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1 Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan Rahlstedt 127 in der Fassung seiner Feststellung und riickwirkenden
Inkraftsetzung im erganzenden Verfahren vom 19. Dezember 2016 nach § 214 Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert
am 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722, 1731), wurden fir Teile der Ortsteile Alt-Rahlstedt,
Neu-Rahlstedt und Oldenfelde im Wesentlichen Festsetzungen zum Erhalt der schiitzenswer-
ten Struktur von Rahlstedt getroffen, die sich bewahrt haben und heute ihre beabsichtigte,
regulierende Wirkung auf die Bautatigkeit entfalten.

Teile des Bebauungsplans Rahlstedt 127 wurden durch das Urteil des hamburgischen Ober-
verwaltungsgerichts (OVG) vom 20. April 2017 (Aktenzeichen 2 E 7/15.N) fur unwirksam er-
klart. Dies betrifft insbesondere die Festsetzungen zu den Grunflachen im Bereich des Stellau-
Grunzuges. Damit werden die Zielvorstellungen, insbesondere des Landschaftsprogramms
zur Entwicklung des Stellau-Griinzuges, planungsrechtlich nicht mehr umgesetzt.

Unter Beachtung der Urteilsgriinde des OVG soll mit der vorliegenden Planung die Entwick-
lung des Stellau-Griinzugs durch die Festsetzungen von 6ffentlichen und privaten Grinflachen
zwischen der Rahlstedter Stralte und Eilersweg vorbereitet werden. Dadurch sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine die Stellau begleitende 6ffentliche Parkanlage mit
Wegeverbindung geschaffen werden. Ferner soll die Bebauung der Grundstlicke Amtsstral3e
50 und 61 durch an der vorhandenen, pragenden stadtebaulichen Eigenart und Struktur ori-
entierte Festsetzungen stadtebaulich gesichert werden.

Mit der Planung der 6ffentlichen Parkanlage wird beabsichtigt, die im Raum bestehenden Nah-
erholungsmoglichkeiten zu erweitern und deren Attraktivitat zu erhéhen. Der die Stellau be-
gleitende Grinzug mit Wegefunktion ist bereits in Ubergeordneten Planwerken, wie beispiels-
weise dem Flachennutzungsplan, dem Landschaftsprogramm sowie in den benachbarten Be-
bauungsplanen Rahlstedt 27 und Rahlstedt 35 vorgesehen. Im Hinblick auf die Darstellungen
in den genannten ubergeordneten Planwerken, ist die Planung einer durchgehenden Parkan-
lage mit potentieller Wegefunktion im Rahmen des Bebauungsplanes Rahlistedt 132 als Bei-
trag zu einem gesamtstadtischen Ziel, der Sicherung und Optimierung des flr die Freiraum-
versorgung wichtigen Grinen Netzes, zu sehen.

Der Bebauungsplan Rahlstedt 127 setzt im dstlich angrenzenden Bereich bereits eine offent-
liche Griinflache/Parkanlage fest, die auch Uber die Plangebiete Rahlstedt 127 und 132 hinaus
durch weitere Bebauungsplane festgesetzt wird. Der Lickenschluss des Stellau-Wanderwe-
ges im Bebauungsplan Rahlstedt 132 stellt einen erheblichen Beitrag fur die Erlebbarkeit des
Stellau-Griinzuges dar.

Die an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung ist Uberwiegend durch eine kleinteilige
ein- bis zweigeschossige Einzelhausbebauung mit zum Teil villenartigem Charakter auf gro-
Ren Grundstlicken gepragt. Die stadtebauliche Struktur lasst sich als durchgangige, strafl’en-
parallele Randbebauung beschreiben. Im Bebauungsplan Rahlstedt 127 wurde diese Bebau-
ung zum Erhalt des schitzenswerten Ortsbildes durch im Wesentlichen bestandsorientierte
Festsetzung, u.a. einer maximalen Grundflache gesichert.

Das MaR und die Struktur der baulichen Nutzung fur die beiden Wohngebietsflachen im Be-
bauungsplan Rahlstedt 132 soll sich am baulichen Bestand orientieren, damit es sich in das
vorhandene und durch den Bebauungsplan Rahlstedt 127 geschitzte Ortsbild einfiigt und die
pragende stadtebauliche Eigenart und Struktur im Plangebiet und dessen Umfeld, die insbe-
sondere durch freistehende Einzelhduser mit begrenzter Grundflache und Kubatur gepragt ist,
gewabhrt bleibt.
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2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 26. April 2022 (BGBI. | S. 674, 677). In
Erweiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthalt der Bebauungsplan grinordnerische
Festsetzungen. Der Bebauungsplan enthalt auerdem die Festsetzung eines Erhaltungsbe-
reiches nach § 172 BauGB.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss W 4/19 vom 16. April 2019 (Amtl.
Anzeiger Nr. 32 S. 571) eingeleitet. Die Burgerbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung und
Erérterung hat nach der Bekanntmachung vom 21. Mai 2019 (Amtl. Anz. S. 659) am 3. Juni
2019 stattgefunden.

Eine Veranderungssperre zum Bebauungsplan Rahlstedt 132 wurde am 03.04.2020 im
HmbGVBI. Nr. 16, Seite 19, bekannt gemacht.

Die Verlangerung der Veranderungssperre zum Bebauungsplan Rahistedt 132 wurde am
29.03.2022 im HmbGVBI. Nr. 19, Seite 189, bekannt gemacht.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Rahlstedt 132 hat nach der Bekannt-
machung vom xxx (Amtl. Anz. S. xx) vom xxx bis xxx stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen

31 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan flr die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt fir das Plangebiet ,Grinfla-
chen“ beiderseits der Stellau und an der Amtsstralle im Anschluss an die ,Grunflachen®
+~Wohnbauflachen* dar. Im Bereich der Amtsstralle stellt der Flachennutzungsplan ,Grinfla-
chen® flr einen Bereich dar, der heute baulich genutzt wird. Der Bebauungsplan ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlieBlich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm fur die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fir das Plangebiet und dartber hinaus entlang der Stellau die Milieus
.Parkanlage” und ,Auenentwicklungsbereich” dar. Die Karte Arten- und Biotopschutz stellt fir
das Plangebiet entlang der Stellau ,Auen der Ubrigen Flie3igewasser mit parkartigen Struktu-
ren” und ,Parkanlage” dar.

Eine Anderung des Landschaftsprogramms inklusive der Karte Arten- und Biotopschutz ist im
Bereich der geplanten Wohnbauflache nicht erforderlich.

3.1.3 Fachkarte ,,Griin Vernetzen*

In der Fachkarte des Landschaftsprogramms ,Griin Vernetzen® wird fir das Plangebiet eine
,Landschaftsachse der aufleren Stadt“ mit den generellen Zielen und MaRnahmen ,Erhalt und
Entwicklung der Landschaftsachsen“ und ,Starkung der Funktion flr Freizeit und Erholung;
Verbesserung des Ful’- und Radwegenetzes mit Leitsystem* dargestellt. Der Stellau-Griinzug
gehort weiterhin zum ,Hauptwegenetz des Freiraumverbundes® mit dem Ziel der ,Entwicklung
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gringepragter durchgangiger Wegeverbindungen als Elemente des Freiraumverbunds im
Sinne stadtteilbezogener Zubringer fir groRere Grinraume, insbesondere fur Fultganger und
Radfahrer®, hier zwischen der Landschaftsachse der Wandse und der Rahlstedter Feldmark.

3.1.4 Fachkarte Biotopverbund

Die Fachkarte ,Biotopverbund“ zum Landschaftsprogramm stellt den Verlauf der Stellau als
Element des linearen Biotopverbundes zwischen der Wandse und der Rahlstedter Feldmark
dar, die Teile des Ubergeordneten Biotopverbunds sind.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen
3.2.1 Aufgehobenes Planrecht

Durch das Urteil des OVG wurden im Plangebiet Festsetzungen des Bebauungsplans
Rahlstedt 127 zu den 6ffentlichen und privaten Grinflachen im Bereich der Stellau, der nord-
lichen Baugrenzen auf den Grundstiicken Amtsstrafde 58 und 61 und die festgesetzten Grund-
flachen auf diesen Grundstiicken sowie den stadtebaulichen Erhaltungsbereich sudlich der
Stellau, westlich der Amtsstral3e fir unwirksam erklart.

3.2.2 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Rahlstedt 127 in der Fassung seiner Feststellung
und rickwirkenden Inkraftsetzung im ergdnzenden Verfahren nach § 214 BauGB in den Teilen
und mit den Festsetzungen fort, die das Oberverwaltungsgericht nicht fir unwirksam erklart
hat. Dies sind flur die Grundstiicke Amtsstralle 50 und 61 die Festsetzungen des allgemeinen
Wohngebiets, der offenen Bauweise, der maximal zweigeschossigen Bebauung und die west-
lichen und 6stlichen Baugrenzen sowie die larmtechnischen Festsetzungen. Fir das Grund-
stlick Amtsstralie 61 gilt weiterhin die Festsetzung des stadtebaulichen Erhaltungsbereichs in
Verbindung mit den weiteren Grundstlicken an der Amtsstral3e, der Buchwaldstrale und dem
Eilersweg.

3.2.3 Denkmalschutz - Archaologische Vorbehaltsflachen

Im Plangebiet sind vor- und friihgeschichtliche Fundstellen bekannt. Der im Planbild als ,Ar-
chaologische Vorbehaltsflache* gekennzeichnete Bereich unterliegt daher dem Bodendenk-
malschutz gemafl Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 5. April 2013 (HmbGVBI. S. 142), ge-
andert am 26. Juni 2020 (HmbGVBI. 380, 384). Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten, Baggerun-
gen und Baumafnahmen ist eine Genehmigung durch das Hamburger Museum fir Archaolo-
gie (Abteilung Bodendenkmalpflege) — Stiftung Helms Museum - Museumsplatz 2 in 21073
Hamburg, einzuholen.

3.2.4 Altlastenverdachtige Flachen

Im Fachinformationssystem Altlasten liegen keine Hinweise auf altlastenverdachtige Flachen,
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen vor.

3.2.5 Kampfmittelverdacht

Fir das Plangebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem Zweiten Weltkrieg
nicht ausgeschlossen werden.

Nach der ,Verordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel“ (Kampfmittel-VO, vom
13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 557), geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289) ist die

5
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jeweilige Grundstlickseigentiimerin oder der jeweilige Grundstiickseigentiimer oder, wenn
diese bzw. dieser die Baumalnahmen nicht selbst durchfiihnrt oder durchfihren lasst, die Ver-
anlasserin oder der Veranlasser des Eingriffs in den Baugrund nach Einwilligung der Grund-
stlickseigentiimerin bzw. des Grundstlickseigentimers verpflichtet, vor Beginn baulicher Mal3-
nahmen, die mit Eingriffen in den Baugrund verbunden sind, bei der zustandigen Behdrde eine
Auskunft einzuholen, ob flir den betroffenen Baubereich ein konkreter Verdacht auf Kampfmit-
tel besteht (§ 6 Abs. 1 Kampfmittel-VO).

Schutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope existieren im Plangebiet nicht. Der Bachlauf der
Stellau und die auf den Privatgrundstiicken befindlichen Teiche an der sudlichen Grenze des
Plangebiets werden zurzeit im Biotopkataster der BUKEA nicht als gesetzlich geschitzte Bio-
tope gemal § 30 BNatSchG gefihrt.

3.2.6 Baumschutz

Fir die im Plangebiet vorhandenen Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der ham-
burgischen Baumschutzverordnung vom 17. September 1948 (Sammlung des bereinigten
hamburgischen Landesrechts | 791-i), zuletzt gedndert am 11. Mai 2010 (HmbGVBI. S. 350,
359, 369).

3.2.7 Wasserhaushaltsgesetz

Das Plangebiet ist gepragt durch die Stellau, deren dkologisches Potenzial und chemischer
Zustand nach den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585), zuletzt gedndert am 18. August 2021 (BGBI. I. S. 3901, 3902) zu verbessern ist.
Damit einher geht auch ein Verschlechterungsverbot fir die Komponenten der Gewasserqua-
litdt (§ 6 WHG). Die Planung und Durchflihrung von MalRnahmen zur Verbesserung der Durch-
gangigkeit fur Fische und Kleinlebewesen sowie zur Erhéhung der Vielfalt an Gewasserstruk-
turen erfolgt in eigenstandigen wasserrechtlichen Verfahren beziehungsweise im Rahmen der
Gewasserunterhaltung. Daraus kénnen sich Veranderungen in der Gestalt des Gewassers
ergeben.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Strukturuntersuchung des Stadtteils Rahlstedt

Die stadtebauliche Untersuchung vom Oktober 2010 im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens
Rahlstedt 127 bezieht sich auf insgesamt 17 Bereiche in Rahlstedt, fir die der Baustufenplan
von 1955 galt und insbesondere eine Zweigeschossigkeit sowie nach der Baustufentafel ge-
maf BPVO Dichtewerte von z.B. 3/10 (entweder Mischgebiet M oder Wohngebiet W) festsetzt
hat. Ziel dieser Untersuchung war die Erfassung und Analyse der Bestandsbebauung. Insbe-
sondere wurde ermittelt, inwieweit noch ein zusammenhangender Einfamilienhauscharakter
besteht, bzw. sich die Gefahr einer stadtebaulich strukturuntypischen Uberformung durch
Mehrfamilienhduser in abweichenden Dimensionen/Kubaturen andeutet. Des Weiteren wur-
den die Baugebiete unter dem Aspekt einer méglichen rlickwartigen Bebauung betrachtet und
beurteilt, ob eine solche Bebauung mit dem Ziel der Erhaltung typischer Siedlungsstrukturen
vereinbar ist. Auf dieser Grundlage sind die zu sichernden Bebauungsstrukturen, Vorschlage
zur Abgrenzung von Erhaltungsbereichen gemaf § 172 BauGB und ein mégliches Weiterent-
wicklungspotenzial im Ortsteil herausgearbeitet worden.

Im Ergebnis wurden von den 17 untersuchten Bereichen im Stadtteil finf mit einem hohen
Handlungsbedarf, die stadtebaulichen Strukturen bauleitplanerisch zu sichern und weiter zu
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entwickeln, sechs Bereiche mit einem nachrangigen Handlungsbedarf und weitere sechs Be-
reiche ohne Handlungsbedarf ermittelt. Fir die funf Gebiete mit hohem Handlungsbedarf
wurde der Bebauungsplan Rahlstedt 127 aufgestellt. Das Plangebiet des Bebauungsplans
Rahlstedt 132 befindet sich damit auch in dieser Prioritatsstufe.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen

Larmtechnische Untersuchung

In der larmtechnischen Untersuchung vom Januar 2012 wurden alle fir das Plangebiet des
Bebauungsplans Rahlstedt 127 relevanten Larmarten, insbesondere Verkehrs- (Stralle und
Schiene, u.a. mit Berticksichtigung der Ziige der geplanten S 4) und Gewerbelarm untersucht.
Auf die im Plangebiet zu erwartenden Larmimmissionen wird durch entsprechende Festset-
zungen (siehe unter Punkt 5.6.1) reagiert, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gesichert werden. Aufgrund von Regelanderungen im Bereich des Schienenverkehres wurde
die larmtechnische Untersuchung vom Januar 2012 durch eine larmtechnische Untersuchung
vom November 2015, die die geanderten gesetzlichen Vorgaben berucksichtigt, erganzt. Re-
levant fir das Plangebiet sind die Untersuchungen und Empfehlungen zum StraRenverkehrs-
larm. Da sich in der Umgebung des Plangebietes keine wesentlichen Anderungen ergeben
haben, die Einfluss auf relevante Larmarten hatten, ist davon auszugehen, dass die Ergeb-
nisse der Untersuchung aus 2012 weiterhin anwendbar sind.

Machbarkeitsstudie fur die Planung und Herrichtung einer Wegeverbindung entlang der
Stellau

Voraussetzung fiir die Festsetzung einer 6ffentlichen Parkanlage im Bebauungsplan Rahlstedt
132 ist unter anderem die Kenntnis dartber, ob innerhalb der mit verschiedenen Fachdienst-
stellen des Bezirks Wandsbek abgestimmten Mindestbreite von 6 m eine Wegeflihrung tech-
nisch umsetzbar ist. Hierflr wurde eine ,Machbarkeitsstudie flir die Planung und Herrichtung
einer Wegeverbindung entlang der Stellau“ erstellt. Gegenstand der Untersuchung war die
Prifung, ob und wie innerhalb der im Bebauungsplan vorgesehenen 6ffentlichen Griinflache
sudlich entlang der Stellau ein durchgehender Wanderweg, mdglichst fur Fullganger:innen
und Radfahrer:innen gleichermalien geeignet, hergerichtet werden kann. Eine mégliche We-
gefiihrung noérdlich der Stellau wurde als Ergebnis durchgefiihrter Bestandsaufnahmen als
faktisch nicht realisierbar ausgeschlossen. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie erfolgte eine
Bestandsvermessung einschliellich der nérdlichen Boschung, die u.a. Gelandehdéhen und
Baumstandorte erfasst. Zudem erfolgten eine Baugrunduntersuchung sowie eine baumgut-
achterliche Zustandsbewertung. Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass die Herrichtung ei-
nes Weges nur am Sudufer der Stellau méglich ist.

Artenschutzfachbeitrag

Fir das Plangebiet wurde ein Artenschutzfachbeitrag erstellt, zur Ermittlung der vorkommen-
den besonders und streng geschitzten Arten und ihrer Beeintrachtigungen durch den Bebau-
ungsplan, sowie zur Ermittlung ggf. notwendiger Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafl3-
nahmen. Der Lebensraum besonders und streng geschutzter Arten wird durch den Bebau-
ungsplan insbesondere mit den Festsetzungen 6ffentlicher und privater Griinflachen nicht oder
nicht wesentlich beeintrachtigt. Daher sind aus Griinden des Artenschutzes keine uniiberwind-
baren Hindernisse flr die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes zu erwarten.



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf Rahlstedt 132

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet wird von der Stellau durchflossen. Beiderseits der Stellau haben sich auf den
privaten Gartenflachen teilweise an den Standort der Aue angepasste Gehodlzstrukturen ent-
wickelt. Der Gewasserverlauf ist bisher nur zwischen der Rahlstedter Strafde und dem nérdli-
chen Abzweig des Klettenstiegs Uber einen Weg entlang der Stellau 6ffentlich zuganglich und
erlebbar. Dieser Grinstreifen pragt das Orts- und Landschaftsbild in besonderer Weise. In den
Ubrigen Bereichen grenzen die privaten Grundstiicke bis unmittelbar an die Stellau heran.

Die beiden im Plangebiet befindlichen Wohngebaude sind Teil der Rahlstedter Stadthistorie,
die sich wie folgt darstellt:

Der heutige Stadtteil Rahlstedt hat sich aus den ehemaligen Stormarner Gemeinden Alt-
Rahlstedt, Neu-Rahlstedt, Meiendorf und Oldenfelde entwickelt. Bis in die zweite Halfte des
19. Jahrhunderts war der am norddéstlichen Rand Hamburgs gelegene, heutige Stadtteil
Rahlstedt ein Iandlich gepragter Bereich mit Heideflachen, Mooren und Waldern und mehreren
Dorfgemeinden, die 1927 zur Gro3gemeinde Rahlstedt zusammengeschlossen wurden und
1937/38 im Rahmen des Grof3-Hamburg-Gesetzes hamburgisch wurden. Die konglomerat-
hafte Entwicklung spiegelt sich noch heute in der stadtebaulichen Struktur, in der einige histo-
rische Dorfkerne erkennbar geblieben sind. Entscheidende Impulse der stadtgeschichtlichen
Entwicklung setzte der Anschluss Rahlstedts an die Libeck-Buchener Eisenbahn (1893 wurde
der Altrahlstedter Bahnhof eingeweiht), der das Areal fir die zunehmende, aus der Enge der
innerstadtischen Bereiche in das Umland drangende Bevolkerung besonders attraktiv machte.

Die abgelegeneren doch verkehrstechnisch angebundenen Gebiete in landschaftlich reizvoller
Lage erfreuten sich besonderer Beliebtheit bei zumindest dem Mittelstand zugehdérigen Biir-
gern, deren Bedurfnissen wie andernorts vor allem Bauern durch den Verkauf von Land ent-
gegen kamen. Um die Jahrhundertwende begannen sich insbesondere Alt-Rahlstedt, Neu-
Rahlstedt und Oldenfelde zu Villenvororten fir beglterte Hamburger zu wandeln. Diese Orte
entwickelten sich auch zu beliebten Ausflugszielen mit zahlreichen Gasthéfen. Die Bautatigkeit
in den durch eine moderne Infrastruktur erschlossenen Gemeinden (Postagenturen, Schulen,
Elektrizitdtswerk, Ladengeschafte) konzentrierte sich zunachst auf das Quartier um den
Altrahlstedter Bahnhof und erstreckte sich von hier aus Uber die Oldenfelder StralRe in die
Nebenstralen AmtsstralRe, Buchwaldstralle, Parchimer StralRe und Remstedtstralle. Der
uberwiegende Teil dieser Bebauung bestand aus villenahnlichen Einfamilienhausern auf grof3-
zugigen Gartengrundsticken, deren grofdter Teil hinter den Hausern lag und heute teilweise
nach Parzellierungen bebaut ist. Gestalterisch prasentieren sich die landhausartigen Gebaude
in den zeitgenossisch bevorzugten Formen der Renaissance, spater des Jugendstils, die auch
die Wohnhauser der Zeit um 1900 in den Stadterweiterungsgebieten pragen.

Die oben beschriebene Bebauung wurde mit dem Bebauungsplan Rahlistedt 127 durch am
Bestand orientierte Festsetzungen und in Teilbereichen durch Erhaltungsgebiete nach § 172
BauGB vor einer unmaf3stablichen Bebauung geschiitzt.

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude Amtsstral’e 50 und 61 sind Teil dieser Entwicklung.
Beide Gebaude stammen aus der Griinderzeit, wobei das Gebdude Amtsstrafl’e 61 in seiner
urspringlichen Gestaltung weitgehend erhalten ist. Das Gebaude Amtsstral3e 50 ist durch ei-
nen Anbau hingegen weitgehend Uberformt. Die Einzelhausbebauung mit groRzligigen Gar-
tenbereichen ist weiterhin pragend flir das Plangebiet.
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4 Umweltbericht

4.1 Vorbemerkungen

Fir den Bebauungsplan wird entsprechend § 2a Absatz 1 BauGB ein Umweltbericht erstellit.
Der Umweltbericht dient der Blindelung, sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des ge-
samten umweltrelevanten Abwagungsmaterials auf der Grundlage geeigneter Daten und Un-
tersuchungen. Der Umweltbericht konzentriert sich vorrangig auf die fir den jeweiligen Bebau-
ungsplan abwagungsrelevanten Inhalte, d.h. auf die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen des Plans.

4.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Rahlstedt 132 verfolgt insbesondere die Zielsetzung, Freirdume bzw.
Grunflachen im Bereich der Stellau zu sichern und stadtebaulich - auch in ihrem Bezug zur
umliegenden Bebauung - zu ordnen. Dabei soll unter anderem die Umsetzung eines den Ge-
wasserlauf begleitenden Weges, der auch gemaf der Fachkarte ,Griin Vernetzen“ vorgese-
hen ist, ermoglicht werden.

Auf den beiden Wohngrundstiicken an der Amtsstralde soll insbesondere das gartenbezogene
Wohnen mit einer teilweise erhaltenen griinderzeitlichen Bebauung vor einer Uberformung mit
unmalfistablich grolen Gebauden geschutzt und die bereits mit dem Bebauungsplan Rahlstedt
127 verfolgte stadtebauliche Steuerung und Ordnung, unter Berlcksichtigung des umgeben-
den Siedlungskontextes und dessen pragende Eigenart, festgesetzt werden. Potentielle Neu-
bauten als Ersatz oder Erganzung der Bestandsgebaude sollen sich zukinftig vom Bauvolu-
men und auch der Anzahl an Wohnungen je Gebaude in die vorhandene, erhaltenswerte Be-
bauungsstruktur im und angrenzend an das Plangebiet einfligen.

Zur Sicherung des Strukturerhalts und einer mafvollen Entwicklung werden am ortstypischen
Bestand orientierte Festsetzungen zur Art und zum Maf} der Nutzung getroffen sowie ein stad-
tebaulicher Erhaltungsbereich festgesetzt.

Hierzu wurde das Maf der baulichen Nutzung als Grundflache mit 150 m? und 250 m? jeweils
als Hoéchstmall festgesetzt. Hierfir wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Rahlstedt 127 eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Der Bestand im Plangebiet des Bebau-
ungsplans Rahlstedt 132 ist seither im Wesentlichen unverandert geblieben und korrespon-
diert mit der pragenden Eigenart.

Nach § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3787), gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807) kann
die Uberbaubare Grundflache fir Nebenanlagen um 50 vom 100 Uberschritten werden. Hie-
raus ergibt sich teilweise eine maximale Bodenversiegelung je Grundstiick von 225 m? und
375 m2.

Die im Bebauungsplan zur Minderung von Umweltauswirkungen getroffenen Festsetzungen
sind unter Punkt 5 begrundet.



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf Rahlstedt 132

4.1.2 Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben iiber Standorte, Art und Umfang

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 8.130 m2. Der Bebauungsplan setzt allgemeine
Wohngebiete, private Grunflachen und offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage FHH", Stralienverkehrsflache und einen Erhaltungsbereich fest.

Die zulassige Grundflache (GR) betragt fur das allgemeine Wohngebiet westlich der Amts-
stralBe 250 m? und Ostlich der Amtsstrae 150 m?2. Fiir die Wohngebiete werden 2 und 3 Woh-
nungen als Héchstmal fir die Zahl der Wohnungen in Gebauden festgesetzt.

Der Bebauungsplan trifft weiterhin Festsetzungen zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, zu Stral’enverkehrsflachen, zum wasserdurchlas-
sigen Aufbau von privaten Fahr- und Gehwegen, zur Grundrissgestaltung, zur héchstzulassi-
gen Uberschreitung der Grundflache durch Terrassen, zum Ausschluss von Nebenanlagen
innerhalb der privaten Grinflachen, zur Begriinung von ebenerdigen Stellplatzen, zu Bauman-
pflanzungen, zur Beschrankung von Gelandeaufhéhungen und Abgrabungen im Kronenbe-
reich zu erhaltender Baume, zur Dachbegriinung westlich der Amtsstra’e und zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser in den allgemeinen Wohngebieten.

4.1.3 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

In den allgemeinen Wohngebieten erhéht sich die zulassige Uberbaubare Grundflache gegen-
Uber dem bisherigen Gebaudebestand um ein begrenztes Mal}, um einerseits die Eigenart der
pragenden stadtebaulichen Struktur zu sichern, andererseits baulich auch angemessene Ent-
wicklungsmadglichkeiten, z.B. durch Anbauten zu wahren. Innerhalb der privaten Grunflachen
sind Nebenanlagen und damit Bodenversiegelungen ausgeschlossen. Die Flache der bereits
hergestellten Amtsstrae (ca. 630 m?) wird bestandsgemalR festgesetzt. Die Flache der fest-
gesetzten Parkanlage (FHH) betragt 3.490 m?, davon sind 1.490 m?, auf bisherigen privaten
Griunflachen, neu.

4.1.4 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes

Die in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Be-
bauungsplan von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele und Umweltbelange berlick-
sichtigt wurden, sind in der folgenden Tabelle festgehalten.

Fachgesetz / Fach- Ziel des Umweltschutzes Beriicksichtigung im Plan
plan

Baugesetzbuch Bauleitpléne sollen eine nachhal- | Uberprifen der Auswirkungen
(BauGB) tige stadtebauliche Entwicklung, | der Planung

die u.a. die umweltschutzenden
Anforderungen auch in Verant-
wortung gegeniiber kiinftigen Ge- Festsetzung zur Herstellung pri-
nerationen miteinander in Ein- | vater Fahrwege und Stellplatze
klang bringt, und eine dem Wohl | in wasser- und luftdurchlassi-
der Aligemeinheit dienende spar- | 9em Aufbau

same und schonende Bodennut- | qualifizierte Planung der Frei-
zung gewabhrleisten. Sie sollen | r3ume

dazu beitragen, eine menschen-
wuardige Umwelt zu sichern, die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu

Abgewogene bauliche Dichte
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schitzen und zu entwickeln, den
Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung zu fordern, die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln sowie
gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse berucksichtigen.

Beschrankung der Bodenversie-
gelung (Festsetzung Grundfla-
che)

Festsetzung von stadtebauli-
chen Erhaltungsbereichen

Festsetzungen zum Larmschutz
vor Verkehrslarm

Festsetzung von Dach- und

sonstigen Begriinungen

Denkmalschutzgesetz
(DSchG)

Schutz von Kulturgtitern

Festsetzungen von stadtebauli-
chen Erhaltungsbereichen

Nachrichtliche Ubernahme von
archaologischen Vorbehaltsfla-
chen

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Schutz von Natur und Landschaft
auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Grundlage flr Leben und
Gesundheit des Menschen, auch
in Verantwortung fur die kiinftigen
Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich.

Uberprifung der Auswirkungen
der Planung

Schutz der Auenbereiche an
Gewassern vor Bebauung durch
die Festsetzung von Grinfla-
chen

Sicherung von Flachen fur den
Biotopverbund und die Bio-
topvernetzung

Beriicksichtigung der Vorschrif-
ten flr besonders geschitzte
Tier- und Pflanzenarten

Begrenzung der Bodenversie-
gelung (Festsetzung Grundfla-
che)

Sicherung von o6ffentlichen und
privaten Grinflachen

Festsetzung von Dach- und

sonstigen Begriinungen

Hamburgisches Ge- | Erganzung des Bundesnatur- | Biotopverbund,  Biotopvernet-
setz zur Ausflhrung | schutzgesetzes zung

des ¢ Bu?desnatur- Freihaltung der Uferbereiche
schutzgesetzes von Bebauung
(HmbBNatSchAG)

Landschaftspro- Darstellung der Ziele und | Sicherung des Stellau-Griinzu-

gramm mit den Fach-

Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege flr
das Stadtgebiet von Hamburg

ges durch die Festsetzung von
offentlichen und privaten Grin-
flachen

11
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karten Grin Vernet-
zen und Biotopver-
bund

Freihalten der Uferbereiche von
Bebauung

Ermdoglichung eines gewasser-
begleitenden, 6ffentlich nutzba-
ren Weges

Bundesimmissions-
schutzgesetz  inklu-
sive Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere
und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphare sowie
der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von
Immissionen (Gefahren, erhebli-
che Nachteile und Belastigungen
durch Luftverunreinigung, Gerau-
sche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und ahnliche
Erscheinungen)

Uberprifung der Auswirkungen

Festsetzungen zum Larmschutz
vor Verkehrslarm

Bundesbodenschutz-
gesetz

(BBodSchG)

Langfristige Sicherung der Bo-
denfunktionen oder deren Wie-
derherstellung als Bestandsteil
des Naturhaushalts und als Le-
bensraum fir Menschen, Tiere
und Pflanzen.

Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte
so weit wie moglich.

Uberprifung der Auswirkungen

Begrenzung der Bodenversie-
gelung (Festsetzung Grundfla-
che)

Sicherung von 6ffentlichen und
privaten Grinflachen

Festsetzung zur Herstellung pri-
vater Zufahrten und Stellplatze
in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau

Nachrichtliche Ubernahme von
archaologischen Vorbehaltsfla-
chen

Festsetzungen zur Begrunung
von Dachern- und nicht Uber-
bauten Tiefgaragenbereichen

Wasserhaushaltsge-
setz (WHG)

Schutz der Gewasser als Be-
standteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen,
als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen sowie als nutzbares Gut
durch eine nachhaltige Gewas-
serbewirtschaftung

Uberprifung der Auswirkungen

Wegebau an der Stellau in ge-
wasservertraglicher Art und
Weise

Festsetzung zur Versickerung
des Niederschlagwassers auf
den Grundstucken

Festsetzung zur Zulassigkeit
notwendiger Mallnahmen zur

12
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offenen Oberflachenentwasse-
rung innerhalb privater Grinfla-
chen

Hamburgische Baum- | Schutz der Baume und Gehdlz- | Bestandsaufnahme und Anpas-
schutzverordnung bestande sung der technischen Machbar-
keitsstudie an den Baumbe-
stand flr einen Weg entlang des
Gewassers

Festsetzung zur Unzulassigkeit
von Veranderungen der Gelan-
dehohen sowie Ablagerungen
im Kronenbereich zu erhalten-
der Baume

4.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Folgende Fachgutachten und umweltrelevanten Stellungnahmen dienten als Grundlage fir die
Umweltprifung:

Fachgutachten

Zur Untersuchung der Larmbelastung im Plangebiet, insbesondere durch Verkehr, wurde eine
Larmtechnische Untersuchung durchgefuhrt (siehe Punkt 3.3.2).

Zur Vorbereitung des Bebauungsplans und um schiitzenswerte Gebaudeensembles zu ermit-
teln, wurde bereits im Vorfeld des Bebauungsplanes Rahlstedt 127 eine Strukturuntersuchung
fur Rahlstedt durchgeflihrt, auf die angesichts seither kaum veranderten siedlungsstrukturellen
Rahmenbedingungen auch fir die Aufstellung des Bebauungsplans Rahlstedt 132 zurlickge-
griffen werden kann (siehe Punkt 3.3.1).

Im Zuge der grundlegenden Untersuchung ,Technische Machbarkeitsstudie fur die Planung
und Herrichtung einer Wegeverbindung entlang der Stellau“ wurden eine Baugrunduntersu-
chung und ein Baumaufmalfd mit Bewertung erstellt (sieche Punkt 3.3.2).

Zur Untersuchung der Auswirkungen auf die Fauna wurde ein Artenschutzfachbeitrag erstellt
(siehe Punkt 3.3.2).

Umweltrelevante Stellungnahmen

- Hamburg Wasser zur Entwasserung im Hinblick auf das Schutzgut Wasser (01.02.2018)

- Bezirksamt Wandsbek/Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt zu Altlasten-
verdachtsflachen und Bodenverunreinigungen im Hinblick auf das Schutzgut Boden
(02.10.2019)

-  BUKEA - Wasser, Abwasser und Geologie/Wasserwirtschaft und Abwasserwirtschaft zur
Oberflachenentwasserung im Hinblick auf die Schutzglter Boden und Wasser
(18.01.2021)

- BSW - Amt fur Landesplanung und Stadtentwicklung zur Oberflachenentwasserung im
Hinblick auf die Schutzgiter Boden und Wasser (18.01.2021)

13
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- Bezirksamt Wandsbek - Abteilung: Planung und Unterhaltung im Hinblick auf die Schutz-
guter Boden und Wasser (20.01.2021)

- Arbeitsgemeinschaft Naturschutz Hamburg zu Schutzgitern Tiere und Pflanzen sowie
Landschaftsbild (19.01.2021).

4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen je Schutzgut einschlieR-
lich etwaiger Wechselwirkungen

4.2.1 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

GroRe Teile des Plangebiets sind Bestandteil des Stellau-Griinzugs mit teilweise an den
Standort der Aue angepassten Gehdlzbestanden. Die Grundstiicke an der Amtsstral3e besit-
zen eine hohe Bedeutung als Wohnstandort. Das Wohnumfeld ist im Wesentlichen gepragt
durch eine Einzelhausbebauung mit Wohngebauden auf groRen, in der Regel intensiv begrin-
ten Gartengrundstiicken, die den Bewohnern zur Erholung dienen. Eine gewisse Erholungs-
funktion fur die Allgemeinheit haben die bereits vorhandenen &ffentlich zuganglichen Wege
entlang der Stellau. Es fehlen jedoch zum Teil durchgehende Wegeverbindungen an der
Stellau, die eine gewassernahe Erholung entlang des gesamten Gewasserverlaufs fiir die All-
gemeinheit ermoglichen.

Die Larmbelastung im Plangebiet geht bereits heute vom StralRenverkehr auf der Amtsstralie,
insbesondere dem Linienbusverkehr, aus.

Fir die Wohngebaude innerhalb des Plangebietes existiert mindestens eine Gebaudefassade,
an welcher der nachtliche Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A) eingehalten
wird.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Erholungsfunktion wird durch die festgesetzten Griinflachen und einen von Bebauung frei-
zuhaltenden Grinflachenanteil auf den Baugrundstiicken erweitert und planungsrechtlich ge-
sichert und geordnet. Die zukiinftige Herrichtung eines die Stellau begleitenden Weges inner-
halb einer 6ffentlichen Parkanlage erhéht die Zuganglichkeit des Stellau-Griinzuges und die
Erlebbarkeit des Gewassers Stellau fir die Allgemeinheit und damit die Erholungseignung.

Durch die Festsetzungen von Art und MaR der Nutzung, Uberbaubarkeit und Bauweise fiir die
Wohnbebauung wird zukiinftig eine strukturuntypische Uberformung des Siedlungsraumes
vermieden. Von dieser Entwicklung gehen keine erheblichen Beeintrachtigungen auf die
menschliche Gesundheit aus.

Durch die Planung wird es gegenuber dem Bestand keine hohere Larmbelastung durch den
Verkehr geben. Auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist von keiner Erhéhung
des Verkehrsaufkommens und dadurch bedingter Immissionen gegenuber der bestehenden
Situation auszugehen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Da eine Verlegung der Verkehrswege oder aktive SchallschutzmalRnahmen an den Straf3en
im vorliegenden Fall ausscheiden, wird der Schallschutz flir die oben genannten Wohnnutzun-
gen entsprechend der ermittelten Larmbelastung durch Festsetzungen zur Anordnung der
Baukorper, zum baulichen Schallschutz oder zur Grundrissgestaltung erreicht.
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4.2.2 Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Der hohe Durchgriinungsanteil bestimmt die lufthygienischen Bedingungen im Plangebiet.
Durch die Vegetation entlang der Stellau sowie den die Gartengrundstiicke pragenden um-
fangreichem Baumbestand kdnnen Staube in der Luft teilweise gebunden werden. Dennoch
besteht eine gewisse Grundbelastung durch emittierende Luftschadstoffe und Staube aus
Hausbrand und Verkehr. Luftbelastende Industrie- und Gewerbebetriebe sind im und angren-
zend an das Plangebiet nicht vorhanden. Ein regelmaRiger Luftaustausch ist durch den Wind-
reichtum der norddeutschen Tiefebene klimatisch gewahrleistet.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung wird es gegeniber dem Bestand keine héhere Belastung der Luft durch
den Verkehr geben, da keine Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten ist. Die Her-
richtung einer Parkanlage mit einem Wanderweg hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Luft. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist von keiner Verschlechterung der
Luftqualitat gegeniber der bestehenden Situation auszugehen.

4.2.3 Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet, das im Bereich der Stellau-Niederung liegt, tragt aufgrund des hohen Fla-
chenanteils an Garten sowie an unversiegelten vegetationsreichen Flachen zur Kaltluftentste-
hung bei. Nach der Karte ,Planungshinweise Stadtklima“ (2012) gehort der Stellau-Griinzug
zu den bioklimatisch ginstigen Siedlungsbereichen mit geringer bis mafiger bioklimatischer
Belastung. Er liegt im Einwirkbereich von Flurwinden und Kaltluftabflissen, weist eine gute
Durchluftung angrenzender Siedlungsbereiche auf und ist nach Darstellung der Fachkarte
,Grin Vernetzen“ eine ,Prioritare Flache der Kaltluftlieferung®.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der Gewassergriinzug der Stellau wird als private Grinflachen und o6ffentliche Parkanlagen
planungsrechtlich gesichert und kann auch kinftig seinen Beitrag zum Klimaausgleich sowie
zum Kaltlufttransport in héher verdichtete Siedlungsrdume wie z.B. das Ortszentrum von
Rahlstedt leisten. Die Herrichtung einer Parkanlage mit einem Wanderweg hat aufgrund der
geringen Flachenliberformung keine Auswirkungen auf das Kleinklima des Plangebiets.

4.2.4 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet ist etwa 0,81 ha grof3. Die Flachen werden zzt. gartnerisch (Rasen und Wie-
sen, Geholze etc.) genutzt. Der Bereich des Stellau-Griinzugs mit den beidseitig angrenzen-
den Grunflachen entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans (FNP). Zwischen
der Westgrenze des Plangebiets und dem o6stlich beginnenden Klettenstieg verlauft sidlich
entlang der Stellau ein 6ffentlich nutzbarer Weg mit wassergebundener Decke. Im Bereich der
Amtsstralle werden heute bereits Bereiche baulich genutzt, die im FNP als Grinflachen dar-
gestellt werden. Die Amtsstral3e ist in erforderlichem Umfang ausgebaut.
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Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die getroffenen Festsetzungen werden der Gewasserlauf der Stellau und die geplanten,
angrenzenden offentlichen Parkanlagen und privaten Griunflachen als unbebaute Flachen ge-
sichert. Entlang der Stellau, zwischen Klettenstieg und Eilersweg, ist innerhalb der 6ffentlichen
Parkanlage die Herstellung eines Wanderweges aus wasser- und luftdurchlassigen Materia-
lien vorgesehen. In den allgemeinen Wohngebieten erhoht sich die zulassige Uberbaubare
Grundflache gegenliber dem bisherigen baulichen Bestand nur begrenzt.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache soll der vorgesehene Wanderweg bei der Ausfihrung
auf die unbedingt erforderliche Mindestbreite begrenzt werden. In den allgemeinen Wohnge-
bieten wird der Flachenverbrauch durch Festsetzungen zum Hochstmaly der Grundflachen
sowie Baugrenzen begrenzt. Die Flache der bereits hergestellten Amtsstralle wird bestands-
gemal festgesetzt. Durch die Festsetzungen im Plangebiet kommt es nicht zu einem erhebli-
chen zusatzlichen Flachenverbrauch.

4.2.5 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die beiden Wohnbauflachen an der Amtsstrale sind jeweils mit einem Einzelhaus bebaut und
zeichnen sich durch grofte Gartengrundstiicke aus. Insgesamt ergibt sich flir das Plangebiet
ein geringer Versiegelungsgrad.

Die Grunflachen entlang des Gewasserverlaufs der Stellau sind nicht von Versiegelung betrof-
fen. Nach Bodenproben, die im Rahmen des Baugrund- und Grindungsgutachtens
(07.02.2019) fur die ,Machbarkeitsstudie fur die Planung und Herrichtung einer Wegeverbin-
dung entlang der Stellau“ (s. Punkt 3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen) im Bereich der
geplanten Wegetrasse enthommen wurden, gibt es dort teilweise anthropogene Aufflillungen
aus Oberboden und Sand mit einer Machtigkeit zwischen 0,7 und bis zu 2,5 m. Die Auffullun-
gen reichen teilweise bis an den Wasserlauf heran.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird im Bereich der allgemeinen Wohngebiete
eine Verringerung der mdglichen Inanspruchnahme des Bodens gegeniber einem unbeplan-
ten Innenbereich erreicht, so dass es zu einer Verbesserung der planungsrechtlichen Situation
fur das Schutzgut Boden kommt.

Im Bereich der offentlichen Parkanlage, zwischen dem Klettenstieg und Eilersweg, ist die An-
lage eines gewasserbegleitenden Weges vorgesehen, in dessen Verlauf bereits zu einem gro-
3en Teil durch die bestehenden Gartennutzungen und Bodenauffiillungen in unterschiedlicher
Intensitat und unterschiedlichem Ausmalf in das vorhandene Bodengefiige eingegriffen wurde.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch Festsetzungen zur Beschrankung der Uberbaubaren Flache, der planungsrechtlichen
Sicherung von Grinflachen sowie zur Unzuldssigkeit von Nebenanlagen innerhalb privater
Grunflachen wird sichergestellt, dass die bisherige, relativ geringe Bodenversiegelung im Plan-
gebiet auch weiter gewahrleistet bleibt.

Zur Sicherung und Erganzung der Bodenfunktionen wird die Begriinung von Dachflachen fest-
gesetzt und planungsrechtlich gesichert. Begriinte Dachflachen kénnen zu einem gewissen
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Anteil Funktionen des offenen Bodens wie Filter- und Speicherfunktionen flir Niederschlags-
wasser Ubernehmen. Sie dienen auch als Standort flir Vegetation und kénnen so als Ersatz-
lebensraum fur Kleinlebewesen wie Insekten und Vogel wirken.

Durch den Ausschluss von Nebenanlagen innerhalb der privaten Grinflachen ist gesichert,
dass die Bodenfunktionen dieser Bereiche grofl¥flachig erhalten bleiben. Die Herstellung des
Aufbaus von Fahrwegen sowie ebenerdiger Stellplatze mit wasser- und luftdurchlassigen Ma-
terialien mindert Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, da die Speicher- und Versicke-
rungsfunktionen des Bodens fir Niederschlagswasser auf diesen befestigten Flachen in ge-
wissen Umfang erhalten bleiben. Durch die Festsetzungen in den Allgemeinen Wohngebieten
kommt es insgesamt nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden.

Bei der Herstellung eines Weges innerhalb der &ffentlichen Grinflache sollten wasser- und
luftdurchlassige Materialien verwendet werden, um die Speicher- und Versickerungsfahigkeit
des Bodens fur Niederschlagswasser weitgehend zu erhalten und die Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen zu minimieren. Zudem sollte die Wegebreite und Einbautiefe auf das unbe-
dingt erforderliche Mindestmal beschrankt werden, um die Auswirkungen auf die Bodenfunk-
tionen zu minimieren und erhebliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen zu vermeiden.

4.2.6 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet oder in einem Bereich erhdhter Grund-
wasserempfindlichkeit. Es zeichnet sich durch einen geringen Versiegelungsgrad aufgrund
des hohen Anteils grofRer Privatgarten und durch den Gewasserverlauf der Stellau mit den
beidseitig angrenzenden Freiflachen aus.

In einigen Bereichen wurden private Gartennutzungen auf die Uferbereiche und Béschungen
der Stellau ausgeweitet, teilweise bis an den Wasserlauf bzw. die Wasserlinie heran, indem
der Bdschungsbereich mit unterschiedlichen Materialien aufgefillt und befestigt wurde.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Festsetzung der an die Stellau angrenzenden Freiflachen als Parkanlagen der
Freien und Hansestadt Hamburg bzw. als private Grinflachen werden diese Bereiche pla-
nungsrechtlich vor einer weiteren Inanspruchnahme durch Bebauung geschiitzt. Die Stellau
ist im Zusammenhang mit der europaischen Wasserrahmenrichtlinie, kurz ,WRRL" (Richtlinie
2000/60/EG) im Bereich Hamburgs Teil der deutschen Flussgebietseinheit Elbe. Daher gilt fir
sie gemall der WRRL das Verbesserungsgebot, d.h. das Gebot, einen guten 6kologischen
und chemischen Zustands flir Oberflachengewasser (wieder) herzustellen. Im Zuge des be-
absichtigten Wegebaus sollen die verflllten oder tberbauten Ufer- und Béschungsbereiche
als naturliche Gewasserufer hergerichtet werden.

In den allgemeinen Wohngebieten wird die zulassige Uberbaubare Grundflache begrenzt und
die grundstiicksbezogenen Freiflachen bleiben weitgehend erhalten. Aufgrund des grof3en An-
teils unversiegelter Flachen und der am Bestand orientierten Planung sind keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die Begrenzung der Bodenversiegelung, Festsetzungen zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Grundstiicken, zur Begriinung von Dachern, Herstellung von Zufahr-
ten und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau sowie der Verwendung entspre-
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chender Materialien bei der Herstellung eines Wanderweges innerhalb der offentlichen Grin-
flache werden negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt im Wesentlichen vermieden
bzw. gemindert. Fir das FlieRgewasser Stellau ergeben sich Verbesserungen der dkologi-
schen und hydraulischen Bestandssituation entsprechend den Bewirtschaftungszielen der eu-
ropaischen Wasserrahmenrichtlinie.

4.2.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich Artenschutz

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets umfasst die Niederung des Flieligewassers der
Stellau, die mit gewasserbegleitenden, relativ strukturreichen Vegetationsbestéanden einge-
fasst ist. Bis auf den Bereich zwischen Rahlstedter Stral3e und Klettenstieg, in dem bereits ein
Weg sudlich entlang der Stellau hergerichtet ist, werden die Bereiche, die an die Stellau gren-
zen, als Privatgarten unterschiedlich intensiv genutzt (z.B. Bepflanzung, Gartenhauser, Gar-
tenteiche). Des Weiteren befinden sich im Plangebiet an der Amtsstrale zwei Wohngrundsti-
cke mit groRen Garten mit Uberwiegend grenzbegleitendem Baum-, Strauch- und Heckenbe-
stand. Entlang der sidlichen Grenze des Plangebiets befinden sich am Rande der Stellau auf
Privatgrundstiicken vier Gartenteiche unterschiedlicher Grofde, die in unterschiedlichem Um-
fang in das Plangebiet hineinragen.

Fir den Bereich der 6ffentlichen Flachen wurde im Rahmen der 0.g. Machbarkeitsstudie zur
Wegeverbindung ein Baumaufmaly mit Baumbewertung durchgefihrt. Es wurden insgesamt
121 Baume mit einem Durchmesser gréfter 25 cm baumgutachterlich bewertet. Davon sind
neun Baume zustandsbedingt zur Fallung vorgesehen. Von den 121 Baumen wurden 2 Baume
als besonders erhaltenswurdig, 14 Baume als sehr erhaltenswurdig und 51 Baume als erhal-
tenswiirdig eingestuft.

Das Vorkommen von besonders oder streng geschiitzten Tierarten wurde im Rahmen einer
artenschutzfachlichen Potenzialanalyse und Kartierung (Artenschutzfachbeitrag) untersucht.
Im Untersuchungsraum (Plangebiet und angrenzende Gartenbereiche) wurden insgesamt 21
Brutvogelarten nachgewiesen. Weitere 15 Brutvogelarten kénnen potenziell vorkommen. Im
Untersuchungsraum wurden drei Fledermausarten mit Jagd- und Uberflugaktivititen erfasst.
Weitere 6 Fledermausarten kénnen potenziell vorkommen. Mit dem Vorkommen von Amphi-
bien in den Teichen ist potenziell zu rechnen. Potenziell ist mit dem Vorkommen von 16 Heu-
schreckenarten zu rechnen. Das potenzielle Vorkommen des Fischotters wird als sehr gering
eingestuft. Vorkommen weiterer besonders und streng geschutzter Arten sind nicht zu erwar-
ten.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen wird der Stellau-Griinzug
entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans und des Landschaftsprogramms
planungsrechtlich gesichert.

Fir die Herstellung eines Wanderweges innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mussen ggf.
Baume, die sich innerhalb der zukiinftigen Wegetrasse befinden, gerodet werden. Rodungen
von Baumen und Strauchern sollen auf das unbedingt erforderliche Maf% beschrankt werden.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflache und des geplanten Wanderweges gelegene Gartentei-
che miussen bei der Herstellung des Weges ggf. ganz oder teilweise aufgegeben werden.

Der Lebensraum von besonders und streng geschitzten Arten wird durch die Festsetzung von
Grinflachen und den beiden Bauflachen, die bereits anteilig bebaut sind, nicht beeintrachtigt.
Bei Umsetzung des Wegebaus kénnten besonders und streng geschiitzte Arten, wie Vogel,
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Fledermause und Amphibien, durch Baumfallungen und Bautatigkeiten sowie eine Aufgabe
von Teichen betroffen sein. Mégliche Beeintrachtigungen durch die Herstellung des Wander-
weges kénnen durch entsprechende artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Ausgleichs-
malinahmen ausgeglichen werden. Aus Griinden des Artenschutzes sind daher keine untber-
windbaren Hindernisse flr die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes zu erwarten.

Die Umsetzung der Planung erfolgt mittel- bis langfristig, weil Teile der benétigten Flachen
entlang der Stellau durch die Freie und Hansestadt Hamburg erst erworben werden muissen.
Aufgrund des Zeitfensters ist voraussichtlich eine erneute Prifung des Artbestandes bei Um-
setzung der Wegeverbindung (Ausflihrungsplanung) erforderlich.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 44 Absatz 1 BNatSchG) fur besonders
und streng geschiitzte Arten gelten unmittelbar und liegen aufierhalb der Regelkompetenz
dieses Bebauungsplans, d.h. der Artenschutz wird ebenso wie der Baumschutz im Rahmen
der Bauantrage bzw. im zeitlichen Zusammenhang mit der Ausfihrungsplanung fir die Her-
richtung eines Wanderweges innerhalb der 6ffentlichen Grinflache behandelt. Rodungen von
Baumen und Gebischen im Zusammenhang mit der Herstellung eines Wanderweges inner-
halb der offentlichen Grunflache sollen auf das unbedingt erforderliche Minimum beschrankt
werden. Ersatzpflanzungen sollen soweit moglich im rdumlichen Zusammenhang unter Ver-
wendung von standortgerechten heimischen Pflanzen erfolgen. Fir Brutvogel, Fledermause
und Amphibien sind bei Umsetzung des Wegebaus ggf. Vermeidungs-, Ausgleichs- und Er-
satzmalinahmen zu beriicksichtigen. Die genaue Festlegung der erforderlichen artenschutz-
rechtlichen AusgleichsmalRnahmen erfolgt im Rahmen der Ausfihrungsplanung.

4.2.8 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Landschaftsbild im Plangebiet wird gepragt durch den umfangreichen und zum Teil alten
Geholz- und Grollbaumbestand des Stellau-Griinzugs. Im Plangebiet befinden sich zwei Ein-
zelhauser die sich in das Stadtbild der angrenzenden villendhnlichen Einzelhausbebauung
vom Ende des 19. Jahrhunderts und Anfang des 20. Jahrhunderts auf grof3en Gartengrund-
stlicken einfligen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan sichert den das Landschaftsbild pragenden Stellau-Grinzug durch die
Festsetzung o6ffentlicher Parkanlagen und privater Grinflachen. In den Bereichen der offentli-
chen Parkanlagen ist die Anlage eines gewasserbegleitenden Weges vorgesehen, durch den
der Stellau-Griinzug fiir die Bevdlkerung erlebbar wird.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch mit der beabsichtigten Herrichtung eines Weges
verbundene Bautatigkeiten kdnnen durch Wiederherstellung und Eingriinung der Béschungs-
und Uferbereiche sowie Neuanpflanzungen von Baumen und Strduchern minimiert werden.

Die Festsetzung von zwei Einzelbaukorpern in den Allgemeinen Wohngebieten stellt sicher,
dass sich die Bebauung im Plangebiet in die vorhandene Siedlungsstruktur einfiigt.
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MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Stérungen des Landschaftsbildes durch in Verbindung mit der Herstellung eines Weges ggf.
erforderliche Rodungen von Baumen und Strauchern kénnen durch neue strukturreiche An-
pflanzungen soweit moéglich im Plangebiet ausgeglichen werden. Béschungen und Uferberei-
che der Stellau sollen naturnah wieder hergestellt und standortgerecht begriint werden.

Durch die an das Stadtbild angepasste Bebauung in den allgemeinen Wohngebieten wird eine
Verbesserung des Landschafts- und Ortsbildes erreicht.

4.2.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Als Kulturgut ist das Wohnhaus AmtsstralRe 61 aus der Griinderzeit einzustufen, das geman
§ 172 BauGB als stadtebaulicher Erhaltungsbereich gesichert werden soll. Ansonsten ist das
Plangebiet unbebaut.

Grolke Teile des Plangebietes sind als archdologische Vorbehaltsflache gekennzeichnet, da
vor- und friihgeschichtliche Fundstellen bekannt sind.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Gebaude im Plangebiet werden entsprechend ihrer Nutzungsart planungsrechtlich in all-
gemeinen Wohngebieten gesichert

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Sachgter weitestgehend gesichert
und der Schutz von erhaltenswerten Gebauden und Kulturgitern verbessert.

Mit der Kennzeichnung der archaologischen Vorbehaltsflache wird sichergestellt, dass die Be-
lange des Denkmalschutzes bei Nutzungsanderungen beachtet werden.

4.3 Auswirkungen durch Bauphase, Abfille, Techniken und schwere Unfille
4.3.1 Bau der geplanten Vorhaben einschlieBlich Abrissarbeiten

Fir die Bauphase kénnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die
Regelungen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, sodass eventuelle Umweltauswir-
kungen aufgrund der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen.

4.3.2 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung

Zur Art und Menge der Abfalle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kénnen
keine detaillierten Angaben gemacht werden. Ihre umweltschonende Beseitigung und Verwer-
tung wird durch entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.

4.3.3 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung ermdéglichten Vor-
haben verwendet werden, kdnnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Plan-
ebene nicht absehbare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.
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4.3.4 Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Der Bebauungsplan erméglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfalle oder
Katastrophen ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder An-
lagen, von denen eine derartige Gefahr fur die zuklinftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

4.4 Planungsalternativen und Nullvariante
4.41 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Grundsatzlich andere Planungsmdglichkeiten (Alternativen), die zu einer erheblichen bauli-
chen Verdichtung in den Allgemeinen Wohngebieten des Plangebiets flihren wirden, wurden
nicht untersucht, da sie sich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickeln lassen und zu
einer Gefahrdung des Planungsziels des Strukturerhalts fiihren wirden.

Es wurde gepriift, ob die Lage des Wanderweges ndrdlich der Stellau sinnvoller ware als auf
der Sudseite. Aus Griinden der Erleichterung des Ful®- und Radverkehrs sollte der Weg grund-
satzlich moglichst gradlinig und méglichst auf einer Uferseite gefihrt werden. Fir ein mehrfa-
ches Verschwenken des geplanten Wanderweges von einer Uferseite zur anderen waren auf-
wendige und kostenintensive Briickenbauten erforderlich. Die Lage des Wanderweges sudlich
der Stellau dient au3erdem der Minimierung der Betroffenheit von Privateigentiimern. Bei der
Realisierung des Weges auf der Stdseite sind acht Privateigentimer von Flachenverkauf we-
niger betroffen als bei der nérdlichen Lage. Durch Fortfihrung des bestehenden Weges zwi-
schen Rahlstedter Stralle und dem Abzweig des Klettenstiegs entstehen auf der Stidseite we-
niger Aufwand und Kosten. Noérdlich der Stellau befindet sich zudem ein naturnaher Teich, der
bei einer Wegeflhrung sudlich der Stellau erhalten werden kann. Aulerdem besteht im Zu-
sammenhang mit der Realisierung eines Wanderweges noérdlich der Stellau ein voraussichtlich
nicht bzw. nicht mit vertretbarem Aufwand Uberwindbares Hindernis: Ostlich des Eilerswegs
grenzt ein privates Grundstlck auf ca. 35 m Lange unmittelbar an die sehr steile Stellau-Bo6-
schung, deren Hohenunterschied zum Gewasserbett durch eine Stitzmauer abgefangen wird.
Bei einem flr die Anlage eines Weges erforderlichen Rickkauf des ehemaligen stadtischen
Bdschungsbereichs hatte das Grundstiick keine Belegenheit mehr, da hier die einzige Mog-
lichkeit fir die Grundstlickszufahrt besteht.

4.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Ein Verzicht auf die Planung (Nullvariante) wirde das Beibehalten des unbeplanten Innenbe-
reichs im nordlichen Bereich der Grundstiicke bedeuten. Hierdurch kénnte es im Zusammen-
hang mit konkret vorhandenen Bauabsichten auf den Grundstliicken zu einem erheblich gré-
Reren Verlust von Freiflachen und einer erheblichen Uberformung schiitzenswerter stadtebau-
licher Strukturen kommen kénnen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die planungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen
Parkanlagen und privaten Grinflachen entfallen und damit die Mdglichkeit, die Ziele des Land-
schaftsprogramms zur Entwicklung der Landschaftsachse fiir die Erholungsnutzung durch
Herstellen einer Wegeverbindung umzusetzen.
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4.5 Zusatzliche Angaben

4.5.1 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung

Die wichtigsten Merkmale der im Rahmen der Umweltprifung verwendeten technischen Ver-
fahren werden in den jeweiligen Fachgutachten bzw. bei den einzelnen Schutzgutern beschrie-
ben. Sie entsprechen dem gegenwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prifme-
thoden. Die fir die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Erkennt-
nisse liegen vor, soweit sie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplans angemes-
sener Weise verlangt werden kénnen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben sind nicht aufgetreten, insbesondere liegen keine Kenntnisliicken vor.

4.5.2 UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Eine Uberwachung bzw. ein Monitoring erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtun-
gen zur Umweltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat,
Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutz- (Umweltbeobachtung), Denk-
malschutzgesetz (archaologische Vorbehaltsflache) sowie ggf. weiterer Regelungen.

4.5.3 Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Anlass flir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Unwirksamkeitserklarung von Teilen
des Bebauungsplans Rahlstedt 127 durch das Urteil des Hamburgischen Oberverwaltungsge-
richtes (OVG) vom 20. April 2017 (Aktenzeichen 2 E /15.N), die bei der Abgrenzung des Plan-
gebietes berucksichtigt wurde. Dabei sollen unter Beachtung der Urteilsgrinde des OVG die
Ziele des Bebauungsplans Rahlstedt 127, den Stellau-Griinzug durch Festsetzungen von 6f-
fentlichen und privaten Grinflachen zwischen der Rahlstedter Stral3e und Eilersweg zu sichern
und 6ffentlich zuganglich zu machen sowie fur die Grundstiicke Amtsstra3e 50 und 61 an der
vorhandenen Struktur orientierte Festsetzungen zur Bebauung zu treffen, weiter verfolgt wer-
den.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch den Stellau-Griinzug mit dem FlieRgewasser der
Stellau gepragt, an deren Verlauf beidseitig private Gartenflachen mit teilweise an den Stand-
ort der Aue angepasste Gehdlzstrukturen grenzen. Die im Plangebiet befindlichen Wohnge-
baude sind Teil der Rahlstedter Stadthistorie.

Im Rahmen der Umweltprifung sind die vorhabenspezifischen Auswirkungen auf alle Umwelt-
guter ermittelt und bewertet worden. Abwagungsrelevante Kenntnislicken bestehen nicht.

Beim Schutzgut Mensch einschliellich der menschlichen Gesundheit entstehen durch den
Bebauungsplan keine weiteren Beeintrachtigungen. Im Bereich der menschlichen Gesundheit
wird es durch schallschutztechnische Festsetzungen langerfristig zu einer Verbesserung der
Larmbelastung in Wohngebauden kommen. Die Herstellung einer offentlichen Parkanlage mit
einem Wanderweg entlang der Stellau ermdglicht die Zuganglichkeit und Erlebbarkeit des
Stellau-Griinzuges und starkt die Freizeit- und Naherholungsfunktion.

Die Schutzguter Klima und Luft werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Gegenuber dem Bestand kommt es beim Schutzgut Boden durch die Festsetzung von Grin-
flachen zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen. Gegenlber der Nutzungsmaoglichkeit in-
nerhalb eines gemal OVG (2 E7/15.N) unbeplanten Innenbereichs kommt es zu einer Verrin-
gerung des planungsrechtlich méglichen Flachenverbrauchs im Plangebiet. Die Herrichtung
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eines Wanderweges innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ist in Bereichen vorgesehen, in de-
nen durch Gartennutzung und Bodenaufflillungen bereits Gberwiegend in das nattrliche Bo-
dengeflige eingegriffen wurde. Durch Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Materialien
sollen die Bodenfunktionen weitgehend erhalten werden.

Festsetzungen wie die zur Begrenzung von Bodenversiegelung, sowie zur Versickerung von
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, mindern negative Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser.

Far die Herstellung eines Wanderweges innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind ggf. Ro-
dungen von Baumen und Gebischen entlang der Stellau erforderlich, fir die standortgerechte
heimische Ersatzpflanzungen innerhalb des Plangebiets erfolgen sollen.

Im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen kommen besonders und streng geschutz-
ter Arten, wie Végel, Fledermause und Amphibien, (potenziell) vor. Mogliche Beeintrachtigun-
gen durch die Herstellung des Wanderweges kénnen durch entsprechende artenschutzrecht-
liche Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen werden. Aufgrund der notwen-
digen Grundstucksankaufe entlang der Stellau durch die FHH wird von einer langfristigen Um-
setzung des Planes ausgegangen. Die endgultige Ermittlung der erforderlichen MalRnahmen
erfolgt daher im Rahmen der Ausfihrungsplanung fir den Wegebau. Aus Griinden des Arten-
schutzes sind keine unliberwindbaren Hindernisse flr die Vollzugsfahigkeit des Bebauungs-
planes zu erwarten.

Fir die Schutzglter Landschaft/ Ortsbild, Sach- und Kulturgiter sowie Wasser kommt es in
den Baugebieten aufgrund der strukturerhaltenden Festsetzungen zu einer Verbesserung der
Schutzgiter durch den Bebauungsplan. Der das Landschaftsbild pragende Stellau-Griinzug
wird planungsrechtlich gesichert. Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Rodungen
von Baumen und Gebischen entlang der Stellau kénnen durch standortgerechte heimische
Neupflanzungen im Plangebiet ausgeglichen werden. Durch die Kennzeichnung der archao-
logischen Vorbehaltsflache wird sichergestellt, dass die Belange des Denkmalschutzes bei
den geplanten Nutzungsanderungen soweit moglich beachtet werden.

5 Planinhalt und Abwéagung

Mit dem Bebauungsplan sollen die Grinstrukturen entlang der Stellau durch die Festsetzung
von Grunflachen gesichert werden. Durch eine 6ffentliche Griinanlage soll der Griinzug an der
Stellau der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Die bestehende Bebauung soll im Wesentlichen bestandsbezogen und damit der stadtebauli-
chen Eigenart des Gebietes entsprechend ortsbildvertraglich festgesetzt werden.

Fir die Grundsticke Amtsstrale 50 und 61 war den Erkenntnissen des OVG aus dem Nor-
menkontrollverfahren Rahlstedt 127 (2 EZ/ 15.N) folgend auf Grundlage des Baustufenplans
eine hohere als die ausgeubte Nutzung zulassig, da die im Baustufenplan festgesetzte Grin-
flache entlang der Stellau von der Inkraftsetzung des Baustufenplans an nichtig war, weil dem
damaligen Plangeber flr diese Festsetzung die Rechtsgrundlage fehlte. So hatte zur Beurtei-
lung der Bebaubarkeit der Grundstiicke, fiir die der Baustufenplan AuRengebiet festsetzt, eine
Beurteilung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauter Ortsteile) erfolgen missen. Gleiches gilt fir die Flachen, fur die
nach dem Urteil des Oberverwaltungsgerichts kein Planrecht besteht.

Den Darstellungen des Flachennutzungsplans sowie des Landschaftsprogramms folgend, ist
das wesentliche Planungsziel, die Grinflachen entlang der Stellau als solche zu sichern sowie
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in Teilen zuganglich zu machen. Diesem wesentlichen Planungsziel folgend erfolgen im Rah-
men des Bebauungsplans Rahlstedt 132 die Festsetzung einer Grinflache entlang der Stellau
sowie die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete sidlich der Griinflachenfestsetzung.

Einer Abwagung im Bebauungsplan zuganglich ist die Zweckbestimmung der Grinflache und
Art und Mal} der baulichen Nutzung auf der Wohnbauflache sowie die genaue Abgrenzung
zwischen Griin- und Wohnbauflache, da der Flachennutzungsplan eine parzellenscharfe Dar-
stellung aufgrund seines Malstabes nicht vorgibt. Zur Abwagung siehe die Ausfiihrungen un-
ter Punkt 5.1 ,Allgemeines Wohngebiet”, Punkt 5.2 ,Mal} der baulichen Nutzung“ und unter
Punkt 5.8 ,Grunflachen®.

5.1 Allgemeines Wohngebiet

Der Ubergeordneten Zielsetzung folgend, die bereits mit dem angrenzenden Bebauungsplan
Rahlstedt 127 verfolgt wurde, wird an leistungsfahigen Strallen mit 6ffentlichem Personennah-
verkehr (Buslinien) allgemeines Wohngebiet festgesetzt, auch wenn eine entsprechende Vor-
pragung durch neben dem Wohnen in allgemeinen Wohngebieten allgemein zulassige weitere
Nutzungen noch nicht erkennbar ist. So soll neben der Sicherung der Wohnnutzung die Aus-
Ubung dieser Nutzungen im Sinne des Strukturerhalts auch weiterhin durch die Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet gesichert werden.

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ist gerechtfertigt, da derartige Stral3en in der
Lage sind, den von den in den allgemeinen Wohngebieten typischen, weiteren zulassigen Nut-
zungen erzeugten zusatzlichen Verkehr problemlos aufzunehmen. Das Ziel, eine besondere
Wohnruhe an Stralden, die von Buslinien frequentiert werden durch die Festsetzung als reines
Wohngebiet zu sichern, ware mit den vorhandenen Verkehrsbelastungen und den daraus re-
sultierenden Schallemissionen zudem nicht vereinbar und faktisch nicht umzusetzen. Darlber
hinaus ist es von Bedeutung, dass in solchen Gebieten neben dem Wohnen auch z.B. die
Ansiedelung von nicht stérenden Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben ermdéglicht wird,
um die Abwanderung von Arbeitsplatzen zu verhindern und Wohnfolgebedarfe zu decken.
Auch sollen nicht stérende gewerbliche Nutzungen in Verbindung mit einer Wohnnutzung tber
die in § 13 BauNVO geregelten ,Freien Berufe* hinaus auch einem gréReren Personenkreis
ermdglicht werden. Dies tragt dem in Wandlung befindlichem Arbeitsmarkt Rechnung und wird
besonders von neu gegriindeten Firmen und von Firmen mit wenigen Mitarbeitern nachge-
fragt.

»In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden nur ausnahmsweise zuldssig.“ (§ 2 Nummer 2 der Verordnung)

Durch diese Festsetzung sollen die Hauptnutzungsart Wohnen und die das Wohnen ergan-
zenden, nicht stérenden Nutzungen besonders hervorgehoben und gesichert werden. Laden
sind in den allgemeinen Wohngebieten des Bebauungsplans nur ausnahmsweise zulassig,
wodurch sichergestellt werden kann, dass damit keine gréReren Beeintrachtigungen der be-
nachbarten Wohnnutzungen einhergehen. Als grundsatzliche Voraussetzung gilt, dass eine
Unterordnung dieser Nutzungen unter den jeweiligen Gebietscharakter des Baugebietes unter
Bericksichtigung der benachbarten Wohngebiete erfolgt.

Auf den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen die gemaf § 4 Absatz 3 Satz 4
BauNVO als Ausnahmen zuldssig waren, wurde verzichtet, da die festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete allein auf Grund ihrer Grofie die Ansiedlung derartiger Betriebe nicht erwarten
lassen. Somit ware hier die Erforderlichkeit einer solchen Festsetzung nicht gegeben.
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Die Abgrenzung der Wohngebietsflachen zur Grinflache wurde so gewahlt, dass fir die be-
stehenden Gebaude Amtsstral’e 50 und Amtsstral’e 61 eine Uberbaubare Grundstucksflache
festgesetzt wird, die eine ausreichende Entwicklungsmaoglichkeit der Bestandsgebaude er-
madglicht sowie gleichzeitig dem Planungsziel der Sicherung des unbebauten Stellau-Grinzu-
ges entspricht.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Zum Schutz vor stadtebaulichen Fehlentwicklungen durch eine gebietsuntypische, unmalf3-
stabliche Bebauung wird fir das Plangebiet die Festsetzung einer absoluten, maximalen
Grolke der Grundflache der baulichen Anlagen (GR) unabhangig von der GrundstiicksgréRe
gewahlt. Bei der Ermittlung der maximal tberbaubaren Grundflache sind sowohl der gebiets-
ubliche Bestand angrenzend an das Plangebiet, als auch die auf dem Baugrundstiick ausge-
Ubte Nutzung zu betrachten.

Bei der Festsetzung der GroRe der Grundflache der baulichen Anlagen wurden 6ffentliche und
private Belange gegeneinander abgewogen. Zum einen den &ffentlichen Belang, bisher unbe-
baute Freiraume in Form von 6&ffentlichen und privaten Griinflachen zu sichern sowie in Teilen
zuganglich zu machen. Zum anderen den privaten Belang der Beibehaltung der mdglichen
Bebaubarkeit der Flurstiicke 1864 und 1982 gemal dem bisher geltenden Planrecht. Im Zuge
der Abwagung wurde dem offentlichen Belang der Sicherung von Grinflachen sowie deren
Zuganglichkeit ein héheres Gewicht eingeraumt. Gleichwohl bleiben fir den Bestand Entwick-
lungsmaglichkeiten, beispielsweise durch Anbauten gewahrt.

Bei dem umliegenden Bestand handelt es sich um gewachsene Wohngebiete, die von einer
aufgelockerten, teilweise villenartigen, stral3enbegleitenden Bebauung gepragt sind. Es han-
delt sich hierbei um Wohngebaude, die freistehend auf einem Gartengrundstiick, tberwiegend
fur die Nutzung durch eine bzw. wenige Wohnpartei(en) entworfen wurden. Die Grundflache
dieser Gebaude steht in einer Abhangigkeit zu ihrer Funktion, nicht jedoch zur GrélRe des
Baugrundstiicks. Die Grundstlicksgrof3en ergeben sich aus der historischen, teilweise noch
heute erhaltenen ErschlieBungsstruktur dieser Wohngebiete. Die im Plangebiet festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete sind Bestandteil dieser gewachsenen Siedlungsstruktur.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundfla-
che darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 erster Halbsatz BauNVO durch die Grundflachen derartiger
Anlagen um 50 vom Hundert (50%) Uberschritten werden.

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird hiervon abweichend festgesetzt:

»In den allgemeinen Wohngebieten sind Fahrwege sowie ebenerdige Stellplétze in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Fiir die nach Satz 1 hergestellten
Fahrwege sowie ebenerdigen Stellpldtze kbnnen Ausnahmen von der nach § 19 Ab-
satz 4 Satz 2 BauNVO méglichen Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche zugelas-
sen werden.” (§ 2 Nummer 3 der Verordnung)

Durch die Verwendung luft- und wasserdurchlassiger Materialien werden die Speicher- und
Versickerungsfunktionen des Bodens fur Niederschlagswasser auf befestigten Flachen weit-
gehend erhalten. Da derartig nach Satz 1 hergestellte Fahrwege und Stellplatze sich somit nur
geringfligig auf die o.g. Funktion des Bodens auswirken, ist es gerechtfertigt — insbesondere
fur Falle, auch fir gegebenenfalls aulerhalb des Geltungsbereiches liegende Grundstiicke,
die - wie zum Beispiel eine Bebauung in zweiter Reihe - einen hdheren ErschlieBungsbedarf
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aufweisen — von der nach § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO maximalen Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflache um 50 vom Hundert Ausnahmen zuzulassen, soweit eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrt bleibt.

5.2.1 GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen (GR)

Vordringliches Ziel der Festsetzung einer GR ist es, die vorhandene, gebietspragende stadte-
bauliche Struktur zu sichern. Diese stadtebauliche Struktur des Gebiets an der Amtsstrale,
Buchwaldstrafe und Eilersweg ist bestimmt durch eine weitgehend einheitliche Kubatur der
Gebaude. Unabhangig von der GrolRe eines Baugrundstlickes kann so im Zusammenspiel mit
einer festgesetzten Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf und einer Héchstzahl von Woh-
nungen in Wohngebauden eine weiterhin strukturtypische stadtebauliche Entwicklung unter
Bericksichtigung und Wahrung der vorhandenen Bebauungsstruktur ermdglicht werden.
Kunftige Neubauten fiigen sich somit hinsichtlich Volumen und Malstab in die bestehende
pragende Eigenart und Bebauungsstruktur des Plangebiets und der Umgebung ein. So setzt
der Bebauungsplan Rahlstedt 127 in den Bereichen im Umfeld des Plangebiets eine maximale
Grundflache von 150 m? bis 250 m? fest. Die Wohnbauflachen im Plangebiet sind Bestandteil
dieser geschilderten Siedlungsstruktur.

Die jeweils festgesetzte GR im Plangebiet orientiert sich an der bestehenden Bebauung und
stadtebaulichen Struktur der Umgebung des Plangebiets, die bereits im Bebauungsplan
Rahlstedt 127 ermittelt wurde. So wird abhangig von der Grolie der vorhandenen Gebaude flr
das Gebaude Amtsstralle 50 mit einer vorhandenen Grundflache von ca. 205 m? eine maxi-
male GR von 250 m? und fur das Grundstick Amtsstralle 61 mit einer vorhandenen Grundfla-
che von ca. 100 m? eine maximale GR von 150 m? festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht
gegentber dem Bestand flir das Gebaude Amtsstralte 50 eine malvolle Erweiterung der
Grundflache um ca. 45 m? und flr das Gebaude Amtsstralie 61 eine Erweiterung der Grund-
flache um ca. 50 m2. Somit wird fur die Eigentimer auch weiterhin die Mdglichkeit eréffnet, die
Gebaude heutigen Wohnbediirfnissen z.B. durch Anbauten/Erweiterungen anpassen zu kén-
nen.

Aufgrund des Urteils des Oberverwaltungsgerichtes (2 E 7/15.N) wurden die Festsetzungen
des Baustufenplans teilweise aufgehoben. Durch die Aufhebung der nérdlichen Baugrenzen,
der festgesetzten Grundflachen von 150 m? bzw. 200 m? sowie der privaten und o6ffentlichen
Grinflachen entsteht im nérdlichen Bereich der im Bebauungsplan Rahistedt 132 gelegenen
Wohnbauflachen ein unbeplanter Innenbereich, dessen zulassige Bebauung nach § 34
BauGB zu beurteilen ware. Die zukiinftig geringere Ausnutzbarkeit eines Grundstticks ist vor
dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels des Strukturerhalts jedoch gerechtfertigt. Die je-
weils festgesetzte GR bietet im Zusammenspiel mit den weiteren Festsetzungen zur Geschos-
sigkeit und Anzahl der Wohnungen den Grundeigentiimern die Mdéglichkeit, eine fiir Wohn-
zwecke ausreichend groflie Wohnflache zu realisieren. Letztlich wurden die seit 1955 iber den
heutigen Bebauungsbestand hinausgehenden, bis hierhin bestehenden Baurechte in der Ver-
gangenheit regelmalfig auch nicht (vollstandig) ausgenutzt.

Da Terrassen nach der geltenden Baunutzungsverordnung in die festgesetzte GR mit einbe-
zogen werden, wird festgesetzt:

,Flr Terrassen kann die festgesetzte Grundflache um 30 m? als Héchstmal3 (iberschrit-
ten werden.“ (§ 2 Nummer 5 der Verordnung)
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Gemal der nach der Bebauungsplananderung anzuwendenden Fassung der Baunutzungs-
verordnung in der Fassung vom 21. November 2017 (siehe § 2 Abs. 4.3 Nummer 19 der An-
derungsverordnung) sind Terrassen in der Regel Bestandteil des Hauptgebaudes und daher
ihre Flachen innerhalb der zuldssigen Grundflache abzubilden. Uber die festsetzte GR hinaus
kénnen Terrassen bis zu einer Grundflache von 30 m? je Baugrundstlick zugelassen werden.
Hierdurch wird die Moglichkeit eingeraumt, auch bei Bestandsbauten zusatzliche Terrassen
anlegen zu kénnen. Der nach § 17 Absatz 1 BauNVO in Wohngebieten angefiihrte Orientie-
rungswert fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung, die im Fall des allgemeinen
Wohngebietes einer Grundflachenzahl von 0,4 entspricht, wird durch die festgesetzte GR nicht
ausgenutzt, da dies mit der stadtebaulichen Zielsetzung des Erhalts und der behutsamen Wei-
terentwicklung bestehender stadtebaulicher Strukturen nicht vereinbar ware.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem Bestand wird die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse an der Amts-
stral’e auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Durch die Festsetzung der Vollgeschosse
wird die H6he der Baukorper im Sinne des Strukturerhalts in diesem Teilbereich von Rahlstedt
der stadtebaulichen Struktur entsprechend beschrankt.

5.2.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Offene Bauweise

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise soll in den allgemeinen Wohngebieten die fur
das Ortsbild typische Bebauungsstruktur gewahrt bleiben. Fir die Bebauung an der Amts-
stralle ist dies das mit einem Garten umgebene, freistehende Einzelhaus.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Plangebiet durch die Festsetzung von Bau-
grenzen bestimmt. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen wird einzelbaukor-
perbezogen vorgenommen, um die bestehenden Gebaude in ihrer Lage festzusetzen und die
zugehdrigen Freiflachen zu erhalten.

Die durch Baugrenzen festgesetzten uberbaubaren Grundstucksflachen sind so gewahlt, dass
das fir das Baugrundstlick festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung auch ausgeschépft wer-
den kann und Raum fir unterschiedliche Grundrissentwirfe bleibt.

Die Festsetzung der tUberbaubaren Grundsticksflachen in Form von Baukdrperausweisungen
ist stadtebaulich erforderlich, um das schitzenswerte Orts- und Landschaftsbild zu erhalten,
das durch Vorgarten und die in einer Reihung den StralRenraum begleitende Bestandsge-
baude, sowie dahinter liegende Gartenbereiche gepragt ist. Durch die Festsetzung wird si-
chergestellt, dass Neubauten nur als Ersatz der Bestandsgebaude innerhalb dieser Baufelder
errichtet werden und damit die vorherrschende Bebauungsstruktur im Plangebiet erhalten
bleibt.

5.3 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Durch die Festsetzung einer absoluten Wohnungszahl soll im Sinne des verfolgten Strukturer-
halts eine relativ homogene Pragung einer Gebietsstruktur in Bezug auf die Wohnformen (Ein-
und Zweifamilienhduser und gegebenenfalls kleinere Mehrfamilienhduser) gesichert werden.
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Der besondere Charakter der Wohngebiete mit ihren typischen Bauformen und Strukturen wird
somit aufrechterhalten und eine stadtebaulich unerwiinschte Umstrukturierung der Gebiete
hinsichtlich der vorherrschenden Wohnformen verhindert.

So werden auf dem Grundstlick Amtsstrale 50 maximal 3 Wohnungen und auf dem Grund-
stlick Amtsstrafle 61 maximal 2 Wohnungen als Obergrenze festgesetzt.

Die Festsetzung der jeweiligen absoluten Wohnungszahl wird so gewahlt, dass sie mindestens
der jeweiligen Bestandssituation entspricht und zum anderen an einer dem maoglichen Mal}
der Bebauung entsprechenden Ublichen und stadtebaulich vertretbaren Wohnungsanzahl ori-
entiert ist. Eine deutlich Gber die jeweilige Bestandssituation hinausgehende Erhdéhung der
Wohnungszahl kann auf Grund des vorrangigen Planungsziels des Strukturerhalts in diesen
von gartenbezogenen Wohngebauden gepragten Gebieten nicht eingerdumt werden, da sich
die resultierenden Bautypologien mit hoher Wahrscheinlichkeit in die stadtebaulichen Struktu-
ren des Bestandes nicht in vertretbarer Weise einfligen wirden und sich ebenfalls eine Viel-
zahl von Stellplatzanlagen in diesen Bereichen negativ auf das Orts- und Landschaftsbild aus-
wirken wirden.

5.4 Verkehrsflachen und Versorgungsleitungen

Die Amtsstralle wird entsprechend ihrem Bestand als Stralienverkehrsflache festgesetzt.
Maogliche Umgestaltungen der Stral3e, z.B. durch eine Querungshilfe fir den gewasserbeglei-
tenden FuRweg, erfolgen durch den Verkehrstrager und sind nicht Bestandteile des Bebau-
ungsplanverfahrens. Eine solche Umgestaltung ist innerhalb der 14 m breiten Verkehrsflache
moglich. Ausbaubedarfe bestehen somit nicht.

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundstiicken befinden sich Mittel- und Niederspannungsanlagen des Verteilnetzbe-
treibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, zur értlichen Versorgung. Diese sind im Rahmen der
Ausflhrungsplanung zu berticksichtigen.

5.5 Stadtebaulicher Erhaltungsbereich

Die bauliche Entwicklung im Plangebiet steht eng in Verbindung mit der Inbetriebnahme des
Rahlstedter Bahnhofes 1893. Daher befindet sich im Stadtteil ein groRer Anteil erhaltenswerter
Bausubstanz, die bis in die Griinderzeit zurtickdatiert und vom Wandel Rahlstedts zu einem
bevorzugten Wohnvorort fir Hamburger Blrger zeugt. In groRen Teilen des Stadtteils sind
Beispiele der verschiedenen Architekturformen der Griinderzeit, wie z.B. der Heimatstil, Land-
hausstil und Jugendstil vorhanden. Nach wie vor zadhlen die Quartiere innerhalb des Stadtteils
zu den attraktivsten Wohnlagen, die in ihren Strukturen erhalten werden sollen, aber gleich-
zeitig Entwicklungsoptionen fur die Zukunft bieten.

Im Bebauungsplan Rahlstedt 127 wurden diese Gebiete durch Erhaltungsbereiche gemal §
172 Baugesetzbuch gesichert. So auch der Erhaltungsbereich Amtsstralle 61-63, Buchwald-
straBe 31-39, Eilersweg 42 welcher vom Oberverwaltungsgericht geprift und fur rechtmafig
erkannt (2 E 7/15.N) wurde.

Das Oberverwaltungsgericht hat in einem Ortstermin beide Erhaltungsbereiche tberprift und
den westlichen Erhaltungsbereich im Wesentlichen aufgrund von baulichen Uberformungen
der urspringlichen Bebauung aufgehoben. Dem Urteil folgend soll fir das Gebaude Amts-
strae 50 daher kein Erhaltungsbereich festgesetzt werden. Fir den Baublock zwischen der
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Amtsstrale, Buchwaldstralle, Eilersweg und der Stellau wurde festgestellt, dass dieses Erhal-
tungsgebot aufgrund seiner ortsbildpragenden griinderzeitlichen Bebauung bestehen bleiben
soll.

»Iin dem nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Baugesetzbuchs als ,,Erhaltungs-
bereich” bezeichneten Gebiet bedlirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebiets auf Grund seiner stidtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung, die Nut-
zungsénderung oder die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigung, und zwar
auch dann, wenn nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften eine Genehmigung nicht
erforderlich ist. Die Genehmigung zum Riickbau, zur Anderung und zur Nutzungsén-
derung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammen-
hang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild oder die Stadtgestalt préagt oder
sonst von stéadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder klinstlerischer Bedeu-
tung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt wer-
den, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche An-
lage beeintrachtigt wird.” (§ 2 Nummer 1 der Verordnung)

Bei der Festsetzung der Erhaltungsbereiche werden vom Grundsatz her keine einzelnen Ge-
baude, sondern stadtebauliche Ensembles betrachtet, die geeignet sind, im Sinne des § 172
BauGB die Eigenart des Gebietes zu bestimmen. Dies ist auch bei der Festsetzung des Ge-
baudes Amtsstralle 61 als Erhaltungsbereich der Fall, da das Gebaude Amtsstralle 61 ein
Bestandteil des im Bebauungsplan Rahlstedt 127 festgesetzten Erhaltungsbereichs Amts-
strale 61-63, Buchwaldstral’e 31-39, Eilersweg 42 ist.

Vorherrschend in dem Gebiet sind Gebaude der Griinderzeit und des Jugendstils. Die Bebau-
ung ist ortsbildpragend fur die Straen Eilersweg, Amtsstrafle und BuchwaldstralRe und flr die
stadtebauliche Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt von hoher Be-
deutung.

Die Festsetzung des Erhaltungsbereichs ist erforderlich, um den zeittypischen Charakter die-
ser gewachsenen Wohngebiete mit ihrem architektonischen Reichtum zu bewahren. Sie tragt
erheblich dazu bei, die vorhandene stadtebauliche Struktur und Gestalt, die sich seit der Grin-
derzeit um 1900 entwickelt hat, zu erhalten und vor Uberformungen durch abweichende Bau-
typologien zu sichern.

5.6 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.6.1 Larmschutz

Aufgrund der Verkehrslarmbelastung fur Teile des Plangebiets wird fur die Neuplanung von
Wohngebauden die folgende Festsetzung in den § 2 der Verordnung aufgenommen

»In den allgemeinen Wohngebieten sind durch Anordnung der Baukérper oder durch
geeignete Grundrissgestaltung die Wohn- und Schlafrdume den ldrmabgewandten Ge-
béudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafrdume einer
Wohnung an den ldrmabgewandten Gebé&udeseiten nicht méglich ist, sind vorrangig
die Schlafrdume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Flir die Rdume
an den larmzugewandten Geb&dudeseiten muss ein ausreichender Schallschutz durch
bauliche MalBnahmen an Aul3entiiren, Fenstern, AulBenwénden und Déchern der Ge-
béude geschaffen werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinder-
zimmer sind wie Schlafrédume zu beurteilen.” (§ 2 Nummer 4 der Verordnung)
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Die Festsetzung ist bezogen auf Neuplanungen. Bestandsnutzungen bleiben hiervon unbe-
rahrt.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen werden die im Baugenehmigungsverfahren auf
der Grundlage des § 18 Absatz 2 der Hamburgischen Bauordnung vom 14. Dezember 2005
(HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt gedndert am 26. November 2018 (HmbGVBI. S. 371) zu stel-
lenden baurechtlichen Anforderungen nicht berGhrt. Demnach missen Gebaude einen ihrer
Nutzung entsprechenden Schallschutz gegen Innen- und Aufienlarm aufweisen. Dies gilt in
jedem Fall und fur alle Gebaudeseiten. Fur die im Baugenehmigungsverfahren zu stellenden
Anforderungen sind die Technischen Baubestimmungen — Schallschutz — vom 10. Januar
1991 (Amtl. Anz. S. 281), geandert am 28. September 1993 (Amtl. Anz. S. 2121) mal3gebend.

5.7 Wasser

Das Plangebiet wird wesentlich gepragt durch das FlieRgewasser Stellau, das im Planbild
durch die nachrichtliche Ubernahme ,Wasserflache* dargestellt ist. Die Festsetzung der Nie-
derungsbereiche der Stellau als private Griunflachen bzw. 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlagen FHH* sichert neben der groRXflachigen Versickerungsmog-
lichkeit fur Niederschlagswasser im Plangebiet auch einen mdglichen Retentionsraum fur
Hochwasserereignisse. Durch den Ausschluss von Nebenanlagen auf den privaten Grinfla-
chen (vgl. § 2 Nummer 6 der Verordnung) wird eine Beeintrachtigung der Niederungsbereiche
der Stellau durch Uberbauungen vermieden und so der ungehinderte Abfluss von Hochwasser
sichergestellt.

Die textlichen Festsetzungen betreffen die Grundwasserneubildung:

»In den allgemeinen Wohngebieten sind Fahrwege sowie ebenerdige Stellpldtze in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Fiir die nach Satz 1 hergestellten
Fahrwege sowie ebenerdigen Stellpldatze kbnnen Ausnahmen von der nach § 19 Ab-
satz 4 Satz 2 BauNVO mégliche Uberschreitung der zuléssigen Grundfléche zugelas-
sen werden.” (§ 2 Nummer 3 der Verordnung)

Die Festsetzung tragt zur Versickerung und Rickhaltung des Niederschlagswassers inner-
halb des Gebietes bei und dient der Erhaltung des natirlichen Wasserkreislaufs Gber Spei-
cherung und Versickerung.

Die Festsetzung eines wasser- und luftdurchlassigen Aufbaus der Fahrwege sowie ebenerdi-
gen Stellplatze (vgl. § 2 Nummer 3 Satz 1 der Verordnung) und der Terrassen (vgl. § 2 Num-
mer 5 der Verordnung) dient dem Grundwasserschutz, da durch die Verwendung dieser Ma-
terialien die Versickerungsfahigkeit flr Niederschlagswasser in diesen Bereichen weitgehend
erhalten bleibt. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie z.B. Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierungen werden damit
ausgeschlossen und die Versiegelung des Bodens auf ein vertretbares Mal} gemindert.

,Das in den allgemeinen Wohngebieten anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken zu versickern, sofern es nicht gesammelt und genutzt wird. Sollte eine
Versickerung im Einzelfall nicht méglich sein, ist es nach Mal3gabe der zusténdigen
Dienststelle in ein Oberflachengewésser oder Siel einzuleiten.” (§ 2 Nummer 11 der
Verordnung)

Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass anfallendes Oberflachenwasser weitest-
gehend im Plangebiet zurtick gehalten und zur Versickerung gebracht oder gesammelt und
weiter genutzt wird, sodass die bestehenden Grund- und Stauwasserverhaltnisse erhalten
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bleiben. Hierdurch wird die Zielsetzung eines schonenden Umgangs mit Wasser durch Wie-
dernutzung verfolgt. Auch das Einleiten in ein Oberflachengewasser bewirkt hier, dass abflie-
Rendes Wasser im Plangebiet durch Einsickern in die Uferbereiche teilweise in den ortlichen
Grundwasserhaushalt gelangt.

Kann das anfallende Oberflachenwasser im Einzelfall aufgrund der hydrogeologischen Ver-
haltnisse nicht oder nicht vollstandig zur Versickerung gebracht werden, kann es auf den pri-
vaten Grundstiicken in Tanks gespeichert und dem Gebaude als Brauchwasser zugefihrt wer-
den. Nur in einem besonderen Einzelfall kann nach MaRgabe der zustandigen Dienststelle in
ein Oberflachengewasser oder Siel eingeleitet werden; eine 6rtliche Versickerung oder Nut-
zung als Brauchwasser hat jedoch Vorrang.

Fir die etwaige Einleitung des Regenwassers ist die wasserrechtliche Genehmigung im Ein-
zelfall erforderlich. Fir eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplanverfahren fehlt die
rechtliche Grundlage.

5.8 Griinflachen

Der Flachennutzungsplan und das Landschaftsprogramm stellen entlang der Stellau Griunfla-
chen dar. Grundlegender Planungsgedanke der bergeordneten Bauleitplane ist es, die Grin-
strukturen an Gewassern zu erhalten, zu entwickeln und fir die Bewohner Hamburgs erlebbar
zu machen. So stellt die Fachplanung ,Griines Netz Hamburg® diese Flachen fur den Bereich
des Plangebiets auch als Parkanlage dar, die Teil des Hauptwegenetzes des Hamburger Frei-
raumverbunds ist.

Die grundsatzliche Festsetzung von Griinflachen im Bebauungsplan folgt der Darstellung des
Flachennutzungsplans. Sie folgt dem Entwicklungsgebot nach § 8 Absatz 2 BauGB.

Abzuwagen ist die konkrete Abgrenzung der Grinflachen und die Festsetzung konkreter Nut-
zungen. In die Abwagung einbezogen wurde zum einen das auch in Gbergeordneten Planwer-
ken formulierte Ziel, der Sicherung 6ffentlicher Grinflachen entlang der Stellau sowie deren
Zuganglichkeit fir die Offentlichkeit. Weiterhin einzubeziehen ist die mit der Festsetzung 6f-
fentlicher Grinflachen einhergehende Verminderung der privaten Grinflachen auf den Grund-
stlicken sudlich der Stellau. Im Prozess der Abwagung wurde dem Planungsziel der Sicherung
bisher unbebauter Freirdume in Form von 6ffentlichen Grinflachen sowie deren Zuganglich-
keit durch die Offentlichkeit ein hoheres Gewicht eingeraumt. Hinsichtlich der Dimensionierung
der o6ffentlichen Griinflache wurde nur ein absolut notwendiges Mindestmall von 6 m Breite
festgesetzt, um die Inanspruchnahme privater Grundstiicksflachen moglichst gering zu halten.
Die weiteren Grunflachen wurden als private Griinflachen festgesetzt, um eine private Nutzung
als Gartenflachen weiter zu erméglichen.

Far diese Flachen wurden mit dem Urteil des Oberverwaltungsgerichts zum Bebauungsplan
Rahlistedt 127 die bestehenden Festsetzungen teilweise aufgehoben. Die Flachen sind somit
als unbeplanter Innenbereich zu werten, wobei eine Beurteilung nach § 34 BauGB erfolgen
musste. Durch das Festsetzen der flieRgewasserbegleitenden Uferbereiche und Freiflachen
als Parkanlagen FHH bzw. private Grinflachen werden die grof3flachige Durchgriinung des
Plangebiets und die klimarelevanten Funktionen der Flachen gesichert.
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Offentliche Griinflichen

Sudlich des Flie3igewassers Stellau wird zwischen Rahlstedter Stral3e und Eilersweg ein Strei-
fen von ca. 6 m als 6ffentliche Grinflache (Parkanlage FHH) festgesetzt. Eine Mindestbreite
von 6 m wurde unter Einbeziehung zustandiger Fachdienststellen festgelegt. Im Rahmen der
Machbarkeitsstudie wurde die technische Umsetzbarkeit einer Wegefihrung innerhalb der
festgelegten Breite geprift und flir umsetzbar erachtet.

Die Festsetzung ermdglicht es, entlang der Stellau zwischen der Rahlstedter Straf3e und dem
Eilersweg einen ausreichend breiten Weg flr Fuliganger und Radfahrer anzulegen und so das
Gewasser bzw. den Gewasser-Griinzug erlebbar zu machen. Teilweise entstehen Randstrei-
fen parallel zur Boschung der Stellau, auf denen neben Baumersatzpflanzungen weitere
standortgerechte Begriinungen maoglich sind. In Bereichen, in denen die Uferbéschungen ab-
geflacht werden kénnen und so fir den Hochwasserabfluss aufgeweitet werden, sind oberhalb
des Mittelwasserabflusses ebenso Baum- und Strauchanpflanzungen maoglich. Die Béschun-
gen werden dadurch zusatzlich stabilisiert. Die geplante Wegeverbindung wird im weiteren
Verlauf der Stellau in den bestehenden Bebauungsplanen Rahlstedt 27, Rahlstedt 29 und
Rahlstedt 54 bereits durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache planungsrechtlich
gesichert.

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2019 wurde nachgewiesen, dass die An-
lage eines FulR- und Radweges innerhalb der vorgesehenen offentlichen Griinflache moéglich
ist. Durch die Studie wird weiter nachgewiesen, dass die Weiterflihrung des Weges zum
Stellaustieg im Osten und der Anschluss an die Rahlstedter Straflte im Westen méglich sind.
Zwischen Stellaustieg und der StralRe Wiesenredder im Osten ist der Weg bereits in ausrei-
chender Breite entlang der Stellau vorhanden.

Im Plangebiet wird die Breite der 6éffentlichen Griinflache auf das absolut notwendige Mal} von
ca. 6 m begrenzt und durchgehend in gleicher Breite festgesetzt. In der Abwagung des 6ffent-
lichen Belanges, eine Durchgangigkeit fiir die Offentlichkeit an den Gewassern zu schaffen
gegenuber einer uneingeschrankten privaten Nutzung der Flachen wurde dem Belang der
Durchgangigkeit innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache als gemeinwohlorientiertem Ziel ein
héheres Gewicht zugemessen und der Vorrang eingeraumt. Jedoch wurde die Breite der
Grunflache auf das zur Erreichung des Planungsziels unbedingt erforderliche Maf} beschrankt,
um den Belang der privaten Nutzung der Grundstiicke nicht mehr als unbedingt erforderlich
einzuschranken. So wurde hier unter Abwagung beider Belange auf die Festsetzung einer aus
Sicht des Gewasserschutzes und der Grinplanung wiinschenswerten breiteren 6ffentlichen
Griunflache, verzichtet.

Private Grinflachen

Im Einzugsbereich des im Plangebiet vorhandenen Flielgewassers Stellau (siehe Punkt 5.9)
werden sudlich der festgesetzten 6ffentlichen Grunflache auf Teilflachen der Flurstiicke 1864
und 1982 private Grinflachen festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt unter anderem auf Grund-
lage des Entwicklungsgebots § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan, der fur die-
sen Bereich Grunflachen darstellt und unter Bericksichtigung des stadtebaulichen Planungs-
zieles der Sicherung von Grinflachen. Die gewasserbegleitenden Grinflachen mit ihren Bau-
men sind ein zentraler Bestandteil des schitzenswerten Orts- und Landschaftsbildes und ein
wesentlicher Teil der Vernetzung der Grinstrukturen innerhalb der Stadt. Klimatisch wirken
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sich diese Gebiete positiv auf den Transport von Kaltluft aus den Kaltluftentstehungsgebieten
der Rahlstedter Feldmark bis in das Rahlstedter Zentrum aus. Die Festsetzung von privaten
Grunflachen erméglicht es den Grundstiickseigentimern, die Flachen als Gartenflachen der
angrenzenden Bebauung zu nutzen.

sInnerhalb der privaten Griinflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Absatz 1
Satz 1 BauNVO unzulédssig. Notwendige MalBnahmen zur offenen Oberflichenentwés-
serung und notwendige Zufahrten bleiben hiervon unberiihrt. Ausnahmen kénnen zu-
gelassen werden*“(§ 2 Nummer 6 der Verordnung)

Mit dieser Festsetzung wird den ufernahen Grinflachen in besonderer Weise Rechnung ge-
tragen und ihre Funktionen als Bestandteile des Biotopverbundsystems gestarkt und gesi-
chert. Der Satz 2 ermdglicht notwendige Zufahrten und Maf3nahmen zur offenen Oberflachen-
entwasserung. Durch diese Festsetzung wird auch insbesondere fur Baumdglichkeiten in riick-
wartigen Grundstlcksbereichen die ErschlieRung gesichert. Mit der Ausnahmemaglichkeit soll
besonderen Bedarfen, die sich z.B. aus der spezifischen Nutzung des Grundstlicks oder auch
dem Zuschnitt des Grundstiicks und den daraus resultierenden Bedurfnissen ergeben, im
Rahmen der pflichtgemalRen Ermessensausiibung Rechnung getragen werden kénnen.

5.9 MaRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Zur Sicherung und Entwicklung des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sowie fur die
gestalterische Einbindung und Durchgrinung der Bauflachen bzw. des Plangebiets werden
die nachfolgenden Festsetzungen getroffen, die gleichzeitig negative Folgen des Klimawan-
dels mindern.

5.9.1 Baumschutz

Far die im Plangebiet vorkommenden Baume und Hecken gelten die Bestimmungen der ham-
burgischen Baumschutzverordnung.

Baumfallungen

Fir die Herstellung einer Wegeverbindung innerhalb der 6ffentlichen Grinflache werden
Baumfallungen erforderlich. Erforderliche Baumfallungen und damit verbundene Ersatzpflan-
zungen, die sich aus der Wegeverbindung oder ggf. aus Baugeschehen in den Allgemeinen
Wohngebieten ergeben, werden auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen der je-
weiligen Genehmigungsverfahren bzw. der Ausbauplanung geregelt.

Baumanpflanzungen

Ersatzpflanzungen fir Baumfallungen im Zusammenhang mit der Herstellung des Wanderwe-
ges entlang der Stellau erfolgen soweit moéglich innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Park-
anlagen mit standortgerechten heimischen Laubgehdlzen.

Zum Erhalt und zur Entwicklung von Grinstrukturen und zur Begriinung innerhalb der Bauge-
biete werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

LAUf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fiir je vier Stellplatze ein grol3kroniger Baum zu
pflanzen.” (§ 2 Nummer 7 der Verordnung)

Die Festsetzung schafft 6kologisch wirksames Griinvolumen, dient der gestalterischen Einbin-
dung von Stellplatzen in das Stadt- und Landschaftsbild und reduziert klimatische Auswirkun-
gen grof¥flachiger Versiegelungen durch Verdunstung und Minderung von Aufheizeffekten ver-
siegelter Flachen.
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LFlr festgesetzte Baumanpflanzungen und Ersatzanpflanzungen gilt: Es sind
standortgerechte, heimische Laubb&ume zu verwenden. Die Bdume miissen
einen Stammumfang von mindestens 18 cm, in 1 m Hbhe (ber dem Erdbo-
den gemessen, aufweisen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene
Vegetationsfldche von mindestens 12 m? anzulegen und zu begriinen. Die
Bédume sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist gleichwertiger Ersatz zu
pflanzen. Aullerhalb von Offentlichen StraBenverkehrsflachen sind Geléan-
deaufhéhungen oder Abgrabungen im Kronenbereich dieser Bdume unzu-
lassig.“ (§ 2 Nummer 8 der Verordnung)

Die Festsetzung dient einer auf die ortlichen Standortbedingungen abgestimmten Auswahl
heimischer Laubgeholze fir Anpflanzungen und sichert die dauerhafte Be- bzw. Durchgriinung
des Stadtraumes mit naturnahen Gehdlzstrukturen, die Lebens- und Nahrungsraume fur die
heimische Tierwelt bieten. Die festgesetzte PflanzgroRe stellt bereits in kurzer Zeit die Ent-
wicklung einer ékologisch und visuell wirksamen Begriinung sicher. Die vorgegebene Grolie
der offenen Vegetationsflachen fur Baume dient der Sicherung bzw. Schaffung ausreichend
groRer Wurzelraume fir eine dauerhafte Entwicklung sowie dem Schutz des Wurzelraumes
geschutzter, erhaltenswerter Baume vor Verletzungen oder Verlust der Wurzeln durch Abgra-
bungen. Dadurch wird der dauerhafte Erhalt geschuitzter, zu erhaltender Baume in Baugebie-
ten und Grunflachen gesichert.

5.9.2 Naturschutzrelevante BegriinungsmaBnahmen

»In dem allgemeinen Wohngebiet westlich der Amtsstral3e sind Dachfldchen bis zu ei-
ner Neigung von 20 Grad mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und mindestens extensiv zu begriinen. Bei Ausfall der Begrii-
nung ist gleichwertiger Ersatz zu schaffen. Ausnahmen von der Begriinung kénnen bei
wohnungsbezogenen Terrassen und technischen Anlagen zugelassen werden.” (§ 2
Nummer 10)

Durch die Dachbegrunungen werden 6kologisch wirksame Ersatzlebensraume insbesondere
fur Kleintiere wie Insekten und Vogel geschaffen, die geeignet sind, den Eingriff auf bisher
unversiegelten Flachen zu mindern. Dachbegrinungen reduzieren die Aufheizeffekte von
Dachflachen und wirken sich sowohl positiv auf das Gebaudeklima als auch stabilisierend auf
die lokalklimatische Situation aus. Die Maflnahme entspricht auch der Hamburger Griindach-
strategie (Senatsdrucksache 20/11432). Zusatzlich verzogern Dachbegriinungen den Abfluss
anfallenden Niederschlagswassers und wirken sich somit positiv auf den Grundwasserschutz
sowie die Auslastung der technischen Infrastruktur aus.

Der Verzicht auf die Festsetzung im Bereich des Erhaltungsbereichs 6stlich der Amtsstrale
ist geboten, da die Dachbegrinung kein gangiges Stilmittel dieser Bauepoche war.

5.9.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Wasserflache des im Plangebiet befindlichen FlieRgewassers Stellau wird auf Grundlage
der Katasterkarte als Wasserflache nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

5.9.4 Kennzeichnungen

Als Kennzeichnung wird in den Bebauungsplan eine archaologische Vorbehaltsflache tber-
nommen.
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6  MaRBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen kénnen nach den Vorschriften des funften Teils des Ersten Kapitels des Bau-
gesetzbuchs durchgefihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

7  Aufhebung bestehender Plane

Die bestehenden Bebauungsplane im Plangebiet werden aufgehoben.

8  Flachen- und Kostenangaben

Das Plangebiet ist etwa 8.130 m? grof3. Hiervon entfallen auf die bestehende StralRenverkehrs-
flache der Amtsstralde 630 m2. Fur die Parkanlage werden 3.490 m? (hiervon neu 1.490 m?)
bendtigt.

Bei der Verwirklichung des Planes missen die neu fir Parkanlagen bendtigten Flachen an der
Stellau durch die Freie und Hansestadt Hamburg erworben werden. Weitere Kosten werden
durch die Herrichtung der Parkanlage und des Weges an der Stellau entstehen.
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