das Eintreten von Verbotstatbestanden wird so vermieden. Falls
Populationen ihren Standort verdndern, gilt dennoch der gesetzliche Artenschutz weiterhin und
unmittelbar.

§ 2 Nummer 35:

»In den urbanen Gebieten MU1, MU 2 und MU 4, den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA
2, WA 6, WA 7 und WA 8 sind auf den mit ,,(F)“ gekennzeichneten Flachen vor Abbruch oder
Sanierung von Gebauden geeignete Ersatzquartiere flr gebaudebewohnende Brutvogel, wie
Star und Dohle sowie fir Flederméuse auf dem Grundstiick oder auf unmittelbar angrenzen-
den Grundstticken zu schaffen. Art und Anzahl der Ersatzquartiere bemisst sich nach der An-
zahl und der Art der durch die MaRnahme verloren gehenden Quartiere. Je verloren gehendem
Quartier sind drei Ersatzquartiere zu schaffen.”

Die nachfolgende Festsetzung sichert das Herstellen neuer Niststandorte und Quartiere im
Zuge von Neubebauungen. Insbesondere dort, wo die Planung eine dichte Bebauung vorsieht
und natirliche Quartiere vermutlich nur in geringer Zahl neu entstehen kdénnen, ist es sinnvoll,
zusatzliche Quartiersangebote fur Vogel und Fledermé&use zu schaffen. Vor dem Hintergrund
der festgestellten besonderen Artenvorkommen sollen zur Férderung der Populationen und
zur Bereitstellung eines moglichst grofen Angebots an Ausweichquartieren zusétzliche Habi-
tatangebote fur gebaudebewohnende Brutvigel sowie fur Fledermause geschaffen werden.
Sofern entsprechend 8 2 Nummer 35 Ersatzquartiere hergestellt werden mussen, sollen diese
zur Erfullung der Festsetzung 8 2 Nummer 36 angerechnet werden kénnen.

§ 2 Nummer 36:

»In den urbanen Gebieten sind an jedem neu errichteten Gebaude, ausgenommen Nebenan-
lagen, mindestens eine geeignete Nisthilfe fir gebdudebewohnende Brutvdgel wie Dohle, Star
und Haussperling und ein Quartierskasten fir Flederméuse in das Gebaude zu integrieren
oder an der Fassade anzubringen. Ersatzquartiere gemafl § 2 Nr. 35 kdnnen angerechnet
werden.”

Die neu zu schaffenden Quartiere sind als an Geb&uden angebrachte oder als Einbaustein in
die Hausfassaden integrierte Nistkasten fir Vogel bzw. Quartierskasten fir Fledermause an
fachlich geeigneter Stelle herzustellen. Dies muss bereits bei den jeweiligen Gebaudeplanun-
gen beriicksichtigt werden.

Seite 69



5.12.6 Naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Gesamtbetrachtung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Starkung
des Ortszentrums Frohmestral3e sowie die Neuordnung und Nachverdichtung von Wohnungs-
bauflachen zu schaffen. Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen
zu bertcksichtigen, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu verschiedenen Begrinungs-
maflinahmen im Freiraum und an Gebauden sowie auf den Gebaudedach- und Tiefgaragen-
flachen. Die Bilanzierung des Eingriffs und Gegeniberstellung des bestehenden und geplan-
ten Planrechtes ergab kein Ausgleichsdefizit. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden die Neubauten eine Dachbegriinung erhalten. Weiterhin legt der Plan Erhaltungsge-
bote fur Baume und Straucher fest. Insgesamt werden durch die Festsetzungen bedeutende
Grunflachen, Geholzstrukturen und eine Mindestdurchgriinung im Plangebiet gesichert.

Um sicherzustellen, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8§ 44
BNatSchG eintreten, wird im Begrindungstext auf die Vermeidungsmafinahmen des Arten-
schutzfachbeitrages verwiesen und in der Verordnung werden Festsetzungen u.a. zur Schaf-
fung von Ersatzquartieren und Lebensraumen fur Brutvdgel und Fledermause getroffen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen sicher, dass bei Umsetzung der durch den
Bebauungsplan Schnelsen 95 vorbereiteten baulichen Nachverdichtung keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG eintreten.

Die geplanten Mafinahmen haben positive Wechselwirkungen auf die verschiedenen Schutz-
guter Klima, Boden sowie Pflanzen und Tiere.

In der Gegenlberstellung von bestehendem und neuem Planrecht wird davon ausgegangen,
dass durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Schnelsen 95 keine erheblichen Beein-
trachtigungen fur Natur und Landschaft entstehen werden.

5.13 Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone

Seitlich der Autobahn istim gesamten Plangebiet ein Streifen von 40 m Breite ab der auf3eren
Kante der Fahrbahn mit einem Anbauverbot gemaR § 9 Absatz 1 Bundesfernstrallengesetz
(FStrG) belegt. In einer Entfernung bis zu 100 m von der &uReren Fahrbahnkante gilt die An-
baubeschrédnkungszone gemal § 9 Absatz 2 FStrG. Sowohl die Anbauverbotszone als auch
die Anbaubeschrankungszone sind in der Planzeichnung als nachrichtliche Ubernahme ein-
getragen.

Das FernstraRen-Bundesamt (FBA) wurde am Planverfahren beteiligt. Die stadtebauliche Kon-
zeption und die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden vom Fernstral3en-
Bundesamt akzeptiert.

Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszonen gelten entlang aller Bundesautobahnen. Sie
sollen die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewdéhrleisten. So soll verhindert werden,
dass ein von der Fahrbahn abgekommenes Fahrzeug auf ein festes Hindernis wie z.B. eine
Hauswand prallt. Weitere Aspekte sind der Schutz der Verkehrsteilnehmer vor Blendwirkun-
gen, wie z.B. durch Solarmodule, oder Irritationen und Ablenkungen durch Leuchtreklame.

5.14 Abwagungsergebnis

Wohnraum ist in Hamburg knapp und der Wohnungsmarkt ist stark angespannt. Die Einwoh-
nerzahl der Stadt ist in den letzten Jahren stetig gewachsen. Sie liegt zurzeit bei ca. 1,9 Mio.
Einwohnern, weiteres Wachstum — wenn auch etwas geringer als in den Vorjahren — wird
prognostiziert. Um den steigenden Bedarf nach Wohnraum zu decken hat der Senat zum Ziel
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erklart, jahrlich 10.000 neue Wohnungen zu genehmigen und das dafiir notwendige Planungs-
recht zu schaffen.

Fir Wohnungsbau geeignete Flachen sind innerhalb des Stadtgebiets begrenzt. Die Bezirke
stellen Wohnungsbauprogramme auf, in denen geeignete Flachen ermittelt, aufgelistet und
analysiert werden. Die Potentialflache Nr. 9.098 im Wohnungsbauprogramm des Bezirks
Eimsbiuittel entspricht den nérdlich gelegenen Baugebieten fir die ein Potenzial von 120-180
neuen Wohneinheiten vorab geschéatzt wurde. Die Potentialflache Nr. 9.110 entspricht den in
der Mitte des Plangebiets und stidlich gelegenen Baugebieten fir die ein Potenzial von 200-
300 neuen Wohneinheiten vorab ermittelt wurde.

Der Bebauungsplan ermdglicht auf diesen Flachen im Vergleich zum bestehenden Planrecht
eine deutlich hdhere bauliche Dichte. Als MaRnahme der Innenentwicklung, die gemanR § 1
Absatz 5 BauGB zu bevorzugen ist, entspricht die Planung dem Grundsatz des sparsamen
Verbrauchs von Grund und Boden (8§ la Absatz 2 BauGB), denn es werden baulich bereits
genutzte, aber mit geringer Dichte bebaute Flachen Gberplant.

Bei voller Ausschopfung der Mdglichkeiten, die der Bebauungsplan bietet, kdnnen im Plange-
biet ca. 480 neue Wohnungen entstehen (75 m2 Wohnflache bzw. 100 m2 BGF je Wohnein-
heit). Der heutige Bestand durfte bei etwa 260 Wohneinheiten liegen.

Die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans fihrt zu einer Verdnderung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Der Bebauungsplan ordnet die StralRenrandbebauung an der Frohmestral3e in Bereiche offe-
ner und geschlossener Bauweise, bei einer Erh6hung um ein weiteres Vollgeschoss. Das Stra-
Renbild wird sich Uber einen langeren Zeitraum wandeln. Kleinere, altere Baukdrper mit nur
zwei Vollgeschossen kdnnen durch 4-geschossige Baukdorper ersetzt werden, wohingegen 3-
geschossige Gebaude jingeren Datums vermutlich noch lange bestehen bleiben. Ruickwartig
werden Mdglichkeiten zur Bebauung in zweiter Reihe gegeben.

Sudlich der Wahlingsallee ermdglicht der Bebauungsplan einen groRen Neubaukomplex, der
zu einer kompletten Umwandlung des Straf3enbildes an dieser Stelle fiihren wird. Die 1- bis 3-
geschossige Altbebauung verschwindet, stattdessen wird das Straf3enbild zukinftig von 5- bis
7-geschossigen Gebauden bestimmt. Der Bebauungsplan sichert die Konfiguration und die
stadtebauliche Qualitat des Siegerentwurfs des hochbaulichen Wettbewerbs durch Festset-
zungen zum Mald der Nutzung (vgl. Kap. 5.2.4) und gestalterischen Festsetzungen (vgl. Kap.
5.8).

In den urbanen Gebieten sichern Festsetzungen zur Art der Nutzung (vgl. Kap. 5.2.1) eines
der Ziele der Planung, den Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (Einzel-
handel) gemal § 1 Absatz 6 Nummer 4 BauGB.

An der Strale Jungborn kdnnen zukinftig 4-geschossige Mehrfamilienhduser entstehen.
Ebenso wie norddstlich der Frohmestrale ist damit zu rechnen, dass sich die Wandlung des
StralRenbildes Uber l&ngere Zeit hinziehen wird. Das Stral3enbild wird durch ein Nebeneinan-
der von Ein- und Mehrfamilienhdusern gekennzeichnet sein.

Auf den ubrigen, im sidlichen Teil des Plangebiets gelegenen Flachen halt sich der Wandel,
den der Bebauungsplan ermdglicht, in engen Grenzen. Es werden lediglich Mdglichkeiten zur
Nachverdichtung auf Stellplatz- bzw. Garagenflachen gegeben.

Im mittleren und nérdlichen Teil des Plangebiets gehen bei der Umsetzung der Planung géart-
nerisch angelegte Flachen mit offenem Boden verloren. Der Bebauungsplan setzt MalRnah-
men zur Minderung fest. Dazu gehdren unter anderem die Festsetzungen zum Erhalt von
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Grunstrukturen, zur Neuanpflanzung, zur Anlage von Grindachern und zum Schutz des Was-
serhaushalts (vgl. Kap. 5.10, 5.11, 5.12 und 5.4.2). AuRerdem werden Festsetzungen zum
Artenschutz getroffen (vgl. Kap. 5.12.5), um die Auswirkungen zukinftiger Neubauten auf
Brutvdgel und Fledermause so gut wie moglich auszugleichen.

Im Planungsprozess wurde das 6ffentliche Interesse nach der Schaffung von neuem Wohn-
raum gegen das Interesse nach Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes und der bisherigen
stadtebaulichen Struktur gegeneinander abgewogen. Auch der Verlust von Grinstrukturen
(Garten) wurde in die Abwéagung einbezogen.

Dabei wurde das offentliche Interesse nach Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum als
Belang, der nach § 1 Absatz 6 Nr. 2 BauGB zu beriicksichtigen ist, starker gewichtet. Aus den
folgenden Grinden: Durch den Bau des Autobahndeckels liegen die bisher untergenutzten
Flachen in einer bevorzugten Lage. Die Flachen sind voll erschlossen, die Infrastruktur ist vor-
handen. Von daher ist das bislang im nordlichen und mittleren Teil des Plangebiets geltende
Planungsrecht fir eine 1- bis 3-geschossige Bebauung nicht mehr zeitgemal. Der Bebau-
ungsplan ist erforderlich, denn er ordnet und steuert den Umwandlungsprozess zu einer dich-
teren, eher stadtischen Bebauung, welche deutlich mehr Wohnraum bieten kann. Aus diesen
Grinden schied die Null-Variante (keine Verdnderungen) aus.

Der Bebauungsplan folgt den Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt, dem Hamburger
Malf3. Er setzt hdhere Dichtewerte fir einzelne Flachen an, im Hinblick auf die bauliche Dichte
des gesamten Quartiers (Stichwort: Quartiersdichte) und die seit dem Bau des Autobahnde-
ckels sehr gute Freiflachenversorgung.

Ein inhomogenes Ortsbild lasst sich wahrend der Wandlung von der Bebauung geringer Dichte
zur héheren, dichteren Bebauung nicht vermeiden. Dieser Umstand muss in Kauf genommen
werden, wird aber gegen die Schaffung von deutlich mehr Wohnraum aufgewogen.

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege geméanR § 1
Absatz 7 BauGB wurden angemessen berticksichtigt und mit dem Interesse nach Schaffung
von Wohnraum flr die Bevolkerung, abgewogen. Der Bebauungsplan enthalt umfangreiche,
sogenannte ,Grinfestsetzungen” und Festsetzungen zum Wasser- und Bodenschutz (vgl. § 2
Nummer 23 bis 33), um den Verlust an offenen Vegetationsflachen auszugleichen, denn der
Versiegelungsgrad der Grundstiicke im mittleren und ndrdlichen Teil des Plangebiets wird zu-
nehmen, sonst ware neuer Wohnraum nicht herstellbar. Um den Anteil der versiegelten Fl&-
chen an der Erdoberflache zu minimieren, dirfen private Stellpléatze in weiten Teilen des Plan-
gebiets nur in Tiefgaragen untergebracht werden.

Der Bebauungsplan bericksichtigt die Interessen der heutigen Grundstiickseigentimer und
Bewohner. Die bauliche Dichte wird auf allen Grundstiicken erh6ht, sodass die Grundstiicke
bei Inkrafttreten des Bebauungsplans eine Wertsteigerung erfahren. Der Bebauungsplan ist
ein Angebotsplan, das heif3t, kein Grundstiickseigentiimer muss von den neuen Mdglichkeiten
Gebrauch machen.

Die StralRenverkehrsflachen werden in Teilbereichen erweitert, sodass Geh- und Radwege
verbreitert werden kénnen. Fur die Frohmestral3e sind groRere Umbaumalinahmen geplant,
die den Verkehr beruhigen und einem belebten Zentrum gerecht werden sollen. Damit wird
dem Bedurfnis der Bevolkerung nach Sicherheit beim Radfahren und als Ful3géanger entspro-
chen. Gegeniber dem Interesse der Grundstiickseigentiimer, die einen Streifen ihres Vorgar-
tens dafir abgeben mussen (vgl. Kap. 5.4.1), wurde dieser Belang hoher gewichtet.

Seite 72



Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt, mit
Eingriffs- und Ausgleichsbilanz, aufgrund der Grundflache von mehr als 20.000 m2 und weni-
ger als 70.000 m2 (vgl. Kap. 2). Die Bilanzierung ergibt, dass die Eingriffe innerhalb des Plan-
gebiets ausgeglichen werden kénnen (vgl. Kap. 5.12.1). Dazu ist festzuhalten, dass auf
Grundlage der bislang geltenden Bebauungspléane bereits umfangreiche Eingriffe rechtlich zu-
lassig waren, da erst die Baunutzungsverordnung von 1990 die Anrechnung von Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 sowie von Zufahrten und Garagen auf die Grundflachenzahl vorschreibt.

5.15 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Anbauverbotszone und die Anbaubeschrankungszone gemal § 9 Absatz 1 und Absatz 2
Bundesfernstra3engesetz (FStrG) werden nachrichtlich tbernommen.

Das Flurstiick 7399 wird als festgestellte Bundesfernstral3e nachrichtlich tbernommen.

6 MaRnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach der Vorschrift des Flnften Teils des Ersten Kapitels des Bauge-
setzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7 Aufhebung bestehender Plane

Fiur das Plangebiet werden die Bebauungsplane Schnelsen 34 festgestellt durch Verordnung
vom 05.04.1971 (HmbGVBI S. 65) und Schnelsen 2 (festgestellt durch Verordnung vom 26.
Februar 1963) sowie der Baustufenplan Niendorf-Lokstedt-Schnelsen (festgestellt durch Se-
natsbeschluss vom 14.01.1955, geandert am 12.08.1958) und der Teilbebauungsplan TB 18
(festgestellt durch Senatsbeschluss vom 05.01.1954) aufgehoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben
Das Plangebiet ist ca. 7,85 ha grof3. Die Flachen bzw. Baugebiete haben folgende Grolen:
¢ Allgemeine Wohngebiete ca. 41.687 mz
e Urbane Gebiete ca. 15.412 m?
e Gemeinbedarfsflache ca. 4.748 m?
e StralRenverkehrsflachen ca. 11.874 m?
e Grunflachen ca. 3.511 m?
¢ Ver- und Entsorgungsflachen ca. 385 mz

o festgestellte BundesfernstralRe (Flurstiick 7399) ca. 882 m?

8.2 Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fir den Ankauf von Flachen
fur die Verbreiterung der Stralenverkehrsflachen der FrohmestralRe, der Wéahlingsallee und
der StrafRe Jungborn. Fur Umbaumafnahmen im Straf3enraum und den Neubau eines Sielab-
schnittes in der Wahlingsallee entstehen weitere Kosten.
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