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Anlass der Planung

Die Grundstiicke Poppenbditteler Bogen 92 und 94 sowie Harksheider Stra3e 100 sind
bisher Teile des zusammenhangenden Gewerbegebiets am Poppenbdtteler Bogen. Die
Flachen werden Uberwiegend von der Vorhabentragerin, die hier den Wohnausstat-
tungsbetrieb , Teppich Stark® fihrt, genutzt. Ein urspriinglich auf dem Grundstlck Harks-
heider Stralde 100 ebenfalls ansassiges Autohaus hat den Standort vor einigen Jahren
verlassen. Das Grundstuck und der Gebaudebestand wurden von der Vorhabentragerin
Ubernommen. Der zwischenzeitliche Wunsch nach Modernisierung und Neustrukturie-
rung des Betriebs und der damit verbundenen wirtschaftlicheren Ausnutzung des eige-
nen Betriebsgelandes ist Anlass der Planung.

Die Vorhabentragerin schlagt eine teilweise Umnutzung der Gewerbegrundstiicke in Ein-
zelhandelsflachen flr einen Lebensmittel- und einen Drogeriemarkt u.a. zur Deckung
des Nahversorgungsbedarfs der umliegenden Wohnbevdlkerung vor. Der eigene Betrieb
soll dazu in einem Neubau integriert und die verbleibenden Flachen fir gewerbliche Nut-
zungen revitalisiert werden.

Die Vorhabentragerin hat dafiir ein Bebauungskonzept vorgelegt, das sowohl eine deut-
liche stadtebauliche Aufwertung als auch eine funktionale Ergdnzung des eigenen Be-
triebes sowohl durch Einzelhandelsnutzungen (Nahversorgungs- und Fachmarktnut-
zung) als auch durch Flachen fir zusatzliche Gewerbenutzungen auf den Grundstlcks-
flachen verfolgt. So soll die Bestandsbebauung vollstandig zurtickgebaut und durch Neu-
bauten ersetzt werden. Das Konzept sieht eine zusammenhangende, bis zu dreige-
schossige Bebauung vor, die sich um eine gemeinsame Stellplatzanlage gruppiert. Es
ist geplant, in dem Vorhaben die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes sowie eines
Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von zusammen rund 2.300 m? zu realisieren.
An der Harksheider Stral3e wird ein dreigeschossiges Gebaude fir den Fachmarkt und
Handwerksbetrieb Teppich Stark selbst vorgesehen. Im obersten Geschoss werden Bu-
roflachen fur den firmeneigenen Bedarf entwickelt. Zurlickgesetzt durch die Stellplatzan-
lage folgen in einem eingeschossigen Baukdrper die Einzelhandelsflachen fir den Dro-
geriemarkt und den Lebensmittelmarkt. Die zugehdrigen und im Erdgeschoss befindli-
chen Lagerflachen werden in das dstlich anschliellende und L-férmig ausgestaltete drei-
geschossige Gebaude, welches als sogenannter ,Handwerkerhof* fungieren soll, inte-
griert. Dieser kann aufgrund seiner flexiblen Ausgestaltung in mehrere Nutzungseinhei-
ten aufgeteilt werden. Die hier entstehende Sondersituation aus den dem Sondergebiet
zuzuordnenden Lagerflachen des Einzelhandels und den darlber befindlichen gewerb-
lichen Flachen des Handwerkerhofs, soll durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ermdglicht und sichergestellt werden.

Mit der vorliegenden Planung soll ein zusatzliches Nahversorgungsangebot fur die um-
liegende Bevdlkerung geschaffen und gleichzeitig Flachen fur zusatzliche gewerbliche
Nutzungen gesichert und baulich neu entwickelt werden.

Somit soll eine Nutzungsstruktur entstehen, bei der die verschiedenen Nutzungen po-
tenziell voneinander profitieren und Synergien entstehen kénnen, indem zum Beispiel
die im Plangebiet Arbeitenden vor Ort ihren Einkauf erledigen, die Handwerksbetriebe
von der hohen Kundenfrequenz des Nahversorgungsstandortes profitieren oder die
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Handwerksbetriebe flr den Fachbetrieb fir Bodenbeldge erganzende Bauleistungen an-
bieten.

Die Realisierung des Vorhabens ist insbesondere hinsichtlich der geplanten Geschos-
sigkeit und angestrebten (Einzelhandels-)Nutzung nach bestehendem Planungsrecht
nicht méglich, so dass die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist.

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 8. August
2020 (BGBI. S. 1728, 1793).

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB sind gegeben, da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dient,
die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), weniger
als 20.000 m? betragt. Weitere Bebauungsplanverfahren, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, liegen nicht vor. Es liegen keine An-
haltspunkte daflir vor, dass eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete) besteht oder 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. | S. 1275), zuletzt geandert am 19. Juni 2020 (BGBI.
I S. 1328, 1340) (umliegende Stdrfallbetriebe) zu beachten sind. Der Bebauungsplan
wird daher im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB mit Verzicht auf eine Um-
weltprifung, auf den Umweltbericht und auf die Anwendung der Eingriffsregelung durch-
gefuhrt.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ware ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wirde, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen. Der Bebauungsplan weist ein Son-
dergebiet aus, durch das ein Lebensmittelmarkt mit rund 1.670 m? und ein Drogeriemarkt
mit rund. 630 m? Verkaufsflache erméglicht werden sollen. Die Verkaufsflache nahver-
sorgungsrelevanter Betriebe liegt demnach bei rund 2.300 m?. Hieraus ergibt sich eine
Vorprufungspflicht aus dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in
der Fassung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 95), zum Zeitpunkt der flir den Bebau-
ungsplan durchgeflihrten Vorprifung in der geadnderten Fassung vom 12. Dezember
2019 (BGBI. | S. 2513, 2521), in Verbindung mit dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprafung in Hamburg (HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310),
zuletzt geandert am 21. Februar 2018 (HmbGVBI. S. 53, 54).

In diesem Sinne ist eine Umweltvertraglichkeitsvorprifung erforderlich, ob Auswirkungen
der Einzelhandelsnutzungen gemal § 11 Absatz 3 Satz 2 BauNVO in Verbindung mit
§ 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), in der Fassung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1275), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1340), aus-
gehen.
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Die Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB zur Anwendung des beschleunig-
ten Verfahrens nach § 13a BauGB hat ergeben, dass durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen generiert werden.

Im Hinblick auf die gepruften Schutzgiter nach Naturschutzrecht bestehen auf Grund
der bereits vorhandenen erheblichen Uberbauung und Versiegelung deutliche Vorbelas-
tungen, sodass mit der Umsetzung der Planung keine erheblichen negativen Auswirkun-
gen zu erwarten sind. Vielmehr sind auf Grund der zuklnftig begriinten Flachdacher
eher positive Effekte auf alle Schutzguter zu erwarten. Artenschutzrechtliche Belange
sind im Rahmen der Bauausfilhrung zu beachten. Verbotstatbestdnde kénnen durch
Einhaltung der gesetzlich festgelegten Schutzzeiten oder ggf. Einschaltung einer ékolo-
gischen Baubegleitung wirksam vermieden werden. Die Belange nach der Baumschutz-
verordnung sind im Plangebiet zu bertcksichtigen. Andere erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Aus den vorgenannten Grinden kann von einer Umweltprifung abgesehen und ein Ver-
fahren nach § 13 a BauGB durchgeflihrt werden.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB
aufgestellt.

Das Vorhabengebiet umfasst die Flurstiicke 5330, 5610 und 5612. Die weiteren in das
Plangebiet des Bebauungsplans einbezogenen Stralenverkehrsflachen werden gemaf
§ 12 Absatz 4 BauGB lediglich als Arrondierungsflachen einbezogen.

Fir das im Vorhabengebiet vorgesehene Vorhaben wurde ein Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan erstellt und ein Durchfuhrungsvertrag geschlossen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W x/xx vom xx.xx.xxxx (Amtl.
Anz. Nr. xx S. xxxx) eingeleitet. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher
Unterrichtung und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 07. Mai 2019 (Amtl.
Anz. Nr. 35 S. 611) stattgefunden. Die 6ffentliche Auslegung hat nach der Bekanntma-
chung vom xx.xx.xxxx (Amtl. Anz. xx S. xxxx) stattgefunden.

Planerische Rahmenbedingungen
Raumordnung und Landesplanung
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Freien und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt das Plangebiet als
~.Gewerbliche Bauflachen" dar. Die Harksheider Stral3e ist als sonstige Hauptverkehrs-
stralle dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst werden.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fur das Plangebiet das Milieu ,Gewerbe/Industrie und Hafen"
dar. Die Fachkarte ,Grun Vernetzen® der Freien und Hansestadt Hamburg mit Stand vom
April 2018 stellt das Plangebiet als Bauflache sowie als ,Siedlungsflache mit ausgeprag-
tem Warmeinseleffekt” dar. Es wird keine milieutbergreifende Funktion dargestellit.
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Das Landschaftsprogramm stellt in der Karte Arten- und Biotopschutz fir den Bereich
des Plangebiets den Biotopentwicklungsraum ,Industrie, Gewerbe- und Hafenflachen®
(14) dar. Eine Anderung des Landschaftsprogramms ist somit nicht erforderlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Poppenbuttel 23 vom 6. Juli 1977, der die Flachen
als Gewerbegebiet mit einer im Abstand zu den Grundsticksgrenzen umlaufenden Bau-
grenze und bis zu zwei zulassigen Vollgeschossen festsetzt. Uber textliche Festsetzun-
gen in der Verordnung sind Einzelhandelsnutzungen in dem Bereich ausgeschlossen.
Uberfahrten an der Harksheider StraRRe sind nicht zulassig.

3.2.2 Altlastenverdachtige Flachen

Im Fachinformationssystem Altlasten sind fur das Plangebiet keine Hinweise zu Grund-
wasserkontaminationen, Altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadlichen Bo-
denveranderungen vorhanden.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vor-
handensein von Bombenblindgéngern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen wer-
den. Baumalnahmen sind im Einzelnen beim Kampfmittelrdumdienst abzufragen.

Nach der Verordnung zur Verhlitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittel-VO)
vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI.
S. 289), sind Grundstuckseigentimer oder Veranlasser von Eingriffen in den Baugrund
verpflichtet, geeignete MalRnahmen vorzunehmen, soweit diese zur Verhinderung von
Gefahren und Schaden durch Kampfmittel bei der Durchfihrung der Bauarbeiten erfor-
derlich sind (§ 6 Abs. 2 Kampfmittel-VO).

3.2.4 Baumschutz

Fir den gesamten Geltungsbereich gilt die Baumschutzverordnung vom 17. September
1948 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert
am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 360, 359, 369).

3.2.5 Durchfuhrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Poppenbittel 47 wird ein Durchfiihrungs-
vertrag, der zwischen der Freien und Hansestadt Hamburg und der Vorhabentragerin
geschlossen wird, in dem sich die Vorhabentragerin verpflichtet, das Vorhaben innerhalb
einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet dariber hinaus unter ande-
rem Regelungen zur Ausfiihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, zur Erschlielung
und zur Ubernahme der mit dem Vorhaben verbundenen Kosten durch die Vorhabentra-
gerin. FUr das Vorhabengebiet existiert ein Vorhaben- und Erschliefungsplan, der Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Poppenbiuittel 47 ist.

3.2.6 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich gem. § 12 Abs. 1 Nr. 5 Luftverkehrsgesetzes
(LuftVG) in der Fassung vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 699), zuletzt gedndert am 19. Juni
2020 (BGBI. | S. 1328, 1368) des Verkehrsflughafens Hamburg-Airport. Hiernach ist die

6
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Zustimmung der Luftfahrtbehérden zu Bauvorhaben erforderlich, wenn die Bauwerke die
Linie durchdringen, die von dem Ende der Sicherheitsflachen bis zu einem Umkreis um
den Startbahnbezugspunkt von 10 Kilometer Halbmesser von 0 Meter Héhe bis 100 Me-
ter Héhe (HO6hen bezogen auf den Startbahnbezugspunkt der betreffenden Start- und
Landeflache) ansteigt.

Fur den in Rede stehenden Bereich mit einer Gelandehdhe von ca. 35,00 m GUNN heif3t
das, dass jedes Bauvorhaben, das die Héhe von ca. 38,00 m tberschreiten soll, vorher
der Luftfahrtbehdrde zur gutachtlichen Stellungnahme vorzulegen ist.

Dies gilt — unabhangig davon, ob das Bauwerk die genannte Héhe erreicht — auch flr
bei der Umsetzung des jeweiligen Bauvorhabens einzusetzendes Baugerat (Mobil- und
Baukrane).

Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
Ubergeordnete Programm-und Entwicklungspline

Leitlinien fur den Einzelhandel

Um die Vertraglichkeit von Ansiedlungsvorhaben des Einzelhandels fur die Hamburger
Zentren zu gewahrleisten, wurden 1996 die ,Leitlinien flir den Einzelhandel im Rahmen
der Hamburger Stadtentwicklungspolitik“ beschlossen. Diese dienten einer Konkretisie-
rung der Zielsetzungen des Flachennutzungsplans und stellten zugleich ein Instrument
zur Umsetzung dieser Ziele dar. Im Jahr 2014 sowie zuletzt im Jahr 2019 wurden diese
durch neue ,Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel” fortgeschrieben und konkreti-
siert, um die durch BauGB-Anderungen maglichen starkeren Steuerungsméglichkeiten
zu nutzen. Die Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel aus 2019 basieren auf dem
Hamburger Zentrenkonzept. Dieses sieht die Konzentration von Versorgungseinrichtun-
gen an zentralen Standorten vor, um die Zentren als Mittelpunkte der Stadtteile zu star-
ken, da diese zur Lebensqualitat in einer Stadt beitragen.

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

Die Ansiedlungsregeln der ,Leitlinien fir den Einzelhandel“ geben u.a.vor, dass in Ge-
werbe- und Industriegebieten Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten und
zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nicht verwirklicht werden sollen. Auch
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen soweit mog-
lich innerhalb der Zentren realisiert werden. In nicht wesentlich durch Einzelhandel vor-
gepragten Gewerbe- und Industriegebieten sollen jegliche Einzelhandelsnutzungen un-
zulassig sein, da diese Gebiete dem Handwerk und dem produzierenden Gewerbe vor-
behalten werden sollen. Gewerblich gepragte Verkaufsstatten sowie untergeordnete
Verkaufsstatten im Zusammenhang mit Handwerks- und Gewerbebetrieben (Werksver-
kauf) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.
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Bezirkliches Nahversorgungskonzept

Das Nahversorgungskonzept flr den Bezirk Wandsbek aus 2018 stellt den Einzelhan-
delsbestand dar und analysiert die Nahversorgungssituation in allen Stadtteilen des Be-
zirkes. Davon ausgehend erfolgt eine rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche und werden Ziele fur die Weiterentwicklung der Nahversorgung bzw. der zent-
ralen Versorgungsbereiche benannt.

Die Nahversorgungsstruktur konzentriert sich im Stadtteil Poppenbdittel auf die beiden
Zentren Poppenblttler Markt und das Alstertal-Einkaufszentrum. Der Westen des Stadt-
teils wird teilweise noch durch das Nahversorgungszentrum Tegelsbarg im Stadtteil
Hummelsbuttel versorgt. Mit ca. 623 m? Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner ist rein
rechnerisch auf Ebene des Gesamtstadtteils eine Uberdurchschnittliche Ausstattung im
nahversorgungsrelevanten Bereich vorhanden (Hamburger Durchschnitt: ca. 470 m?
Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner), die aber stark raumlich konzentriert ist. So sind
Uber 9.800 Einwohner nicht fuRlaufig versorgt. Hiervon ist u.a. der Bereich um die Harks-
heider Stralde betroffen. Nachstgelegene Versorgungsmaéglichkeiten stellen der Edeka-
Supermarkt Harksheider Stralde 41 (ca. 750 m vom Plangebiet entfernt) und eben das
Nahversorgungszentrum Poppenbdutteler Markt (ca. 1.200 m entfernt) dar.

Im Rahmen des bezirklichen Nahversorgungskonzeptes fir den geplanten Standort an
der Harksheider Stral’e/Poppenbutteler Bogen wurde ermittelt, dass hier bis zu 2.300
m? Verkaufsflache (VK) bezogen auf einen Supermarkt als standortvertraglich anzuse-
hen waren.

Bezirkliches Gewerbeflachenkonzept

Das Vorhabengebiet befindet sich im Poppenbitteler Bogen, einem funktionierenden
und derzeit voll ausgelasteten Gewerbegebiet mit einer Flachengrdlie von ca. 19,7 ha
(inkl. ErschlieBungs- und Grunflachen). Der bestehende Gewerbebesatz ist sehr ge-
mischt. Produzierende Unternehmen bilden den Hauptbestandteil, gefolgt vom KFZ-
Gewerbe sowie Logistik-Unternehmen. Die Entwicklungsstrategie besteht in der GE-
typischen Sicherung dieses gewachsenen Standorts sowie der Entwicklung und Um-
strukturierung bereits standortansassiger Betriebe. Dazu leistet der vorliegende Bebau-
ungsplan einen Beitrag. Generell soll der gewerbliche Standort Poppenbitteler Bogen
fur Uberwiegend kleine und mittlere, emissionsarme, produzierende und logistisch orien-
tierte Unternehmen sowie Kleingewerbe und Handwerksbetriebe gesichert werden. Im
bezirklichen Gewerbeflachenkonzept wird eine ,untergeordnete Teilflache an der Harks-
heider Straf’e“, und somit ein Teil des Plangebietes, als perspektivische Potenzialflache
zur Verbesserung der Nahversorgungssituation beschrieben. Dem damit verbundenen
Planbedarf wird mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans nachgekommen.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Vermessung

Eine Vermessung des gesamten Plangebiets erfolgte im Oktober 2016. In diesem Zuge
wurden auch Gelédndehdhen dber Normalhéhennull (INHN) sowie ein Baumaufmalfl auf-
bzw. vorgenommen.
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Baumbewertung

Der Baumbestand wurde vermessungstechnisch aufgenommen und die vorhandenen
Einzelbdume wurden im Rahmen einer baumgutachterlichen Stellungnahme vom De-
zember 2018 begutachtet und bezogen auf den Gesamtzustand, die Erhaltungsfahigkeit
sowie das Entwicklungspotenzial bewertet. Zu den Ergebnissen siehe Ziffer 4.6 der Be-
grundung.

Einzelhandel

Im Jahr 2016 wurde mit Blick auf die im Plangebiet vorgesehene Einzelhandelsentwick-
lung eine Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse durchgefiihrt, die im Mai 2018 und im
Oktober 2019 erganzt wurde. Hierin wurden insbesondere die Auswirkungen des ge-
planten Nahversorgungsstandortes auf die umliegenden Einzelhandelsstandorte ermit-
telt. In einer Wirkungsanalyse konnten ungeachtet begrenzter Umsatzumverteilungen
keine schadigenden Wirkungen auf zentrale Standorte und relevante Nahversorgungs-
bereiche im weiteren Umfeld festgestellt werden. Weiteres hierzu siehe Ziffer 4.2 der
Begrindung.

Entwasserungskonzept

Ein Entwasserungskonzept wurde im Oktober 2016 erstellt, um die geregelte Oberfla-
chenentwasserung im Plangebiet sicherzustellen. Zu den Ergebnissen siehe Ziffer 4.4
der Begrundung.

Verkehrstechnische Untersuchungen

Im August 2019 wurde zum Bebauungsplan ein Verkehrsgutachten erstellt. AuRerdem
wurde im November 2019 im Rahmen einer weiteren verkehrstechnischen Untersu-
chung der bestehende Parkraum im gesamten Poppenbutteler Bogen und dem angren-
zenden Abschnitt der Harksheider Strale erhoben und beurteilt. Zu den Ergebnissen
siehe Ziffer 4.3 der Begriindung.

Schallimmissionsqutachten

Eine detaillierte Prognose nach TA Larm Uber die auf die nachstgelegenen schutzbe-
durftigen Nutzungen einwirkenden Schallimmissionen durch die im Plangebiet vorgese-
hen Nutzungen wurde im August 2019 erstellt. Zu den Ergebnissen siehe Ziffer 4.5.1 der
Begrindung.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Poppenbuttel im Bezirk Wandsbek. Es
wird begrenzt durch die Harksheider Strale im Stidwesten und den Poppenblitteler Bo-
gen im Nordwesten. Die Grundstlicke stellen den stdlichen Eingang zum dicht bebauten
und stark versiegelten Gewerbegebiet am Poppenbitteler Bogen dar.

Das Plangebiet wird derzeit durch einen Wohnausstattungsbetrieb genutzt. Ein hier ehe-
mals ansassiges Autohaus hat den Standort verlassen. Das dadurch freigewordene Ge-
baude bot dem vorgenannten Betrieb die Mdglichkeit zur Betriebserweiterung. Entspre-
chend der bestehenden und ehemaligen Nutzung ist das Plangebiet durch eine ein- bis
zweigeschossige Bebauung sowie grol¥flachige Stellplatzflachen gepragt. Erganzend
befindet sich ein Imbiss auf dem Gelande.
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Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt und bis auf wenige Pflanzstreifen und 4 Baume
nahezu unbegrunt. Die sudostliche Grundstlcksgrenze wird durch eine markante Reihe
grolier Baume auf dem benachbarten Kleingartengelande markiert.

Vom Poppenbditteler Bogen filhren derzeit drei Zufahrten auf die Flurstlicke im Plange-
biet. Im Poppenbitteler Bogen befinden sich in den Nebenflachen 6ffentliche Parkstande
in Langsaufstellung sowie hinter dem Gehweg mehrere Depotcontainer u.a. fur Altglas
und Altpapier. In der Harksheider Stral3e flhrt eine Rechtsabbiegespur in den Poppen-
bltteler Bogen. Die Kreuzung hat eine Lichtsignalanlage. Gesicherte Uberwege fiir FuRk-
ganger und Radfahrer bestehen an dieser Kreuzung tber den Poppenbitteler Bogen
und nordlich der Kreuzung Uber die Harksheider Stral3e. Entlang der Harksheider Stral3e
und des Poppenblitteler Bogens gibt es Strallenbaumbestand mittlerer GréRe.

Im Bereich der vorhandenen offentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz an-
geschlossenen Grundstlicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsanla-
gen des Verteilnetzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur 6rtlichen Versorgung.
AuRerdem befinden sich zwei Hochspannungskabel im Bereich der Harksheider Strale.
Derzeit wird die Erneuerung der beiden Hochspannungskabel in eine neue Trasse ge-
plant.

Umfeld des Plangebiets

Das Umfeld des Plangebiets wird zum einen durch Gewerbegebietsflachen im Nordos-
ten und Nordwesten mit einer grof3flachigen Hallenstruktur mit angegliederten ein- bis
dreigeschossigen Biro- und Verwaltungsgebduden gepragt. Unmittelbar stdoéstlich
grenzt eine Kleingartenanlage, die Bestandteil eines Griinzugs ist, an. Der Grinzug dient
sowohl als Wegeverbindung in Richtung des Naherholungsgebiets um den Kupferteich
ndrdlich des Plangebiets, als auch als Grunpuffer zwischen dem Gewerbegebiet und der
sudostlich des Grlnzugs angrenzenden Einfamilienhausbebauung. Auch sidwestlich,
auf der gegenulberliegenden Seite der Harksheider Stralde, erstreckt sich eine weitlau-
fige, aufgelockerte Einfamilienhausbebauung.

Das Plangebiet wird tber den Poppenblitteler Bogen erschlossen. Dieser bindet an die
Harksheider Strale an, die als Durchgangsstralle den Stadtteil Poppenbuttel mit der
Stadt Norderstedt verbindet.

Die nachstgelegene S-Bahnstation ,Hamburg-Poppenbdittel* befindet sich etwa 2,9 km
sudostlich  des Plangebiets. Im unmittelbaren Umfeld ist die Haltestelle
~>andkuhlenkoppel gelegen, durch die das Plangebiet mit der Buslinie 178 an das wei-
tere OPNV-Netz Richtung Poppenbiitteler Markt und Norderstedt-Glashiitte angeschlos-
sen ist. Aulerdem sind vielfaltige FuRwegebeziehungen in die umliegenden Quartiere
und in Richtung Kupferteich gegeben.
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Planinhalt und Abwagung
Vorhabenbeschreibung

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

Der bestehende Wohnausstattungsbetrieb — in seiner Eigenart ein kombinierter Fach-
markt und Handwerksbetrieb — soll entsprechend der Vorhabenplanung in einem drei-
geschossigen Neubau an der Harksheider Stralde untergebracht werden. Die in der Erd-
geschosszone befindlichen Verkaufs- und Ausstellungsflachen orientieren sich mit ihren
Schaufenstern zur viel befahrenen Harksheider Stral3e und bilden somit eine einladende
neue Raumkante am Knotenpunkt mit dem Poppenbitteler Bogen. Im obersten Ge-
schoss ist eine dem Fachmarkt- und Handwerksbetrieb zugehdérige Blronutzung vorge-
sehen.

In einem parallel zum Poppenblitteler Bogen ausgerichtetem eingeschossigen Gebau-
dekorper ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit rund 1.670 m? Verkaufsflache
und eines Drogeriemarktes mit einer Verkaufsflache von rund 630 m? geplant. Zusam-
men bilden sie einen neuen Nahversorgungsstandort, der gemal dem stadtebaulichen
Konzept im direkten Blickfeld vom Poppenbutteler Bogen liegen soll.

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

Alle Gebaude werden Flachdacher aufweisen, die begrint werden und mit Solaranlagen
bestlickt werden sollen (vgl. Ziffer 4.5.2). Die Einzelhandelsflachen erhalten zudem meh-
rere Oberlichter zur natirlichen Belichtung der Verkaufsflachen.

Das Gebaudeensemble gruppiert sich um eine gemeinsame, zusammenhangende Stell-
platzanlage, die eine Kapazitat von 84 Stellplatzen fir Kunden aufweist. Sie wird Uber
zwei Zufahrten vom Poppenbutteler Bogen aus erschlossen. Die Stellplatzanlage soll
mit neu anzupflanzenden Baumen sowie zwei zu erhaltenden Bestandsbaumen begriint
werden. Weitere 29 Stellplatze flir den Handwerkerhof sind weitgehend unmittelbar ent-
lang der nordéstlichen Plangebietsgrenze angeordnet. Fir den Radverkehr sind 38
Fahrradabstellplatze Uberwiegend im Nahbereich zu den Eingangen der Einzelhandels-
betriebe und des Fachmarkt- und Handwerksbetriebs vorgesehen. Fir den Handwerker-
hof sind 24 Fahrradabstellplatze vorgesehen, die zwischen Handwerkerhof und Poppen-
batteler Bogen angeordnet werden. Die Andienung des Einzelhandels sowie die Liefer-
vorgange fur den Handwerkerhof und des Fachmarkt- und Handwerksbetriebs erfolgen
Uber eine private Liefergasse im Einrichtungsverkehr entlang der nord- und stidéstlichen
Plangebietsgrenze. Die Einfahrt zur Liefergasse liegt im Poppenbutteler Bogen im Nord-
osten des Plangebiets. Sie mindet im Sudwesten in die Harksheider Stra3e. Im Nord-
osten erschlief3t die Liefergasse zudem weitere 36 Stellplatze fir den Handwerkerhof,
die weitgehend unmittelbar entlang der norddéstlichen Plangebietsgrenze angeordnet
sind.
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Entlang der siddstlichen Grundstlicksgrenzen wird das Grundstlick gegentber der an-
grenzenden Kleingartenanlage mit einem begrinten Zaun abgegrenzt.

Art der baulichen Nutzung

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

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan flr den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebietes auf Grundlage der BauNVO
eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist gemal § 12 Absatz 3a
BauGB zu regeln, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuldssig sind, zu deren Durchflihrung sich die Vorhabentragerin in dem zum Bebauungs-
plan existierenden Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Daher gilt im Bebauungsplan im
Hinblick auf die zulassige Art der baulichen Nutzung zusatzlich die folgende Regelung:

»,Im Vorhabengebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorha-
ben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.” (§ 2 Nummer 1 der Verordnung)

Nutzungsarten, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber zugleich vom
Durchfuhrungsvertrag erfasst werden, sind unzulassig. Die nutzungskonkretisierenden
Regelungen des Durchfuhrungsvertrags kdnnen aber nach § 12 Absatz 3a Satz 2
BauGB durch eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags geandert werden, ohne dass
es hierflr stets einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedarf, sofern
diese nicht dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan widersprechen. Der Nutzungsrah-
men des Bebauungsplans kann so durch préazisierte Regelungen des Durchfihrungs-
vertrags ausgeflllt werden. Es ist vertraglich geregelt, dass die Verpflichtungen im
Durchfuihrungsvertrag an die jeweiligen Rechtsnachfolger weiterzugeben sind.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt damit langfristig den stadtebaulichen Rah-
men fur ein in dieser Lage mdgliches Nutzungsspektrum. Die Regelungen im Durchfuh-
rungsvertrag spiegeln die von der Vorhabentragerin konkret vorgelegte Planung wider,
die stadtebaulich winschenswert ist und innerhalb eines vereinbarten Zeitraums umge-
setzt werden soll.

Gewerbegebiet

Durch die Umstrukturierung der Flachen des bestehenden Wohnausstattungsbetriebes
kénnen neben der Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben auch noch zusatzliche Fla-
chen fur die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe geschaffen werden. Ziel der Planung
ist es, neben der Entwicklung eines Nahversorgungszentrums auch in einem Teilbereich
des Plangebiets die Ansiedlung solcher Handwerks- und weiterer Gewerbebetriebe zu
ermdglichen, die auf die Festsetzung eines Gewerbegebiets angewiesen sind. Im nord-
Ostlichen Teilbereich soll hierflr ein Handwerkerhof geschaffen werden. Um hier weiter-
hin eine gewerbliche Nutzung planerisch zu erméglichen, wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan an dem flr diese Nutzung vorgesehenen Standort wieder ein Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Zur Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen wird das in
einem Gewerbegebiet zuldassige Nutzungsspektrum wie folgt eingeschrankt:
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»,Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen unzulédssig:
a) Einzelhandel,

b) Lagerhéuser,

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

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

g) Anlagen und Betriebe, die hinsichtlich ihrer Luftschadstoffe- und Geruchsemis-
sion das Wohnen in den angrenzenden Gebieten wesentlich stéren, wie regelhaft
Lackierereien, Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Ré&uchereien, Rostereien,
kunststofferhitzende Betriebe oder in ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe. Aus-
nahmen kénnen zugelassen werden, wenn im Genehmigungsverfahren eine im-
missionsschutzrechtliche Vertréaglichkeit mit der Nachbarschaft nachgewiesen
wird;

h) Im Gewerbegebiet sind Betriebsbereiche im Sinne von § 3 Absatz 5a Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
I S. 1275), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1340), die der
Stérfall-Verordnung (12. BImSchV) in der Fassung vom 15. Mérz 2017 (BGBI. S.
484, 3527), zuletzt gedndert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1340) unterlie-
gen, unzuléssig.” (§ 2 Nummer 2 der Verordnung)

DarlUber hinaus wird ebenfalls zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen da-
von Gebrauch gemacht, die gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Vergnugungsstatten auszuschlie3en. Darunter fallen auch Wettburos, die in Ihrer
Eigenschaft in der Regel den Vergnigungsstatten zuzuordnen sind:

~,Im Gewerbegebiet werden Ausnahmen fiir Vergnligungsstétten nach § 8 Absatz 3
Nummer 3 BauNVO ausgeschlossen.” (§ 2 Nummer 3 der Verordnung)

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

»,Im Gewerbegebiet kbnnen ausschlie8lich zum Verkauf dort produzierter Gliter aus-
nahmsweise Verkaufsstétten zugelassen werden, die in einem unmittelbaren rdumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb
stehen (Werksverkauf). Die Verkaufsfldche darf nicht mehr als 50 m? der Geschossflé-
che des Betriebs betragen. Eine Addition einzelner Verkaufsfldche der jeweiligen Be-
triebe zu einer gréBeren Verkaufsflache ist nicht zuldssig.” (§ 2 Nummer 4 der Verord-
nung)

Der Ausschluss von Einzelhandel erfolgt entsprechend der ,Leitlinien fir den Einzelhan-
del” (siehe Ziffer 3.3.1), um die Verflgbarkeit der Flachen flir gewerbegebietstypische,
auf ein Gewerbegebiet angewiesene Nutzungen weitgehend zu erhalten. Die im angren-
zenden Sondergebiet zuldssige Einzelhandelsflache ist so bemessen, dass eine unver-
tragliche Beeintrachtigung benachbarter zentraler Versorgungsbereiche noch ausge-
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schlossen werden kann (siehe unten). Durch zuséatzliche Einzelhandelsflachen im Ge-
werbegebiet kdnnte mit den Einzelhandel im Sondergebiet ein Verbundeffekt entstehen,
der die Raumwirksamkeit des benachbarten Nahversorgungsstandorts vergréfdern
kdnnte.

Darlber hinaus wird Einzelhandel ausgeschlossen, um eine Verdrdngung der ge-
wulnschten Handwerks- und Gewerbebetriebe zu vermeiden. Durch Einzelhandelsbe-
triebe lassen sich im Vergleich zu Gewerbe- und Handwerksnutzungen in der Regel ho-
here Flachenumsatze und Gewinnmargen realisieren, sodass dann héhere Mieten bzw.
Bodenpreise gezahlt werden kénnen. Dies kann zur Verdrangung von Gewerbe- und
Handwerksnutzungen fuhren. Allerdings soll es als Ausnahme den produzierenden Be-
trieben bzw. den Handwerksbetrieben ermdglicht werden, kleinrdumlich ihre hergestell-
ten Waren zu verkaufen, sofern der Ladenverkauf lediglich als zweitrangig und als integ-
raler Bestandteil des produzierenden Betriebes anzusehen ist. Somit kann eine Einzel-
handelsnutzung dann zugelassen werden, wenn sie im Sinne der Forderung der mittel-
sténdischen Wirtschaft dazu beitragt, die wirtschaftliche Grundlage fur genau die Be-
triebe zu starken, flr die innerhalb des Plangebiets ein Standortangebot bereitgestellt
werden soll.

Verkaufsstatten sollen jedoch nur dann zulassig sein, wenn sie der Betriebsflache deut-
lich untergeordnet sind. Die stadtebaulichen Zielsetzungen, Flachen fir produzierendes
Gewerbe und Handwerk zu sichern, soll nicht beeintrachtigt werden. Zudem sollen
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vermieden werden. Aus
diesen Grinden wird das Merkmal der gewollten ,deutlichen Unterordnung® in der Fest-
setzung durch eine absolute flachenmaRige Begrenzung prazisiert. Die Begrenzung des
,Werksverkaufs“ auf 50 m? der Geschossflache des jeweiligen Betriebs sichert einen
deutlichen Schwerpunkt auf der gewerblich genutzten Flache im Gewerbegebiet. Dieser
wird erganzt durch die ausschlieRliche sowie ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufs-
statten, welche im direkten rdumlichen sowie inhaltlichen Kontext mit dem jeweils an-
sassigen Betrieb stehen mussen. Zudem wird mit der Fixierung einer klar definierten
maximalen Flachengrofie eine Einheitlichkeit geschaffen, die sich nicht an der GroRe
der zugehérigen Gewerbeflache orientiert bzw. an diese gekoppelt ist. Der Ausschluss
einer Addition einzelner Verkaufsflachen der jeweiligen Handwerksbetriebe stellt zudem
sicher, dass nicht mehrere Betriebe ihr jeweiliges Verkaufsflachenkontingent zu einer
grélleren, raumwirksameren Verkaufsfliche zusammenschlieRen. Somit ist sicherge-
stellt, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu beflrchten sind.

Lagerhauser, Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Bordelle und bordell-
artige Betriebe, Vergnugungsstatten sowie Schank- und Speisewirtschaften werden aus-
geschlossen, um die im Plangebiet ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen fur arbeits-
platzintensive produzierende Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe zu sichern, zu-
mal in der FHH aufgrund begrenzter Flachenkapazitaten generell ein Mangel an Gewer-
begebietsflachen besteht.

Eine der Zielsetzungen des Bebauungsplans ist es, Gewerbeflachen fur solche Gewer-
bebetriebe zu sichern, die aufgrund ihres Fldchenanspruchs oder ihrer Emissionen auch
auf derartige Flachen angewiesen sind. Schank- und Speisewirtschaften sind unterge-
ordnet zudem im benachbarten Sonstigen Sondergebiet besser aufgehoben.
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Durch den Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes soll sichergestellt
werden, dass Gewerbe- und Handwerksnutzungen vor Verdrangung geschutzt und in-
tegriert werden kénnen, denn durch Hotels, Pensionen oder Boardinghouses als Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes lassen sich im Vergleich zu diesen in der Regel hé-
here Flachenumsatze und Gewinnmargen realisieren, so dass dann héhere Mieten bzw.
Bodenpreise gezahlt werden kdénnen. Hierdurch kann die gewiinschte stadtebauliche
und arbeitsmarktbezogene Funktion sowie der gewunschte Charakter eines Gebietes
gefahrdet werden. Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschliel3lich Zwischenfor-
men zwischen Beherbergung und Wohnen, wie zum Beispiel Boardinghouses, sind mit
dem angestrebten Gebietscharakter des Gewerbegebietes nicht vereinbar. Dies gilt ins-
besondere vor dem Hintergrund, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht auf
typische Gewerbegebietsstandorte angewiesen, sondern in reinen, allgemeinen und be-
sonderen Wohngebieten, Dorfgebieten, Mischgebieten, urbanen und Kerngebieten all-
gemein oder als Ausnahme zulassig sind.

Aullerdem ist der Ausschluss von Ausnahmen fur Vergnigungsstatten notwendig, zu
denen auch Spielhallen, Wettblros und ahnliche Unternehmen im Sinne von § 1 Ab-
satz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes in der Fassung vom 4. Dezember 2012
(HmbGVBI. S. 505), geadndert am 20. Juli 2016 (HmbGVBI. S. 323), die der Aufstellung
von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmadglichkeiten dienen, zahlen. Damit soll einer
Verdrangung der gewinschten Gewerbenutzung entgegenwirkt werden. Die Gefahr ei-
ner Verdrangung ist dadurch gegeben, dass z. B. die Betreiber von Spielhallen in der
Lage sind, héhere Mieten bzw. Pachten zu zahlen als andere Betriebe.

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

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten sowie ,Bordellen” und ,bordellartigen Betrie-
ben“ soll auch Konflikte mit der umliegenden Wohnbebauung verhindern und die dortige
Wohnqualitat sichern. Insbesondere Vergniugungsstatten wie Festhallen fir temporare
Veranstaltungen, Kinos, Diskotheken, Barbetriebe kénnen Kundenverkehre bis in die
Nachtstunden hinein induzieren und stérend fur die benachbarte Wohnnutzung wirken.
Diese potenzielle Konfliktlage ist gegeben, da sich das Plangebiet an der Schnittstelle
eines Gewerbegebiets zu einem Wohngebiet befindet und die ErschlieBung unmittelbar
an einer Wohnnutzung (stdwestlich der Harksheider Strale) vorbei fihrt.

Insbesondere durch Vergniigungsstatten kann es auch zu einer Beeintrachtigung des
Stadtbildes kommen, wenn sie mit aggressiver Werbung etwa durch Leuchtreklame bei
gleichzeitigem Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kunden anzu-
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werben versuchen. Im Gegensatz zu den haufig eher zurickgenommenen und auf Dis-
kretion bedachten Bordellen und bordellartigen Betrieben werden Vergnlgungsstatten
offensiv beworben, sodass durch die milieulbliche Gestaltung das Erscheinungsbild der
Gebaude beeintrachtigt wird. Zugleich sind die Schaufenster von Vergnigungsstatten
aufgrund gesetzlicher Vorgaben in der Regel verklebt oder verhangt und somit nicht ein-
sehbar, was sich in das Umfeld stadtgestalterisch nicht einfiigt.

Auch sollen die sonst gemal § 8 Abs. 2 BauNVO im Gewerbegebiet zuldssigen Tank-
stellen unzulassig sein, da sie fur die umliegenden Wohnnutzungen eine erhebliche Ver-
kehrs- und damit auch Larm- und Schadstoffbelastung darstellen kénnten. Aufgrund des
haufig Ublichen 24-Stunden-Betriebs gehen von Tankstellen zudem insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden Licht- und Larmemissionen in Folge des Kunden- und Liefer-
verkehrs aus, denen durch den Ausschluss dieser Nutzung vorgebeugt wird. Ferner ist
der Flachenbedarf einer Tankstelle im Verhaltnis zur Anzahl der geschaffenen Arbeits-
platze relativ grof’ (in der Regel sind nur ein bis zwei Mitarbeiter vor Ort). Das im Plan-
gebiet festgesetzte Gewerbegebiet wirde durch diese Nutzung bereits vollstandig aus-
geflllt werden.

Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, weil sich an der Harksheider Stral3e in
etwa 750 m Entfernung sidlich des Plangebiets bereits eine Tankstelle befindet, die vom
Plangebiet in kurzer Zeit erreichbar ist. Flir Gewerbetreibende, welche betriebsbedingt
auf eine konventionelle Kraftstoffzufuhr angewiesen sind, ist folglich eine Versorgung in
zumutbarer Entfernung gewahrleistet. Eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung
ist dementsprechend sichergestellt. Der Ausschluss von Tankstellen schliel3t Ladesau-
len fUr Elektroautos nicht aus. Sogenannte E-Tankstellen gelten baurechtlich nicht als
eine Tankstelle im herkdbmmlichen Sinne, da die Kundenverkehre aufgrund der Ladezei-
ten als ruhender Verkehr bewertet werden. Somit sind E-Tankstellen im Gewerbegebiet
zulassig.

Das Gewerbegebiet befindet sich in der Nachbarschaft zu Wohnnutzungen. Um Immis-
sionskonflikte zu vermeiden und um die Wohnqualitat in den nah gelegenen Wohnge-
bauden zu sichern, sind erheblich luftbelastende und geruchsbelastigende Betriebe und
Anlagen wie Lackierereien, Brotfabriken, Fleischzerlegebetriebe, Rauchereien, Roste-
reien, kunststofferhitzende Betriebe oder in ihrer Wirkung vergleichbare Betriebe im
Plangebiet ausgeschlossen.

Storfallbetriebe werden ausgeschlossen, da diese einen ausreichenden Abstand zu an-
grenzenden schutzbedirftigen Nutzungen einhalten mussen. Die Seveso-lI-Richtlinie
fordert in Artikel 12 die Mitgliedstaaten der Europaischen Union auf, angemessene Ab-
stdnde (Achtungsabstande) zu solchen Betrieben praventiv zu beachten und mit den
Mitteln der Raum- und Flachenplanung zu steuern, in denen gefahrliche Stoffe in be-
stimmten Mengen vorhanden sind (Betriebsbereiche nach Storfallverordnung). § 50
BImSchG setzt diese Forderung in deutsches Recht um. Auch in Gewerbegebieten ist
eine Ansiedlung von Betrieben moglich, die der Storfallverordnung unterliegen. Eine
spatere Berlcksichtigung eines Achtungsabstandes zum Zeitpunkt der Genehmigung
eines solchen Betriebes ist verfahrensrechtlich nicht méglich, da im Rahmen der Geneh-
migung von anderen Storfallszenarien ausgegangen wird als im Rahmen der Planung.
Das heif3t, dass sobald ein Betrieb bauplanungsrechtlich im Gewerbegebiet zulassig ist
und unter die 12. BImSchV fallt, dieser lediglich die Pflichten nach der
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12. BImSchV in der Fassung vom 15. Marz 2017 (BGBI. | S. 484, 3527), zuletzt geandert
am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1340), aber immissionsschutzrechtlich keine Ab-
stdnde zu umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen mehr einhalten muss. Daher ist die
Aufnahme der Festsetzung § 2 Nummer 2 Buchstabe h) erforderlich.

4.2.2 Sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk*

Die im Rahmen der Gesamtvorhabenplanung vorgesehene Einzelhandelsansiedlung in
Kombination mit dem bestehenden Fachmarkt- und Handwerksbetrieb fuhrt nicht zu ei-
ner Verdrangung von vorhandenen gewerblichen Betrieben. Sie belegt jedoch bisher als
Gewerbegebiet festgesetzte Flachen, die andernfalls grundsatzlich fur Gewerbeansied-
lungen z.B. prosperierender und verarbeitender Betriebe genutzt werden kdnnten. Da in
Hamburg Gewerbeflachen knapp sind, wird dadurch eine knappe Ressource bean-
sprucht. Diesbezuglich gilt es eine Abwagung vorzunehmen, denn das Plangebiet weist
fur gewerbliche Nutzungen, aber auch flir Nahversorgungszwecke eine sehr gute Eig-
nung auf. Fur die Wohngebiete beiderseits der Harksheider Strale stehen jedoch keine
gleichwertigen Standortalternativen fiir die Etablierung einer Nahversorgung zur Verfu-
gung. Dem Ziel einer fulBlaufigen Quartiersversorgung ist die Nahe zum zu versorgenden
Gebiet immanent. Die Lageparameter des Vorhabengrundstlicks sind fir wohngebiets-
bezogene Nahversorgung geradezu gut geeignet, denn der Standort erreicht in fuRlau-
figer Distanz rund 6.200 Einwohner und weist nach zwei Seiten sogar unmittelbaren
Wohnbezug auf. Gleichzeitig liegt es verkehrsgunstig und ist konfliktfrei erschlieRbar. Es
ist daher im Rahmen der planerischen Abwagung vertretbar, einen Teil des bisherigen
Gewerbegebiets auch einer flachenmafig und sortimentsbezogen begrenzten Einzel-
handelsnutzung zuganglich zu machen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher flir den Uberwiegenden Teilbereich
des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversor-
gung, Fachmarkt und Handwerk® fest. Die in diesem Gebiet gewahrten planerischen
bzw. betrieblichen Spielrdume werden wie folgt definiert:

»,Im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk” sind in dem
mit ,(A)“ bezeichneten Bereich ausschliel3lich Einzelhandelsnutzungen mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten auf héchstens 2.300 m? Verkaufsflache zuldssig. Nah-
versorgungsrelevante Sortimente sind geméani ,Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhan-
del“vom 12. September 2019:

a) Nahrungs- und Genussmittel,

b) Getrénke,

¢) Drogeriewaren,

d) Kosmetik, Parfliimerie,

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

g) Zeitungen, Zeitschriften.

Lebensmittelmérkte drften héchstens eine Verkaufsfldéche von 1.670 m?, Drogerie-
mdrkte hochstens eine Verkaufsflache von 630 m? aufweisen.
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Die zulgssigen Warensortimente kénnen auf jeweils 10 vom Hundert der Verkaufsfl&-
che durch Randsortimente ergdnzt werden. Die festgelegte héchstens zuldssige Ver-
kaufsfldche darf hierdurch nicht tiberschritten werden.” (§ 2 Nummer 5 der Verordnung)

»,Im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung und Fachmarkt“ sind in dem mit ,,(B)* be-
zeichneten Bereich Einzel- sowie GroRhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten auf héchstens 2.300 m? Verkaufsfldche zuléssig. Nicht zentrenrelevante
Sortimente sind gemal3 ,Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel vom 12. Septem-
ber 2019:

a) Bodenbelédge inkl. Teppiche und Teppichbdden (Rollware)
b) Matratzen, Lattenroste

c) Heimtextilien, Gardinen, Bettwaren

d) Mobbel aller Art

e) Bauelemente: nur Sonnenschutz- und Insektenschutzartikel
f) Farben und Lacke, Tapeten

g) Raumausstattung und Einrichtungszubehdr

h) Lampen und Leuchten

Die zuldssigen Warensortimente kénnen auf jeweils 10 vom Hundert der Verkaufsfla-
che durch Randsortimente ergdnzt werden. Die festgelegte héchstens zulassige Ver-
kaufsfldche darf hierdurch nicht tberschritten werden.*

Der Handel mit den genannten Warensortimenten ist nur zuldssig, sofern in diesem
Bereich eine handwerkliche Nutzung ausgelibt wird, die auf die Verarbeitung (zum
Beispiel Montage, Verlegung etc.) dieser oder eines Teils dieser Sortimente ausge-
richtet ist und mit diesen in einem betrieblichen Zusammenhang steht.” (§ 2 Nummer
6 der Verordnung)

»,Im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk” sind hand-
werkliche Nutzungen, die in Zusammenhang mit den unter Nummer 6 genannten Nut-
zungen stehen, sowie eine Imbissgastronomie auf einer Grundfladche von héchstens
200 m?, die in engem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Nahversor-
gungs- und Fachmarktnutzung stehen, zuldssig.“ (§ 2 Nummer 7 der Verordnung)

Bereits durch die Definition der Zweckbestimmung ist klargestellt, dass das Sonstige
Sondergebiet neben der Nahversorgung auch der Sicherung des bestehenden Fach-
marktbetriebs und den damit in Verbindung stehenden und angebotenen handwerkli-
chen Leistungen dienen soll und daruber hinaus die Erweiterung des Handwerkerhofs
auf die Flachen der Obergeschosse des mit ,C* bezeichneten Bereichs, bertcksichtigt.
Im Sinne des Bestimmtheitsgebots wird diese Zweckbestimmung in der textlichen Fest-
setzung dadurch prazisiert, dass im Kernsortiment nahversorgungsrelevante Sortimente
zu fihren sind. Konkret handelt es sich um die Warensortimente Nahrungs- und Genuss-
mittel, Getranke, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimerie, pharmazeutische Artikel (Apo-
theke), Schnittblumen, Zeitungen, Zeitschriften.

Durch solche erganzenden Angebote wird die Konkurrenzfahigkeit und somit Zukunfts-
fahigkeit eines Lebensmittelmarktes als Kern der Nahversorgung nachhaltig gestarkt. Es
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dirfen somit nur nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden, also nur Wa-
ren mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus. Der Teilbereich innerhalb des Sonderge-
bietes ,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk®, in dem die Einzelhandelsnutzungen
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf héchstens 2.300 m? zuldssig sind, be-
zieht sich auf den mit (A) bezeichneten Bereich des Bebauungsplanes.

Fir eine Uber die textliche Festsetzung hinausgehende Einschrankung der zulassigen
Warensortimente besteht kein stadtebauliches Erfordernis.

Zusatzliche Flexibilitdt gewinnen die im Plangebiet zulassigen Nahversorgungsbetriebe
sowie der geplante Fachmarkt dadurch, dass auf 10% der Verkaufsflache Randsorti-
mente gefuihrt werden dirfen. Bei Lebensmittelmarkten sind dies z.B. Schreibwaren und
zeitlich befristet angebotene sogenannte Aktionswaren.

Durch die flachenmaRige Begrenzung auf 10% der realisierbaren Verkaufsflache kénnen
maximal und jeweils etwa 230 m? Verkaufsflache in dem mit ,(A*) und ,,(B)" bezeichneten
Bereichen fur Randsortimente, die nicht nahversorgungsrelevant sind und zentrenrele-
vant sein kdnnen, entstehen. Diese Grélkenordnung ist ohne Uberortliche Ausstrahlung
und somit auch ohne raumordnerische Relevanz. Flachenmalig darlber hinaus ge-
hende zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen sind im Sonstigen Sondergebiet aus-
geschlossen.

Die groRenmalige Einschrankung des Einzelhandels flr nahversorgungsrelevante Sor-
timente basiert auf den Ergebnissen einer gutachterlichen Wirkungsanalyse vom Mai
2016 mit Erganzungen vom Mai 2018 und Oktober 2019. Bestehende Nahversorgungs-
standorte, insbesondere das Nahversorgungszentrum am Poppenbdattler Markt sollen in
Folge der Planung nicht in ihrer wirtschaftlichen Existenz bedroht werden. Die Wirkungs-
analyse ist dabei von einem Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.450 m?
sowie einem Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von 765 m? ausgegangen.

Die Wirkungsanalyse ergab unter Beriicksichtigung des gegenwartigen und im Marktge-
biet auch klnftig zu erwartenden Einwohner- und Nachfragewachstums nur geringfligige
Umsatzbelastungen des Nahversorgungszentrums Poppenbdattier Markt.

Rechnerisch gibt das Angebot fir periodischen Bedarf am Poppenbttler Markt etwa 3 %
seines Umsatzes an den im Plangebiet vorgesehenen neuen Nahversorgungsstandort
ab. Der daraus resultierende Frequenzeffekt fallt mit voraussichtlich etwa minus 2 %
nochmals geringer aus. Weitergehende nachteilige Planfolgen auf das Nonfood-Angebot
oder das Angebot fir Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen am Poppenbdttler
Markt kdnnen ausgeschlossen werden.

Fir den relativ nah in Streulage, jedoch aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche be-
findlichen Lebensmittelmarkt nahe des Kreuzungsbereichs Harksheider Strale/Ulzbur-
ger Stral’e ist mit einem Umsatzverlust von 10,4 % zu rechnen. Nach gutachterlicher
Einschatzung wird dieser Markt jedoch aufgrund der Zunahme der Kaufkraft in Folge
eines Siedlungswachstums im Stadtteil seine wirtschaftliche Tragfahigkeit behalten.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche neben dem Poppenbttler Markt, die vom Plan-
gebiet vergleichsweise weiter entfernt liegen, sind nicht durch Umsatz- oder Frequenz-
abgaben berthrt.
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Insgesamt |6sen die im Plangebiet zuldssigen Nahversorgungsangebote in keinem zent-
ralen Versorgungsbereich Umsatzverteilungseffekte aus, die gemal den stadtebauli-
chen Kriterien zu einer maf3geblichen Schadigung der Versorgungsstrukturen fiihren
konnten. Nach gutachterlicher Einschatzung fuhrt die Planung vielmehr zu einer Ruck-
bindung bisher aus dem Einzugsgebiet abflieRenden Nachfrage und damit zu einer Star-
kung der Nahversorgung im Einzugsgebiet.

Um nachteilige Effekte fiir benachbarte Nahversorgungszentren zu vermeiden, wird ne-
ben der Begrenzung der Verkaufsflache nahversorgungsrelevanter Sortimente von ins-
gesamt 2.300 m? auch die GréRe fiir Lebensmittelméarkte auf 1.670 m? und Drogerie-
markte auf 630 m? eingeschrankt. GréRere Lebensmittel- und Drogerieméarkte wéren je-
weils auch auf ein entsprechend gréflReres Einzugsgebiet angewiesen und kénnten dem-
nach nicht mehr als der Nahversorgung dienende Betriebe gewertet werden. Es misste
mit gréReren Umsatzverteilungen und daraus folgend mit einer Gefahrdung bestehender
Nahversorgungsstandorte gerechnet werden.

Zwar ist in der Auswirkanalyse noch von einer geringeren Verkaufsflache von lediglich
1.450 m? des Lebensmittelmarktes (bei etwas groRerem Drogeriemarkt) ausgegangen
worden. Nach ergénzender gutachterlicher Einschatzung vom 22.10.2019 kommt es bei
einer geringflgflgig grélkeren Verkaufsflache jedoch zu keinen wesentlichen Abwei-
chungen bei den Planfolgen, sodass auch eine Verkaufsflache von 1.670 m? fiir den
Lebensmittelmarkt vertretbar ist.

Im Rahmen der Abwagung ist dabei auch zu berticksichtigen, dass der geplante Lebens-
mittelmarkt von demselben Einzelhandler betrieben wird, der auch den in Streulage nur
ca. 750 m entfernt liegenden Lebensmittelmarkt betreibt, der am starksten von Umsatz-
verlagerungen in Folge der Planung betroffen sein wird. Dem von der Planung Hauptbe-
troffenen flieRen somit die an dem Bestandsstandort verlorenen Umsatze an dem neuen
Standort im Plangebiet direkt wieder zu.

Angesichts der im Plangebiet begrenzten Grundflache hatte die deutliche VergréRerung
beispielsweise einer Drogerie Uber die in der Auswirkanalyse eingestellten 765 m? hin-
aus zwangslaufig eine Verkleinerung des Lebensmittelmarktes zur Folge. Eine Vergro-
Rerung anderer Nahversorgungsangebote zu Lasten des Lebensmittelmarktes dirfte fur
bestehende Nahversorgungsbetriebe eher geringere zur Folgen haben, als das in die
Modellrechnung des Gutachters eingestellte Szenario.

Eine Grélkenbeschrankung der mdglichen Einzel- sowie Groflhandelsnutzung durch den
Fachmarkt- und Handwerksbetrieb erfolgt um sicherzustellen, dass der Fachmarkt nicht
eine Grole erreicht, durch die eine Ubermalige Verkehrs- und damit auch Immissions-
belastung erzeugt werden kann. Die als Hochstmal} festgesetzte Verkaufsflache ent-
spricht der konkreten Vorhabenplanung.

Der geplante Fachmarkt des bereits langjahrig ansassigen Betriebes erbringt in einem
nicht unwesentlichen Ausmaf} handwerkliche Dienstleistungen, die in direktem Zusam-
menhang mit den angebotenen und verkauften Waren stehen und baut diese beim Kun-
den ein. Daher ist fur das Sondergebiet auch die Zweckbestimmung ,Handwerk* aufge-
nommen worden. Vor dem Hintergrund dieser Betriebsausrichtung ist in der Festsetzung
geregelt, dass im Sonstigen Sondergebiet, in dem mit ,(B)* bezeichneten Bereich, der
Handel mit den aufgefuhrten Warensortimenten nur zuldssig ist, wenn in diesem Bereich
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auch eine handwerkliche Nutzung ausgeilbt wird. Damit sollen einerseits der beste-
hende Betrieb gesichert, jedoch auch Synergieeffekte zu bestehenden Betrieben im Ge-
werbegebiet erhalten und kiinftigen — im geplanten Handwerkerhof ansassigen — Hand-
werksbetrieben geschaffen werden. Es soll durch die Festsetzung vermieden werden,
dass sich im Plangebiet eine reine Fachmarktnutzung etablieren kann, die keine funkti-
onalen Bezlge zu handwerklichen Nutzungen aufweist.

In weiterer Erganzung des Nahversorgungs- und Fachmarktstandortes sind im Sonsti-
gen Sondergebiet auch Schank- und Speisewirtschaften zulassig. Insbesondere flr die
Ausbildung von attraktiven Nahversorgungsstandorten sind gastronomische Betriebe
Ublich und zeitgemals. Auch fir die Starkung der Aufenthaltsqualitat im Sinne der Kun-
denfrequentierung ist ein zusatzliches gastronomisches Angebot sinnvoll. Um sicher zu
stellen, dass das Sonstige Sondergebiet im Kern der Nahversorgung und als Fachmarkt-
standort dient und ausgeschlossen ist, dass sich das Plangebiet zu einem Schwerpunkt
der lokalen Gastronomie entwickelt, sind nur Schank- und Speisewirtschaften mit einer
Geschossflache von hdchstens 200 m? zuléssig. Die vorgenannten 200 m? stellen dabei
die gastronomische Grundflache dar, in der Nebenflachen (wie z.B. Lager, Kiche) inbe-
griffen sind, sodass der tatsachliche Gastebereich deutlich kleiner ausfallt.

Die Obergeschosse des Handwerkerhofes stehen durchgehend einer gewerblichen Nut-
zung zur Verfugung. Aufgrund der L-férmigen Ausgestaltung des Handwerkerhofs, der
im Ostlichen Bereich des Sonstigen Sondergebietes (in dem mit (C) bezeichneten Be-
reich) einen Teilbereich der dem Einzelhandel zugeordneten Flachen Uberlagert, ist aus-
zuschlieRen, dass die ab dem ersten Obergeschoss beginnenden gewerblichen Flachen
ebenfalls fur Einzelhandelsnutzungen zur Verfligung stehen. Aus diesem Grund wird fol-
gende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

»In dem mit ,(C)“ bezeichneten Bereich des Sonstigen Sondergebiets ,Nahversorgung,
Fachmarkt und Handwerk® sind Einzelhandelsnutzungen nur im Erdgeschoss zulés-
sig.“ (§ 2 Nummer 8 der Verordnung)

4.2.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird in den beiden Baugebieten durch eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) und eine festgesetzte maximale Gebdudehdhe in Meter uber Normal-
héhennull (UNHN) bestimmt.

Im Gewerbegebiet und im sonstigen Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,95
festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,95 erméglicht, das geplante Be-
bauungskonzept umzusetzen und zusatzlich zu den Hauptbaukdrpern auch die funktio-
nal erforderliche Stellplatzanlage mit angemessener Kapazitat und die Zufahrten sowie
die erforderliche Liefergasse am suddstlichen Plangebietsrand zu erméglichen. Zusam-
menhangende unversiegelte Flachen verbleiben am Poppenbutteler Bogen zur Siche-
rung von Baumstandorten (Erhalt zweier Badume sowie Anpflanzung von vier weiteren
Baumen) sowie am silddstlichen Grundsticksrand in Form eines schmalen Griinstrei-
fens. Diese sollen durch verinselte kleinere unversiegelte, begriinte Flachen im Bereich
der Stellplatzanlage erganzt werden.

Mit dem festgesetzten Dichtemald wird der verkehrlich gut erschlossenen Lage des Plan-
gebiets an der Harksheider Stra’e Rechnung getragen. Diese Lage rechtfertigt eine ver-
gleichsweise hohe bauliche Dichte, damit die Lagevorteile optimal ausgeschopft werden
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konnen. Eine geringere Grundflachenzahl ginge letztendlich mit einer kleineren Grund-
flache fur gewerbliche Ansiedlungen einher.

Durch den Bebauungsplan wird die Regelobergrenze des Malies der baulichen Nutzung
nach § 17 Abs. 1 BauNVO flr Gewerbegebiete sowie flr sonstige Sondergebiete von
0,8 Uberschritten. GemaR § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenzen des § 17 Abs.
1 BauNVO aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden. Voraussetzung ist je-
doch, dass die Uberschreitungen durch Umsténde oder durch MaRnahmen ausgegli-
chen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Diese Voraussetzungen sind fur das Ge-
werbegebiet sowie das sonstige Sondergebiet gegeben.

Stadtebauliche Griinde im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO, die eine GRZ von 0,95
erforderlich machen, ergeben sich aus folgenden planerischen Rahmenbedingungen
und Zielsetzungen:

e Das Bebauungskonzept sieht flachenintensive Nutzungen (Fachmarkt, Handwerk,
Nahversorgung) vor, die auf groRere Bebauungstiefen angewiesen sind.

¢ Die betriebliche Eigen- und Weiterentwicklung des langjahrig ansassigen Wohnaus-
stattungsbetriebes soll gesichert und bedarfsgerecht durch Nahversorgung erganzt
werden, sodass der Standort nachhaltig attraktiviert wird.

e Die Uberschreitung der GRZ stellt sicher, dass betriebsnotwendige Flachen fir den
ruhenden Verkehr sowie fur Rangierfahrten auf dem Grundstick weiterhin zuldssig
sind.

Die hohe Uberbaubare Grundstucksflache ist somit in erster Linie den stéadtebaulichen
Erfordernissen und den stadtraumlich gebotenen Nutzungen in Kombination mit der be-
reits bestehenden hohen Versiegelung geschuldet. Die durch die Hauptbaukoérper ent-
stehende GRZ liegt in beiden Teilgebieten bei jeweils ca. 0,5 und somit deutlich unter
dem Hochstmald. Das Erfordernis einer GRZ von 0,95 liegt hier in der Bereitstellung einer
ausreichenden Stellplatzanzahl einschlie3lich der Zuwegungen und damit der Sicherung
des ruhenden Verkehrs.

Aus der hohen baulichen Dichte resultieren folgende Auswirkungen:

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

Um den Anforderungen des § 17 Absatz 2 BauNVO gerecht zu werden, muss die Uber-
schreitung des Nutzungsmalies GRZ von 0,8 um 0,15 durch Umstande oder Malinah-
men ausgeglichen sein bzw. werden, durch die sichergestellt ist, dass

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

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

e Durch die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen, welche die konkrete
architektonische Form im Vorhabengebiet abbilden, wird eine unverhaltnismaRige
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und stadtebaulich nicht vertretbare Verdichtung ausgeschlossen. Dies wird durch die
Tatsache unterstrichen, dass im Plangebiet in Verbindung mit der festgesetzten H6-
henentwicklung der Baukdrper eine rechnerische GFZ von weniger als 0,95 erreicht
werden kann. Dieser Wert liegt deutlich unter der in § 17 Abs. 1 BauNVO moglichen
Obergrenze von 2,4.

Es kann somit festgehalten werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch
die hohe bauliche Dichte nicht gefahrdet sind. Zu dem sind Wohnnutzungen in den zur
Festsetzung vorgesehenen Baugebieten nicht zulassig und bereits aus diesem Grund
nicht unmittelbar betroffen

In die Abwagung muss im Hinblick auf etwaige nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO zudem eingestellt werden, dass der Standort im
baulichen Bestand auch bislang nahezu vollstandig bebaut bzw. versiegelt war, sodass
durch die Neubebauung keine Verschlechterung der Situation flr die Umwelt eintritt.
Nachteilige Umweltauswirkungen entstehen somit durch die Uberschreitung der Rege-
lungswerte der GRZ nicht. Es sind diesbezuglich keine weiteren Ma3nahmen erforder-
lich. Vielmehr sind positive Auswirkungen z. B. durch folgende Festsetzungen zu erwar-
ten:

e Im Bebauungsplan wird die Begriinung von Dachflachen festgesetzt, sodass eine
Teilkompensation der fortgefallenen Bodenfunktion erfolgen kann (vgl. § 2 Nummer
12 der Verordnung).

¢ Im Bereich der Stellplatzanlage erfolgt per Festsetzung die Pflanzung von 17 einhei-
mischen mittelkronigen Baumen mit einem Stammumfang von mindestens 20 - 25 cm
(vgl. § 2 Nummer 11 der Verordnung).

Zusammenfassend kann daher festgestellt werden, dass das vorgesehene Dichtemal?
zur Realisierung der beabsichtigten Bebauung stadtebaulich erforderlich und angemes-
sen ist. Die hierdurch hervorgerufenen Beeintrachtigungen kénnen durch die dargestell-
ten MalRnahmen ausgeglichen werden bzw. sind durch Umstande des Vorhabens selbst
oder seiner Umgebung ausgeglichen. Die Uberschreitung der GRZ bewirkt, dass be-
triebsnotwendige Flachen flr den ruhenden Verkehr sowie Warenprasentationsbereiche
auf dem Grundstick weiterhin mdglich sind. Die festgesetzten Grundflachenzahlen von
0,95 ermdbglichen die Umsetzung der gewlinschten Entwicklung im Rahmen des abge-
stimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Im Bebauungsplan wird als weitere Mal¥festsetzung die als Hochstmaly zuldssige Ge-
baudehdhe Uber Normalhéhennull (UNHN) bestimmt. Auf die Festsetzung der als
Hoéchstmald zuldssigen Zahl der Vollgeschosse kann verzichtet werden. Zum einen ist
die Geschossigkeit bereits im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt. Zum ande-
ren ist die Zahl der Vollgeschosse flr gewerblich genutzte Gebaude mit ihren oft hallen-
artigen Kubaturen und tberhohen Geschosshéhen nicht geeignet, um die bauliche H6-
henentwicklung zu steuern. Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wer-
den je nach Baukdrper zuldssige Gebaudehdhen 41 m und 47 m UNHN als Hochstmal}
festgesetzt. Somit kdnnen im Plangebiet Gebaudekdper entstehen, die etwa eine Hohe
von bis zu 14 m Uber Gelande aufweisen. Die vorgesehene bis zu dreigeschossige Be-
bauung kann somit umgesetzt werden, wobei jedes Geschoss Uber gro3zigige lichte
Hoéhen verfigen kann, was fur die vorgesehenen Nutzungen erforderlich bzw. von Vorteil
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ist. Die als Hochstmal festgesetzten Gebaudehohen sichern im Plangebiet eine diffe-
renzierte Hohenentwicklung, sodass die einzelnen Nutzungen auch baulich unmittelbar
voneinander unterscheidbar sind. Ferner stellen die als Hochstmal} festgesetzten Ge-
baudehdhen sicher, dass ein stadtebaulich zu groler MalRstabssprung zur jeweils bis zu
zweigeschossigen bzw. zweigeschossig wirkenden Wohnbebauung in Richtung Studos-
ten und Sudwesten und zu der bis zu zweigeschossige Bebauung im Gewerbegebiet in
Richtung Nordosten und Nordwesten vermieden wird.

Dachaufbauten sind fir die Haustechnik sowie flr Fahrstuhllberfahrten erforderlich. Au-
Rerdem soll die Errichtung von Solaranlagen ermdglicht werden. Es wird daher eine
Festsetzung getroffen, die diese Aufbauten grundsatzlich ermdglicht, in ihrer Héhe je-
doch beschrankt:

,In den Baugebieten ist eine Uberschreitung der festgesetzten Geb&udehéhe durch
Treppenhéuser, Aufzugsiiberfahrten und technische Aufbauten (zum Beispiel Haus-
und Klimatechnik, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) bis zu einer Héhe von
2,60 m allgemein zuléssig. Dach- und Technikaufbauten miissen mindestens 2 m hin-
ter den aulBenliegenden Gebdudekanten zuriickbleiben.” (§ 2 Nummer 9 der Verord-
nung)

Mit einer wesentlichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds ist angesichts
der Uberschreitungsmoglichkeit um maximal 2,50 Meter und der flachenbezogenen Be-
grenzung aufgrund der Festsetzung zur Dachbegriinung nicht zu rechnen. Ferner soll
die Festsetzung gewahrleisten, dass sich die Aufbauten den Bauk&rpern rdumlich unter-
ordnen und sie den Eindruck von der Gebaudekubatur nicht wesentlich beeinflussen.

Zudem wird durch die Festsetzung auch die Lage von Dachaufbauten eingegrenzt, so-
dass das auf die bauliche Umgebung abgestimmte und abgestufte Héhenkonzept nicht
durch zu stark vom Strallenraum aus wahrnehmbare Dachaufbauten geschwacht wird.
Optisch wirksame und das stadtebauliche Bild ggf. negativ beeinflussende Dachaufbau-
ten sind somit nur in einem Abstand von mindestens zwei Metern zu den Gebaudeau-
Renwéanden zulassig. Die Festsetzung ermdglicht dennoch eine zweckmaRige Errich-
tung der genannten Anlagen, die aus technischen Grinden erforderlich sind.

4.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die baukdrperbezogene Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
durch Baugrenzen wird das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungskonzept
planungsrechtlich fixiert. Die Baugrenzen entsprechen somit den Bedarfen der anzusie-
delnden Nutzungen und ermdglichen diesen eine sinnvolle Organisation ihrer jeweiligen
Betriebsablaufe.

Durch das durch die Baugrenzen definierte u-férmige Gebaudeensemble wird zudem
die zentrale Stellplatzanlage gefasst. Eine solche Anordnung erleichtert dem anfahren-
den Kunden des Nahversorgungszentrums die Orientierung. Von der das Plangebiet er-
schlieenden Stralle Poppenblitteler Bogen kdnnen die einzelnen Gebaudekdrper mit
ihren darin befindlichen Nutzungen sofort erfasst werden. Die Gebaudekonfiguration
stellt sicher, dass alle gewerblichen Einheiten vom Poppenbiitteler Bogen aus gleicher-
mafen schnell und gut aufgefunden und wahrgenommen werden kdnnen. Zudem er-
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laubt die Gebaudekonfiguration auch eine gute Ubersicht tiber die Organisation der Stell-
platzanlage und die schnelle Erfassung der dort zur Verfigung stehenden Stellplatze,
was der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zugute kommt.

Verkehrsflachen, Stellplatze

Das Plangebiet wird stralenverkehrlich ber den Poppenblitteler Bogen erschlossen.
Eine direkte Anbindung an die Harksheider Stra3e (Hauptverkehrsstralle) ist im Bestand
nicht vorhanden. Auch die fulRlaufige ErschlieRung erfolgt zur Zeit ausschlieRlich tUber
den Poppenbutteler Bogen. Trotz der attraktiven Lage an einer Hauptverkehrsstrale ist
aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auch weiterhin keine direkte
Anbindung der Kunden- und Mitarbeiterparkplatze an die Harksheider Strale geplant,
sodass die Erschliellung auch weiterhin ausschlielich Uber den Poppenbitteler Bogen
erfolgen wird. Lediglich eine Ausfahrt fir Lieferfahrzeuge (Last- und Sattelzlige) an der
Harksheider StralRe ist geplant. Die Ausfahrt ist verkehrstechnisch nur nach rechts
(stadtauswarts) méglich. Aufgrund der geplanten Ausfahrt wird entlang der Harksheider
Strale der bisher festgesetzte Ausschluss von Uberfahrten nicht erneut festgesetzt.

Mafgeblich fur die Bewertung der VerkehrserschlieBung ist damit der lichtsignalgere-
gelte Knotenpunkt Harksheider Stral3e / Poppenbitteler Bogen. Zur Bewertung der Ver-
kehrsqualitat sind Angaben Uber die aktuellen Verkehrsstarken notwendig. Daher sind
in 2019 Verkehrszahlungen durchgefuhrt worden.

Mit der hoheren Nutzungsdichte und Kundenfrequenz im Vorhabengebiet ist eine deut-
liche Zunahme des Verkehrsaufkommens zu erwarten. Gemall der gutachterlichen
Prognose erzeugen die heutigen Nutzungen ein Verkehrsaufkommen von rund 330 Kfz-
Fahrten/24h. Mit den deutlich Gber 2.000 Kunden pro Tag, die das Nahversorgungszent-
rum zuklnftig besuchen werden, wird dieses Verkehrsaufkommen um rund 2.600 Kfz-
Fahrten/24h steigen. Dies ist mit einer entsprechenden Zunahme der Verkehre auf der
HaupterschlieRungsstral’e Harksheider Stralde verbunden. Die verkehrstechnischen Be-
wertungen am lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Harksheider Stral’e / Poppenbutteler
Bogen zeigen jedoch sowohl im Bestand und nach Umsetzung des Bebauungsplans
mindestens ausreichende Verkehrsqualitaten. Eine Anpassung der Lichtsignalanlagen-
steuerung ist nicht notwendig.

Die drei bislang am Knotenarm Harksheider Strale / Poppenbitteler Bogen vorhande-
nen Strallenquerungen wurden zudem vor dem Hintergrund der Vorhabenplanung als
unzureichend bewertet, um entsprechende Fu3gangerverkehre, v.a. aus den sldwest-
lichen Wohngebieten direkt und sicher Gber die Harksheider Straf3e zu fuhren. Zur Kom-
pensierung der zusatzlichen Querungsbedarfe ist die Errichtung einer zusatzlichen Ful3-
gangerfurt Gber die sudliche Harksheider Strafl’e notwendig. Entsprechende Regelungen
zur Kostenbeteiligung im Zuge der Errichtung der Fugangerfurt werden im Durchfih-
rungsvertrag geregelt.

Fir einen potenziellen Umbau der Harksheider Strafe wird flr den im Plangebiet gele-
genen Abschnitt eine Erweiterung der Stralenverkehrsflache im Eckbereich Harkshei-
der Stralde / Poppenbutteler Bogen (nord-6stlich) bis an die Gebaudefassade vorgese-
hen. Hierdurch soll die grundsatzliche Voraussetzung geschaffen werden, den Stral’en-
raum - insbesondere die im Bestand untermaligen Flachen fir den Full- und Radver-
kehr - perspektivisch anforderungsgerecht und entsprechend der giltigen Regelwerke
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fur den allgemeinen Verkehr ausbauen zu kdnnen. Der Umbau der Harksheider Stralie
u.a. zugunsten des Radverkehrs ist nicht Gegenstand dieses Vorhabens sondern Teil
einer dem Plangebiet Ubergeordneten Strallenplanung fur die Hauptverkehrsstralle.

Mit Ausnahme einer Strallenerweiterungsflache im Kreuzungsbereich mit der Harkshei-
der Strale (erweiterte Eckabschragung) wird die StralRenverkehrsflache im Poppenbut-
teler Bogen bestandsgemal festgesetzt.

Ruhender Verkehr und Fahrradabstellanlagen

Im Hinblick auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs liegt der Kundenparkplatz
fur das Nahversorgungszentrum direkt an der Stra3e Poppenbditteler Bogen. Der anfah-
rende Kunde kann sich somit unmittelbar einen Uberblick tiber die raumliche Organisa-
tion des Stellplatzangebots und die Lage freier Stellplatze verschaffen. Die GroRRe der
Flache fur Stellplatze und Nebenanlagen ist so bemessen, dass 84 Pkw-Stellplatze mit
den Zufahrten inklusive ausreichender Rickstauflache untergebracht werden kdénnen.

Die Stellplatzflachen dienen aul3erdem der Unterbringung von Nebenanlagen, wie ins-
besondere der Fahrradstellplatze sowie der Abstellflachen flr Einkaufswagen. Sie sind
daher in der Planzeichnung als Flache fur Stellplatze und Nebenanlagen festgesetzt.

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

»,Im Sonstigen Sondergebiet ,Nahversorgung, Fachmarkt und Handwerk* sind aul3er-
halb der lberbaubaren Fldchen Stellplédtze nur auf den dafiir vorgesehenen Fléchen
zulgssig.” (vgl. § 2 Nummer 10 der Verordnung)

Die flr das Gewerbegebiet vorgesehenen Stellplatze sind am norddstlichen Gebietsrand
vorgesehen. Diese Stellplatze werden Uber die Liefergasse, die entlang des nordoéstli-
chen und suddstlichen Gebietsrandes fuhrt, erschlossen. Die Anzahl und Herstellung
sowie der Nachweis der fir das Gewerbegebiet vorgesehenen Stellplatze wird Gber den
Durchfluhrungsvertrag geregelt.

Im &ffentlichen Raum bestehen entlang des Poppenbilitteler Bogens 215 und im unter-
suchten Bereich der Harksheider Stralde 27 6ffentliche Parkstande. Eine am 19.11.2019
in der Zeit von 06:00 bis 20:00 Uhr durchgefiihrte Untersuchung des gesamten Poppen-
batteler Bogens und des im angrenzenden Abschnitt der Harksheider Straflde vorhande-
nen o6ffentlichen Parkraums hat ergeben, dass dieser in ausreichendem Male vorhan-
den ist. Es konnte keine GbermaRig angespannte Parkraumsituation festgestellt werden.
Lediglich in der Zeit von 8:00 bis 12:00 Uhr ist der Parkraum hoch ausgelastet. Die durch-
schnittliche Auslastung im gesamten Untersuchungszeitraum liegt bei 75 % im Poppen-
biutteler Bogen und bei 82 % im Bereich der Harksheider Stral3e.

Trotz einer hohen Parkraumauslastung tber den Tagesverlauf besteht kein Erfordernis,
Malnahmen zu ergreifen, um die Situation des ruhenden Verkehrs im Untersuchungs-
raum zu optimieren.

Durch das geplante Nahversorgungszentrum mit eigener Stellplatzanlage auf dem eige-
nen Grundstick ist keine wesentliche Anderung an dieser Situation zu erwarten.
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4.4 \Wasser
4.4.1 Oberflaichenentwasserung

Nach Umsetzung des vorliegenden Bebauungskonzepts wird aufgrund der zulassigen
Uberbauung der Bdéden des Plangebiets auch weiterhin groRflachig versiegelt und die
Versickerung von Oberflachenwasser stark eingeschrankt. Durch die festgesetzte ex-
tensive Dachbegrinung (siehe Ziffer 4.6.2) wird sich gegeniber der Bestandssituation
jedoch eine zeitlich verzégerte und reduzierte Regenabflussmenge ergeben.

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt teilweise dezentral tber Versickerungsanlagen in
Form einer Muldenversickerung im Bereich der Stellplatzflichen sowie zentral Uber die
Einleitung in das offentliche Regenwasserstammsiel.

Das vorliegende Bodengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine ganzliche Versi-
ckerung des anfallenden Regenwassers samtlicher abflusswirksamer Flachen nicht
mdglich ist, da aufgrund sich Uberlagernder Wasserstande (Sickerwasser/Stauwasser)
die Gefahr besteht, tiefer liegende Grundstlicke in Stdrichtung zu vernassen. Punktuelle
Versickerungsanlagen sind jedoch mdglich. Bei einer Gesamtabflusswirksamen/-befes-
tigten Flache von ca. 10.591,50 m? betragt der Anteil der Flachen, die gezielt iber Mul-
den zur Versickerung gebracht werden 1.127,00 m?, also ca. 10%. Die Bemessung der
Mulden erfolgte fur ein 5-jahriges Regenereignis. Samtliche Mulden werden mit einer
Tiefe von 0,3 m ausgefihrt.

Die zu betrachtenden Flurstiicke 5330, 5610 und 5612 besitzen derzeit funf Regenwas-
ser-Sielanschlisse, die alle vom Regenwasserstammesiel im Poppenbutteler Bogen die
Grundstlicke erschlief3en. Da sich jedoch bei sdmtlichen Grundstiicksanschlissen das
Terrainniveau unterhalb der Rickstauebene befinden wirde, und somit eine Freigefal-
leentwasserung nicht moglich ware, wird ein neuer Regenwassersielanschluss geplant.
Die Regenentwasserung erfolgt zukiinftig Uber einen neu herzustellenden Regenwas-
serubergabeschacht in einer Nennweite von DN 300 in das stadtische Regenwasser-
stammsiel der Harksheider Stral3e. Die vorhandenen Anschlussstellen sollen im Zuge
der MalRnahme stillgelegt werden. Die maximale Einleitmenge in das stadtische Regen-
wasserstammsiel betragt 70 I/s. Vor dem Regenwasserlibergabeschacht ist daher ein
Drosselschacht mit einem gedrosselten Maximalabfluss von 70 I/s geplant. Daraus re-
sultiert ein erforderliches Riickhaltevolumen von rund 30 m®. Das erforderliche Regen-
wasserruckhaltevolumen wird mittels Einbaus von Fullkdrperrigolenblocken hergestellt.

Bei Auflage einer Einleitmengenbegrenzung, unabhangig von der GroRRe der abfluss-
wirksamen Flachen, ist dariiber hinaus ebenfalls ein Uberflutungsnachweis zu fihren.
Im Plangebiet ergibt sich ein erforderliches Uberflutungsvolumen von 175,7 m®. Dies
entspricht bei Berlcksichtigung der abflusswirksamen Flachen einer Einstauhéhe von
ca. 5 cm auf einer ebenen Grundstiicksflache. Da sich das Erdgeschossniveau ca. 5-10
cm oberhalb des Terrainniveaus befindet, kann die erforderliche Regenwasserriickhal-
temenge im Uberflutungsfall schadlos auf dem Grundstiick zurtickgehalten werden.

Zur erforderlichen Steigerung der Versickerungs- und Speicherfunktionen des Bodens
fur Niederschlagswasser auch auf befestigten Flachen wird festgesetzt:

o1...] Stellplatze sind in wasser- und luftdurchléassiger Bauweise herzustellen.” (§ 2 Nr. 11
der Verordnung)
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Letztlich werden die im Plangebiet erforderlichen Riickhaltekapazitaten im Baugenehmi-
gungsverfahren mit Beteiligung der Hamburger Stadtentwasserung festgelegt.

4.4.2 Schmutzwasserentwasserung

4.5
451

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

Technischer Umweltschutz und Klimaschutz
Larmschutz

Von den im Plangebiet zuldssigen gewerblichen Nutzungen werden Gewerbeldrmemis-
sionen auf die Nachbarschaft einwirken. MaRRgeblich sind hier insbesondere die Emissi-
onen, die von der Stellplatzanlage, den Liefervorgangen und den sich im Gewerbegebiet
ansiedelnden Betrieben ausgehen.

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung wurde daher ermittelt, welche Larm-
belastung durch die geplanten Vorhaben voraussichtlich erzeugt und mit welcher Ge-
werbeldarmbelastung in der unmittelbaren Nachbarschaft gerechnet werden muss.

Die nachstgelegenen schutzbedurftigen Wohnnutzungen befinden sich sudostlich des
Vorhabengebietes an der Stralle Alfred-Jahncke-Ring (reines Wohngebiet) sowie sid-
lich und westlich des Vorhabengebietes an der Harksheider Strale sowie der Strale
Sandkuhlenkoppel (jeweils zum Teil reines Wohngebiet, zum Teil allgemeines Wohnge-
biet). AuBerdem grenzt unmittelbar stdoéstlich an das Vorhabengebiet eine Kleingarten-
anlage an, die hinsichtlich der Schutzbedurftigkeit wie ein Mischgebiet zu betrachten ist.
Dies gilt jedoch ausschlieBlich in Bezug auf die Tageszeit, da Kleingartenanlagen nicht
zur Ubernachtung bestimmt sind und sich somit fiir die Nachtzeit keine Schutzbeduirftig-
keit ableiten lasst. Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung vom 06.08.2019
wurde ermittelt, dass der Orientierungswert von 55 dB(A) zur Tageszeit nicht Gberschrit-
ten wird. Dartber hinaus wurde gutachterseitig ergdnzend bestatigt (19.06.2020), dass
die Beurteilungspegel an den betreffenden Immisionsorten zur Nachtzeit weniger als 29
dB(A) betragen und der fir die Kleingartenanlage auch zur Nachtzeit anzusetzende Ori-
entierungswert von 55 dB(A) deutlich unterschritten wird.

MalRgeblich fir die Zumutbarkeit von Gewerbeldrm ist die ,Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm“ (TA Larm). Die aus gewerblichen Nutzungen resultierende Larm-
belastung darf an den zu den Emissionsquellen nachstgelegenen schutzbedurftigen Nut-
zungen bestimmte Immissionsrichtwerte nicht Gberschreiten. Die Immissionsrichtwerte
fur reine Wohngebiete betragen 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts, fir allgemeine
Wohngebiete liegen sie jeweils 5 dB(A) héher und betragen folglich 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts. Mischgebieten darf tags und nachts noch einmal eine um 5 dB(A) ho-
here Larmbelastung zugemutet werden.

Die Immissionsrichtwerte dirfen dabei durch alle gewerblichen Immissionen insgesamt
nicht Gberschritten werden. Daraus folgt, dass bei einer neu hinzukommenden gewerb-
lichen Nutzung in einem durch Gewerbeldarm vorbelasteten Bereich stets auch die be-
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stehende Vorbelastung zu ermitteln ist, es sei denn, die allein sich aus der neu hinzu-
kommenden gewerblichen Nutzung ergebende Larmbelastung liegt 6 dB(A) unter dem
relevanten Immissionsrichtwert (vgl. TA Larm, Abschnitt 3.2.1, Absatz 6).

Mit Blick auf die tagsuber, im Zeitraum zwischen 6 und 22 Uhr, stattfindenden Nutzungen
kénnen die im Umfeld des Plangebiets befindlichen maligeblichen Immissionspunkte in
drei Kategorien unterteilt werden:

- Die erste Kategorie umfasst die Immissionspunkte, bei denen die jeweils relevanten
Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.
Hierbei handelt es sich um alle Immissionspunkte in der benachbarten Kleingarten-
anlage sowie das Gebaude Sandkuhlenkoppel 1b slidwestlich des Plangebiet. Die
Zusatzbelastung durch das geplante Vorhaben ist somit an diesen Immissionsorten
unabhangig von einer dort eventuell vorhandenen Vorbelastung als ausreichend
niedrig zu betrachten. Auf eine Ermittlung der Vorbelastung kann verzichtet werden.

- Die zweite Kategorie umfasst die Immissionspunkte, an denen zwar die jeweils an-
zusetzenden Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten, nicht jedoch um min-
destens 6 dB(A) unterschritten werden. Konkret handelt es sich um die Immissions-
punkte an den Wohngebauden Alfred-Jahnke-Ring 19 sowie Harksheider Stralle
89. Somit ware gemal der TA Larm, Abschnitt 3.2.1, Absatz 6 die Vorbelastung zu
berlcksichtigen. Zwar ist der nordlich und westlich des Plangebiets gelegene Be-
reich als Gewerbegebiet ausgewiesen, aber eine relevante Vorbelastung durch an-
dere Gewerbebetriebe im Umfeld ist an den mal3geblichen Immissionsorten nach
Inaugenscheinnahme vor Ort aus fachlicher Sicht zum einen aufgrund der Art der
dort ansassigen Betriebe und zum anderen aufgrund der gro3en Entfernung zwi-
schen den Ubrigen Betrieben und den mafigeblichen Immissionsorten nicht zu er-
warten.

- Die dritte Kategorie umfasst zwei Immissionspunkte, namlich die Wohngebaude Alf-
red-Jahnke-Ring 23 und 27, bei denen tagslber der jeweils geltende Immissions-
richtwert um 2 dB(A) bzw. um 1 dB(A) durch die von dem geplanten Vorhaben her-
vorgerufene Zusatzbelastung Uberschritten wird.

In Bezug auf diese beiden Immissionsorte ist die Zusatzbelastung durch das geplante
Vorhaben somit nicht ausreichend niedrig.

Aufgrund der zur Tageszeit prognostizierten Zusatzbelastung an den genannten Immis-
sionsorten Alfred-Jahnke-Ring 23 und 27 sind somit geeignete Malinahmen erforderlich,
um auch an diesen beiden Immissionsorten zur Tageszeit eine ausreichend niedrige
Zusatzbelastung zu erreichen. Als MalRnahme soll die Anlieferungen in den drei Anlie-
ferbereichen grundsatzlich auf die Zeit zwischen 7.00 Uhr und 20.00 Uhr, also auf die
Tageszeit auRerhalb der Ruhezeiten, beschrankt werden, denn Schallimmissionen, die
innerhalb der Ruhezeiten (werktags 6.00 bis 7.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr) hervor-
gerufen werden, sind bei der Berechnung des Beurteilungspegels flir Immissionsorte in
WR- und WA- Gebieten mit einem Aufschlag in Hohe von 6 dB(A) zu beriicksichtigen.

Findet die Anlieferung ausschlief3lich im Zeitraum zwischen 7.00 und 20.00 Uhr statt,
kénnen bei einem unveranderten Ansatz beziglich der Anzahl an Anlieferungsfahrten
und -vorgange die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den Immissionsorten Alfred-

Jahnke-Ring 23 und 27 eingehalten werden.
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Hinsichtlich der Beurteilung der Ergebnisse fiir die Tageszeit ist bei einer entsprechen-
den Einschrankung der Lieferzeiten somit festzustellen, dass der tagstber jeweils gel-
tende Immissionsrichtwert durch die von dem geplanten Vorhaben hervorgerufene Zu-
satzbelastung an keinem der maRRgeblichen Immissionsorte tUberschritten wird. Die Ein-
schrankung der Lieferzeit auf den Zeitraum zwischen 7.00 und 20.00 Uhr wird im Durch-
fuhrungsvertrag offentlich-rechtlich gesichert.

Hinsichtlich der an den Immissionsorten zur Tageszeit kurzzeitig auftretenden Spitzen-
schalldruckpegel ist festzuhalten, dass diese an allen Immissionsorten ausreichend
niedrig sind, da der zur Tageszeit jeweils zuldssige Spitzenschalldruckpegel nicht Gber-
schritten wird.

Mit Blick auf den Nachtzeitraum kann festgehalten werden, dass Anlieferungen zur
Nachtzeit, also zwischen 22.00 und 6.00 Uhr nicht zugelassen werden sollen. Eine ent-
sprechende Regelung wird in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Von dieser Einschrankung abgesehen, werden nachts die jeweils geltenden Immissions-
richtwerte an den relevanten Immissionsorten um 6 bis 13 dB(A) unterschritten. Die in
Folge der Planung zu erwartende Zusatzbelastung kann somit gemaf der TA Larm, Ab-
schnitt 3.2.1, Absatz 6 als nicht relevant betrachtet werden. Auf eine Ermittlung der Vor-
belastung kann bei diesen Immissionsorten daher verzichtet werden.

Auch hinsichtlich der an den Immissionsorten zur Nachtzeit kurzzeitig auftretenden Spit-
zenschalldruckpegel ist festzuhalten, dass diese an allen Immissionsorten ausreichend
niedrig sind, da der zur Nachtzeit jeweils zuldssige Spitzenschalldruckpegel nicht tUber-
schritten wird.

4.5.2 Klimaschutz

4.6

Fir die Beheizung und Bereitstellung von Warmwasser oder zur Produktion von elektri-
schem Strom sind auf den daflr hinsichtlich Grofde und Lage geeigneten Dachflachen
der geplanten Gebaude Solaranlagen zu errichten. Dies wird im Durchfuhrungsvertrag
offentlich-rechtlich gesichert.

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

MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Um die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege angemessen zu bericksichti-
gen, trifft der Bebauungsplan auf dem Vorhabengrundstlick Festsetzungen zur Dach-
und Stellplatzbegrinung. Die dariiber hinausgehenden Details der Erhaltungs-, Anpflan-
zungs- und weiteren Begriinungsmaflinahmen sind erganzend im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan geregelt, der als Bestandteil des Bebauungsplans ebenfalls eine 6ffent-
lich-rechtlich verbindliche Bindungswirkung entfaltet. Hier sind detailliert die unversiegel-
ten Flachenanteile, die Begriinung eines Zaunes am suddstlichen Plangebietsrand so-
wie die Eingrinung von Mullstandorten verbindlich geregelt.
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4.6.1 Baumschutz

Zur Umsetzung der Vorhabenplanung missen im Vorhabengebiet zwei Baume und zur
Schaffung einer Grundstickszufahrt ein Stralenbaum entfallen. Innerhalb des Plange-
biets verbleiben zwei Baume an der nordwestlichen Sondergebietsgrenze. Es handelt
sich um dicht beieinander stehende Robinien, deren Erhalt im Bebauungsplan festge-
setzt wird, um die Stellplatzflache und das Stra3enbild angemessen zu gestalten.

.Fuar die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind bei Abgang Er-
satzpflanzungen vorzunehmen® (§ 2 Nummer 13 der Verordnung)

4.6.2 BegrinungsmafBnahmen

Baumanpflanzungen

Im Plangebiet soll mit der Pflanzung von Baumen eine signifikante Begrinung des
Grundstlcks und seiner Stellplatzflachen erreicht werden. Diese dient nicht nur dem Er-
scheinungsbild, sondern bietet innerhalb des Siedlungsraums Lebens-, Nahrungs- und
Ruckzugsraume, insbesondere fur eine Vielzahl von Insekten und Vogelarten. Ebenso
wird das Mikroklima (Aufheizung) positiv beeinflusst. Eine Ersatzpflanzverpflichtung
stellt sicher, dass fiir die festgesetzten Baume bei Abgang ein Ersatz gepflanzt werden
muss, der die gestalterische und 6kologische Funktion an gleicher Stelle Gbernimmt.

Der Bebauungsplan trifft daher die folgende Festsetzung:

sInnerhalb der Fldachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen sind insgesamt 17 einheimi-
sche, standortgerechte, mindestens mittelkronige Bdume mit einem Stammumfang von
20 - 25 cm, in 1 m Héhe (ber dem Erdboden gemessen, anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Im Kro-
nenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsfldche von mindestens 12 m? an-
zulegen und zu begriinen [...].“ ( § 2 Nummer 11 der Verordnung)

Die Standorte der Bdume werden im Vorhaben- und Erschlielungsplan verbindlich dar-
gestellt. Um die Nahrstoff-, Luft- und Wasserversorgung der von befestigten Flachen
umgebenen Bdume sicherzustellen und damit ein nachhaltiges Wachstum zu gewahr-
leisten, sind die Pflanzgruben mit mindestens 12 m? offener Vegetationsflache anzule-
gen. Die Pflanzqualitat wird mit mindestens 20 - 25 cm Stammumfang in 1 m Héhe Uber
dem Erdboden gemessen festgesetzt, um unmittelbar ein relevantes Grinvolumen zu
erreichen. Darlber hinaus ist durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan am sudostli-
chen Plangebietsrand entlang der Grenze zur Kleingartenanlage die Errichtung eines
Zaunes und dessen Begriinung vorgesehen und im Durchfihrungsvertrag verbindlich
offentlich-rechtlich gesichert.

Dachbegrinung

Ein wichtiger Baustein fUr die Verbesserung der lokalklimatischen Situation und die Min-
derung der Niederschlagsabflisse ist die Dachbegrinung der Neubebauung. Diese
Maflnahme entspricht den Zielsetzungen der Dachbegriinungsstrategie Hamburgs.
Hierzu wird folgende Festsetzung getroffen:

»In den Baugebieten sind die Dachflachen mit einem mindestens 12 cm und Dachfla-
chen unterhalb von aufgestédnderten Anlagen zur Nutzung von Solarenergie mit einer
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mindestens 7 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv
zu begriinen. Ausnahmen kénnen fiir Dachaufbauten, Dachterrassen und technische
Anlagen — mit Ausnahme von Solaranlagen — zugelassen werden. Die Dacher sind als
Retentionsdacher auszufihren.” (§ 2 Nummer 12 der Verordnung).

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachfla-
chen weniger stark aufheizen. AuRerdem fordern sie die Wasserverdunstung. Der redu-
zierte und verzoégerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwasserung und
damit das Sielnetz und die Einleitung in die Vorflut. Extensive Dachbegriinungen bilden
aullerdem einen vom Menschen wenig gestorten Sekundar-Lebensraum fiir Insekten,
Vogel und Pflanzen. Zur nachhaltigen Sicherung der 6kologischen und visuellen Wir-
kung der extensiven Dachbegrinung sind Substratstarken von mindestens 12 cm erfor-
derlich, um eine dauerhafte Begriinung von Dachflachen mit Grasern oder Polsterstau-
den zu gewahrleisten.

Die Dachflachen der obersten Geschosse stehen nicht vollstandig zur Begrinung zur
Verflgung, da die folgenden nicht begriinbaren Bereiche zu beriicksichtigen sind: die
Gebaudeattika, aufgehende Bauteile wie Fahrstuhlschachte, Be- und Entliftungsanla-
gen. In Bezug auf die Vereinbarkeit von eventuell geplanten Solaranlagen mit Dachbe-
grinungen ist folgendes festzustellen: Nach dem Stand der Technik ist eine Nutzung
begriinter Dachflachen mit Fotovoltaik-Anlagen kompatibel, und der Wirkungsgrad auf-
gestanderter Systeme bei hohen Sommertemperaturen wird durch den abkihlenden Ef-
fekt der Dachbegriinung erhéht. Zudem wurden Systeme entwickelt, die eine Durchdrin-
gung der Dachoberflache fir die Befestigung der Solarmodule ertibrigen, in dem das
Dachsubstrat in Verbindung mit speziellen Flachenelementen als Auflast dient. Gleiche
Systeme bestehen auch fir Sonnenkollektoren fir die Warmegewinnung oder Hybridan-
lagen (Strom- und Warmwassergewinnung). Gemal dem Leitfaden zur Planung von
Dachbegrundung ist im Bereich der Fotovoltaik-Anlagen zugunsten der Funktionsfahig-
keit nur eine Substratstarke von streifenweise 7 cm bis 12 cm sinnvoll, so dass unterhalb
von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung von Solarenergie eine Mindeststarke von 7
cm vorgegeben wird.

4.6.3 Besonderer Artenschutz

Rechtliche Grundlagen

Fir das Plangebiet liegt ein Artenschutzfachbeitrag - Potenzialeinschatzung (hier insbe-
sondere Fledermause und Vogel) sowie artenschutzrechtliche Stellungnahme - mit ar-
tenschutzrechtlicher Prifung der voraussichtlichen Planfolgen und dem mdglichen Ein-
treten der in § 44 (1) BNatSchG formulierten Zugriffsverbote.

Artenschutzfachliche Bestandaufnahme

Am 09. Juni 2020 wurde eine Kartierung der abzureil’enden Bestandsgebaude durch-
gefuhrt und diese in Bezug auf artenschutzrechtlich relevante Arten (Fledermause und
gebaudebewohnende Vogelarten) betrachtet. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die
vorhandenen und abzureilenden Gebaude weder Quartierspotenzial fir Fledermause
noch fur Rauch-, Mehlschwalben oder Mauersegler bieten. Lediglich ein Gebaude im
Nordosten des Plangebiets (Gebdude Nr. 4) weist Potenzial fiir Nischenbriter (z.B.
Haussperlinge) auf.
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Artenschutzrechtliche Beurteilung der Planfolgen

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

4.6.4 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

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

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

Unabhangig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die
Abwagung einzustellen. Im Einzelnen ergeben sich fur die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
zu untersuchenden Belange des Umweltschutzes folgende Auswirkungen:

Boden und Bodenfunktionen

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

Mit der Umsetzung der Planung werden etwa 95 % des Plangebiets durch Gebaude,
Stellplatzanlagen und notwendige ErschlieRungsanlagen teil- oder vollversiegelt. Hier-
durch ergeben sich negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen.

Die Herstellung der Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau sowie die ge-
plante Dachbegriinung mindern die Auswirkungen der Bodenversiegelung und tragen
zum Teilausgleich fur die beeintrachtigten Bodenfunktionen bei.

Wasser und Grundwasserhaushalt

Durch die zusatzliche Bodenversiegelung durch die bauliche Verdichtung (s.o0.) entste-
hen potentiell negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser/ Grundwasser.

Die im Vergleich zum Bestand hdhere Versiegelungsrate wirkt sich negativ auf die
Grundwasserneubildung aus.

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

Der festgesetzte wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stellplatzen sowie die Be-
grinung der Dachflachen mindern negative Auswirkungen auf den Wasser- und Grund-
wasserhaushalt im Plangebiet. Das Entwasserungskonzept sieht u.a. eine Dachbegri-
nung und Rigolen vor, die einen Teil des Niederschlagswassers rickhalten und der Ve-
getation im Plangebiet wieder zufuhren kdnnen.
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Klima und Lufthygiene

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

Mogliche Aufheizungseffekte, die durch neue Versiegelungen und Dachflachen entste-
hen kdénnen, werden durch die vorgesehenen Begriinungsmalinahmen gemindert. Die
Anpflanzung von Badumen wirkt stabilisierend auf das Kleinklima.

Auch die festgesetzte Dachbegriinung wirkt durch Schadstofffilterung aus der Luft, Ab-
milderung der Abstrahlungswarme und Regenwasserrickhaltung stabilisierend auf das
Kleinklima.

Tier- und Pflanzenwelt

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschitzten Biotope gemall § 30 BNatSchG vor-
handen. Artenschutzrechtliche Belange sind nicht betroffen, sofern die Fallung der
Baume aulerhalb der Brutzeiten erfolgt.

Im Zuge der Baumalinahmen mussen drei Baume im Vorhabengebiet gefallt werden.
Die Wiederbegrinung des Vorhabengebietes erfolgt durch die Pflanzung von Baumen.
Durch die Verpflichtung zur Verwendung standortgerechter, einheimischer Baumarten
wird heimischen Tierarten ein Nahrungs- und Lebensraum geboten. Durch die festge-
setzten Dachbegriinungen werden Sekundarlebensraume fiir standortangepasste, spe-
zifische Pflanzen- und Tierarten entstehen.

Stadt- und Landschaftsbild

Das Stadtbild wird sich im Bereich des Plangebiets deutlich positiv verandern. Die heu-
tige Bebauung ist gestalterisch unattraktiv und in die Jahre gekommen, die bestehenden
Gebaude haben nur eine geringe pragende Funktion flr die Umgebung. Von der neuen
Bebauung wird eine pragnantere stadtebauliche Wirkung ausgehen und die neue Zent-
ralitat des Standortes an der Hauptverkehrsstrale und dem sudlichen Eingang zum be-
stehenden Gewerbegebiet unterstreichen.

MaRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, innerhalb der Frist gemald Durchfiihrungsvertrag
die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Poppenbittel 47 vorgesehenen Malinah-
men durchzufiihren. Ferner werden Vertrage zur Ubernahme von ErschlieBungskosten
geschlossen. Enteignungen kdnnen nach den Vorschriften des Funften Teils des Ersten
Kapitels des BauGB durchgeflhrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vor-
liegen.

Bodenordnerische MalRnhahmen sind nicht erforderlich.
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Aufhebung bestehender Plane

Fir das Plangebiet wird der bestehende Bebauungsplan Poppenbiittel 23 in seiner Fas-
sung vom 6. Juli 1977 aufgehoben.

Flachen- und Kostenangaben
Flachenangaben

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

Kostenangaben

Bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Einzelplanes entstehen der Freien und
Hansestadt Hamburg dem Grunde nach keine Kosten. Fur die Einrichtung der Ful3gan-
gerfurt Uber den 6stlichen Knotenarm der Harksheider Stralle wurde jedoch eine Kos-
tenteilung von je 50 v. H. zwischen dem Vorhabentrager und der FHH vereinbart. Die
hiesige Kostenteilung resultiert aus dem Umstand, dass die FHH mittelfristig Malinah-
men plant (Malnahmen zur Férderung des OPNV), die neben den hochbaulichen Ent-
wicklungen ebenfalls zu einer Steigerung der FuRgangerverkehre fiihren werden. Uber
das Vorhaben und seine Erschlielung wird ein Durchfihrungsvertrag geschlossen. Zu-
dem wird Uber den Umfang der WegebaumafRnahmen, die Kostentragung sowie die kos-
ten- und lastenfreie Ubertragung der privaten Teilflachen als Verkehrsflachen auf die
FHH ein &ffentlich-rechtlicher Vertrag geschlossen.
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