BEGRUNDUNG

GEMEINDE WENTORF BEI HAMBURG

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 9

"HAMBURGER LANDSTRASSE NR. 38/
BERLINER LANDSTRASSE NR. 2*

Fassung: Ausfertigung
Stand: 28. November 2017

Gemeinde Wentorf bei Hamburg Planungsbdiro:

Amt fur Burgerdienstleistungen, claussen-seggelke
Bauen und Entwicklung stadtplaner
Sachbereich Bauleitplanung und Bauordnung Holzdamm 39
HauptstraBe 16 20099 Hamburg
21465 Wentorf bei Hamburg Fon: 0 40/28 40 34 0
Fon: 0 40/72001 0 Fax: 0 40/28 05 43 43

Fax: 0 40/72001 234 E-mail:mail@claussen-seggelke.de






Gemeinde Wentorf bei Hamburg vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,Hamburger Landstr Nr. 38/ Berliner Landstr. Nr. 2

INHALTSVERZEICHNIS

1 Grundlagen und Verfahrensablauf ... 1
1.1 Anlass und Ziel der PIanung ... 1
2 Raumlicher GeltungsbereiCh............oeeviiiiii e 2
3 Planerische Vorgaben. ... 2
3.1 LandesentwiCKIUNgSPIan..........oooo e 2
3.2 FlachennuizungSPlan..........ooo oo 2
3.3 Bestehendes PlanrecCht...........oooo i 3
3.4 Sonstige Vorgaben und Gutachten ... 5
3.4.1 Durchfuhrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan...........ccccccceeevnnnee. 5
3.4.2 EinzelhandelSKONZEPT ........coo i 5
3.4.3 Einzelhandelsgutachten.............cooooiiiii e 6
3.4.4 VerkehrsgutaChten ... 7
3.4.5 LarmschutzgutaChten.............ooo o 10
3.4.6 Entwéasserungsgutachten.............cccccoiiiiiiiiiii 10
3.4.7 Baumgutachten..........o i 10
3.4.8 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag.........cccocoveviiiiiiiiiiiiieeee e 10
3.4.9 ArtenschutzgutacChten ...........oooo i 11
3.4.10 WerbeanlagensSatZung ..........ccoooiiiiiiiiiiiiiie e 11
4 Angaben zur Lage und zum Bestand............cceeveiiiiiiii 11
5 Vorhabenbeschreibung............oooiiiii 14
6 Planinhalt und ADWEGUNG .....oooiiiiiii e 16
6.1  Art und MaB der Nutzung, BauWeiSe ...........cuueviiiiiiiiiiiiiiiiiiceee 16
6.1.1  Art der NULZUNG ....oooiiiiiiiiieeee e 16
6.1.2 MaB der NUIZUNG ...t 18
6.1.3 Bauweise, Uberbaubare GrundstlicksflAChe ..........ccoevvveiiiiiiiiiiiiiii e, 19
6.2 ErSChII@BUNG .....oeeiiieiiiee e e 20
6.2.1 Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz .............cccccceeeiiiiiiieiee e, 20
6.2.2 StraBenverkehrsflache............c.oooiiiiiii e 20
B.2.3  SHEIIPIAIZE .o ——————— 21
6.2.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen........................ 21
6.3 Ver-und ENtSOrguNg .......ccooiiiiiiiiiii e 21
6.3.1 Versorgung des Plangebiets..........ccccooimmiiiiiiiiii 21
6.3.2 SChmMUIZWaSSErentSOrgUNG.........ccuieiiiiurrieeeeeiiiieie e e e e e e e e e e e e 22
6.3.3 ODberflachenentWaSSEruNg ..........cooiiiiiiiiiiieie e 22
6.3.4  ADfallbeSeitiGUNG......cceeeieiieeieeee e 22
6.4 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen..................... 23
6.4.1  VerkehrslarmimmiSSIONeN.........ccooiiiiiiiiiiee e 23
6.4.2 GEWEIDEIAIM ....oiii e 26
6.5 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege...........ccccccceennnne. 28
6.5.1 Baumschutz und ErhaltungSgebot ... 28
6.5.2 BegrinungsmaBnanmMen ............oouiiiiiiiiiiieee e 28
6.5.3 Arten- und BiotOPSCNULZ...........oooiiiiii e 30

Seite a



Gemeinde Wentorf bei Hamburg vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,Hamburger Landstr Nr. 38/ Berliner Landstr. Nr. 2

6.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen.............oooiiiiiiiiiccee 30
6.6.1  AUBENfASSAUE......cci i 30
6.6.2 WerbeanIagen. ... 30
7 UMWERDEICNT ... 33
7.1 BINIEIUNG .. 33

7.1.1  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans 33
7.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angabe Uber den Standort

sowie Art und Umfang des geplanten Vorhabens ............ccccccveiiiiiiiiiinne 33
7.1.3 Bedarfan Grund und BOAEN ...........coooiiiiiiiiiiiiie e 33
7.1 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes in einschlagigen

Fachgesetzen und Fachplanen (tabellarische Ubersicht) .............ccccvvvveeeeee. 34
7.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen ..............cccccveeennnnee. 34
7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen je Schutzgut

einschlieBlich etwaiger Wechselwirkungen ............cccccoviiiiiii e 35
7.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt und der

artenschutzrechtlichen Belange............ooo i 35
7.2.2 SChUIZQUE BOOEN... ... 37
7.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von

BeeintraChtigungen...........ooo oo 38
7.2.4 Schutzgut Wasser - Grundwasser / Oberflachenwasser ............cccccceeeeeennee 39
7.2.5 Schutzgut Kleinklima / LUft...........ooooii e 39
7.2.6 Schutzgut Landschaftsbild ... 40
7.2.7 Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit ..., 40
7.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter............ccccoviiiiiieiii e 41
7.2.9 WeChSEIWIrKUNGEN .....ccooiiiiiiieeiee e 41
7.3 Eingriffs- / AusgleichsbilanZierung .........ccueeeeeiiiiiiiie e 42
7.4 Beschreibung und Bewertung von Planungsalternativen ..............cccccccvvvvnneeee. 43
741 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten unter

Berucksichtigung der Ziele des raumlichen Geltungsbereichs...................... 43
7.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfuhrung der

Planung (NUIIVariante) ..........oooiiiiiiiiee e 44
7.5 Zusatzliche ANgaben ...........ooo i 45

7.5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei

der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind...............ccocois, 45
7.5.2 Uberwachung (MONItOrNG)........uueeeeeiiiiiiiiieeeeiiiiie e 45
7.6 Zusammenfassung des Umwelberichts............cccveviviiiiiiiiieeeeee e 45
8 Hinweise 47
8.1 Altlasten und Kampfmittel ..o 47
8.2 DenKmalSCHULZ ........cooviiiiiiiiie e 47
8.3 Einsicht von DIN NOImMEN........cooi e 47
8.4 AMENSCNULZ ... 47
9 MaBnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung...........cccoeccuvmieeeiiiiiiiiieee e 47
10 Flachen- und KoStenangaben............coooiiiiiiiiiiiiiire et 47

Seite b



Gemeinde Wentorf bei Hamburg vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,Hamburger Landstr Nr. 38/ Berliner Landstr. Nr. 2

10.1 FIGChEeNaNGabEN........uuiiieeeeeee e 47
10.2 KOStENANGADEN ......ouiiiiiiiiiie e 48
Anhang 1:  Vorhaben- und ErschlieBungsplan...........cccccooiiiiiiiii e 49
Anlage 2: Pflanzenauswabhlliste fur heimische, standortgerechte Geholze................ 51

Seite ¢



Gemeinde Wentorf bei Hamburg vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,Hamburger Landstr Nr. 38/ Berliner Landstr. Nr. 2

1 Grundlagen und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2415), zuletzt gedndert am 20. Oktober 2015 (BGBI. |
S. 1722, 1731).

Der Planungs- und Umweltausschuss der Gemeinde Wentorf bei Hamburg hat in
seiner Sitzung am 29.10.2015 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 9 aufzustellen.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung geméaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 05.07.2016 in
Form einer Blrgeranhdrung durchgefihrt. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit
Schreiben vom 24.06.2016 durchgefunhrt.

Die o6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB fand nach der ortstiblichen Be-
kanntmachung am 08.03.2017 vom 16.03.2017 bis zum 21.04.2017 statt. Die Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 08.03.2017 um Stellungnahme gebeten.

Der Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), dem Text (Teil B)
und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C) wurde am .................... von
der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen und die Begrindung durch Be-
schluss gebilligt.

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Grundsticke Hamburger LandstraBe Nr. 38 und Berliner LandstraBe Nr. 2 befin-
den sich in zentraler Lage in Wentorf und bilden den Ubergang zwischen der Ortsmit-
te von Wentorf und dem Einzelhandelsschwerpunkt ,Casinopark®. Die derzeit vor-
handene stadtebauliche Situation auf den Grundstiicken wird dieser zentralen Funk-
tion nicht gerecht.

Fir die Grundsticke ist ein Ruckbau der vorhandenen Baukérper und eine straBen-
begleitende Neubebauung vorgesehen. Statt der ein- und zweigeschossigen Be-
standsbebauung soll zukunftig eine bis zu viergeschossige Bebauung ermdglicht
werden. Ziel des Bebauungsplans ist es, den vorhandenen Lebensmittelmarkt im
Zentrum Wentorfs dauerhaft zu halten, um ein attraktives und zeitgeméaBes Einzel-
handelsangebot in zentraler Lage zu gewéhrleisten. Neben dem Neubau des beste-
henden Lebensmittelmarktes sind weitere Einzelhandels- und gastronomische Nut-
zungen im Erdgeschoss vorgesehen. In den Obergeschossen sind Wohnnutzungen
geplant. Durch die Neubebauung wird der Ortskern Wentorfs stadtebaulich aufgewer-
tet und als Wohn- und Einzelhandelsstandort gestark.

Planungsrechtliche Voraussetzung flr die Realisierung der geplanten Neubebauung
ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 9 ,Hamburger
LandstraBe Nr. 38/ Berliner LandstraBe Nr. 2% da das vorstehend beschriebene Vor-
haben auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts nicht genehmigungsféhig ist
(vgl. Kapitel 3.3).
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2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Gemeinde Wentorf bei Hamburg, dstlich der
Hamburger LandstraBe, sudlich der Berliner LandstraBe und nérdlich der ZollstraBe.
Der Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Hamburger LandstraBe Nr. 38 und
Berliner LandstraBe Nr. 2 mit den Flursticken Nr. 12/142, 12/144, 44/7, 47/7, 107,
109, 110 und 112. Die genannten Flursticke befinden sich im Eigentum des Vorha-
bentragers.

Dartber hinaus werden die angrenzenden Verkehrsflachen der Hamburger Land-
straBe, der Berliner LandstraBe und der ZollstraBe (Flurstiicke Nr. 47/6, 346 (tlw.),
12/222 (tlw.), 12/223(tlw.)) sowie ein Teil eines gemeindlichen Grundsticks im Ein-
gangsbereich des Casinoparks (Flurstiick Nr. 352 (tlw.)) in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogen.

3 Planerische Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 stellt Wentorf bei Hamburg zusammen mit
den Stadten Reinbek und Glinde als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Hamburg
dar. Mittelzentren stellen regional fur die Bevoélkerung ihres Verflechtungsbereichs
die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sicher. Sie
sollen uber ein vielféaltiges und attraktives Angebot an Infrastruktur- und Versor-
gungseinrichtungen von regionaler Bedeutung verfugen.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP), der Gemeinde Wentorf bei Hamburg aus
dem Jahr 1997 stellt fir den Bereich des Plangebiets Gemischte Bauflache (M) dar.
Eine axiale Grunflache mit der Zweckbestimmung Park verbindet den Casino Park
mit der Berliner Landstral’e. Das geplante Vorhaben wird mit den vorgesehenen
Nutzungen und der aufgegriffenen Wegeverbindung zwischen Casinopark und Berli-
ner Landstralde aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachen-
A nutzungsplan der Gemeinde Wentorf bei
| Hamburg
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3.3 Bestehendes Planrecht

Far das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 31/l vom 06.12.2000 der Ge-
meinde Wentorf. Der Bebauungsplan Nr. 31/l umfasst den Bereich sudlich der Berli-
ner LandstraBe und &stlich der Hamburger LandstraBe bis zu den Flachen des
Casinoparks. Die Bauflachen des Bebauungsplans sind in 15 Teilgebiete unterteilt.
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 9 umfasst die
Teilgebiete Nr. 2 und 3.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 31/Il der Gemeinde Wentorf bei Hamburg

Die Flachen des Grundsticks Hamburger LandstraBe Nr. 38 entsprechen dem Teil-
gebiet Nr. 2, die vorhandene Bebauung des Grundsticks Berliner LandstraBe Nr. 2
liegt im Teilgebiet Nr. 3 des Bebauungsplans Nr. 31/I1.

Beide Teilgebiete sind in dem derzeit geltenden Bebauungsplan Nr. 31/l als Kernge-
biet (MK) festgesetzt, in denen Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im Sinne
des § 33i der Gewerbeordnung sowie Tankstellen i.S.d. § 7 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 3
Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan Nr. 31/Il nimmt eine ver-
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tikale Gliederung vor, indem fur die Geschosse oberhalb des Erdgeschosses Be-
triebsleiterwohnungen und ausnahmsweise Wohnnutzungen zugelassen werden.

Far das Teilgebiet 2 ist eine dreigeschossige Bebauung zuzlglich Staffelgeschoss,
fir das Teilgebiet 3 eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Weitere
Vorgaben zum MaB der baulichen Nutzung trifft der Bebauungsplan zur zulédssigen
Grundflache, Geschossflache, Traufhéhe und Firsthéhe. Bei der Ermittlung der
Grundflache sollen die Flachen von Garagen, Carports, Stellplatzen und deren Zu-
fahrten unbericksichtigt bleiben.

Die Uberbaubare Grundstiickflache ist im Bebauungsplan Nr. 31/I1 mittels Baugren-
zen baukoérperbezogen festgesetzt. Balkone/ Loggien, Erker oder andere Vorbauten
durfen héchstens 0,6 m Uber die Baulinien auskragen. Im Erdgeschoss sind keine
Vorbauten erlaubt.

In beiden Teilgebieten gilt im Bebauungsplan Nr. 31/ll eine abweichende Bauweise.
Die Bebauung wird durch die festgesetzten Baugrenzen prazise umschrieben. Ge-
genuber der Bebauung auf dem Flurstick 7/8 (Hamburger LandstraBe Nr. 36) ver-
lauft die Bebauung des Grundstiickes Hamburger LandstraBe Nr. 38 unmittelbar auf
der Grundstucksgrenze (Grenzbebauung) und unterschreitet die erforderlichen Ab-
standsflachen nach der Landesbauordnung (LBO).

Ostlich der derzeit vorhandenen Bebauung des Grundstiicks Berliner LandstraBe Nr.
2 ist im Bebauungsplan Nr. 31/1l eine bis auf das Flurstiick Nr. 352 (ehemals 44/6)
reichende Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuBgéangerbe-
reich“ festgesetzt, die nach Suden auf den zentralen Platz des Quartiers fahrt. Die
ZollstraBe ist als Verkehrsflache und als Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,FuBgangerbereich® festgesetzt.

Im Bereich der ZollstraBe setzt der Bebauungsplan Nr. 31/l zwei Bdume als zu er-
haltend und vier Bdume als Pflanzgebot fest. Innerhalb der Wurzelbereiche der zu
erhaltenden Baume (Kronenbereich zuzuglich 1,5 m) sind Relief und Boden zu erhal-
ten. Es ist eine mindestens 12 m? groBe Baumscheibe als offene Vegetationsflache
zu berucksichtigen.

Auf den Flursticken Nr. 107 und Nr. 109 sind Flachen festgesetzt, die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Teilgebiete Nr. 2 und Nr. 4 zu belasten
sind.

Private Stellplatze sind nur auf den dafir festgesetzten Flachen zuléssig. Weder far
das Teilgebiet Nr. 2 noch das Teilgebiet Nr. 3 sind Festsetzungen fur Stellplatze er-
kennbar. Der Bebauungsplan setzt fest, dass Tiefgaragen mit einer Erdiberdeckung
von mindestens 0,8 m, gemessen ab Oberkante Fertigdecke, zu versehen sind.

Entlang der Hamburger LandstraBe und der Berliner LandstraBe sind Festsetzungen
zum passiven Larmschutz getroffen, die fast das gesamte Plangebiet umfassen und
gestaffelt vom Larmpegelbereich V bis zum Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 rei-
chen.

Nebenanlagen sind in den am 6&ffentlichen FuBgéangerbereich gelegenen Flachen

auch zwischen den Baufeldern als unzuldssig festgesetzt. In den ruckwértigen
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Grundstiicksbereichen sind Nebenanlagen auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Des Weiteren trifft der Bebauungsplan Nr. 31/Il gestalterische Vorgaben zur Ausge-
staltung der AuBenwénde, Déacher, Staffelgeschosse, Geb&udegliederung, Farben
und Materialien, Stellplatze und Carports, Einfriedungen, unbebauten Grundstlicks-
teilen, Mullbehéalterstandorten und Werbeanlagen.

3.4 Sonstige Vorgaben und Gutachten

3.4.1 Durchfihrungsvertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 wird ein Durchfihrungsvertrag
geschlossen.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 existiert ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird als Teil C Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

3.4.2 Einzelhandelskonzept

FUr das gemeinsame Mittelzentrum Reinbek/ Glinde/ Wentorf wurde ein Einzelhan-
delskonzept entwickelt, das von der Gemeindevertretung Wentorf am 04.12.2014 be-
schlossen wurde.

Das Vorhabengebiet befindet sich innerhalb des in dem Einzelhandelsentwicklungs-
konzept definierten zentralen Versorgungsbereiches ,Ortsmitte Wentorf“. Die Ortsmit-
te Wentorf ist eines von drei Hauptzentren des gemeinsamen Mittelzentrums. Geman
dem Einzelhandelsentwicklungskonzept soll in diesen Bereichen zuklnftig der
Schwerpunkt der Einzelhandelsentwicklung liegen. Die uneingeschrankte Zuléssig-
keit von zentrenrelevanten Sortimenten ist ausschlieBlich dem Hauptzentrum vorbe-
halten. Fur die Wentorfer Ortsmitte empfiehlt das Konzept eine Erhéhung der Ver-
kaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten (insbesondere im mittelfristigen Be-
darf) und die Ansiedlung weiterer gastronomischer Angebote.

Das Vorhaben stellt damit eine fur diesen Bereich gewollte Nutzung dar und ent-
spricht den Planungszielen der Gemeinde.
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Abbildung 3: Lage des Vorhabengebiets innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs "Ortsmitte
Wentorf" gemaB Einzelhandelskonzept 2014 der Gemeinde Wentorf bei Hamburg (eigene Darstel-

lung)

3.4.3 Einzelhandelsgutachten

Im November 2016 wurden verschiedene Szenarien zur Einzelhandelsentwicklung in
der Ortsmitte Wentorf gutachterlich' untersucht. Die Untersuchung wurde vor dem
Hintergrund vorgenommen, dass auch Unternehmen des Casinoparks den Wunsch
nach einer Verkaufsflachenerweiterung geduBert haben. In dem Gutachten werden
zehn unterschiedliche Szenarien beschrieben, in denen verschiedene Verkaufsfla-
chenerweiterungen miteinander kombiniert werden. In diesem Zusammenhang wird
auch die Vertraglichkeit einer Erweiterung der Verkaufsflache des im Plangebiet an-
sassigen Lebensmittelmarkts von derzeit 1.200 m? auf zukinftig 1.800 m? untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Verkaufsflachenerweiterungen in
allen Varianten vor allem Umverteilungseffekte innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs auslésen wirden. In keinem der Szenarien lassen sich jedoch negati-
ve stadtebauliche Folgen fur den zentralen Versorgungsbereich in Gesamtheit ablei-
ten. Die Szenarien, in denen eine umféngliche Verkaufsflachenerweiterung durch
mehrere Betriebe zugrunde gelegt wurde, weisen auf Kaufkraftabflisse in den be-
nachbarten Gemeinden (z.B. Reinbek, Bdrnsen, Wohltorf) hin. Daher empfiehlt das
Gutachten aus Rucksicht auf die Méglichkeit zur Sicherstellung tragfahiger Versor-
gungseinrichtungen in allen Gemeinden der Region auf eine UberméBige Verkaufs-
flachenausweitung mehrerer Lebensmittelbetriebe in der Wentorfer Ortsmitte zu ver-
zichten.

! »Gutachterliche Bewertung méglicher Einzelhandelsentwicklungen in der Ortsmitte der Gemeinde
Wentorf bei Hamburg®, CIMA Beratung + Management GmbH, November 2016, Liibeck.
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Das Gutachten empfiehlt von einer Erweiterung von Verkaufsflachen auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Abstand zu nehmen. Das Gutachten hebt den Mehr-
wert des mit dem VEP 9 geplanten Vorhabens hervor, da mit diesem eine erhebliche
stadtebauliche Aufwertung der nordwestlichen Seite des Casinoparks verbunden ist.
Die stadtebauliche Aufwertung wird insbesondere in der Schaffung einer attraktiven
Gebé&udekante, einer Belebung des Umfelds durch die Einrichtung einer Gastrono-
mieflache und in der Verbesserung der Zugangssituation gesehen. Darlberhinaus
wertet das Gutachten die Schaffung von Wohnungen als positiv, die zu einer weite-
ren Belebung der Ortsmitte beitragen. Insgesamt wird das geplante Vorhaben aus
stadtebaulicher Sicht als deutlich positiver gewertet als die Errichtung einer mono-
funktionalen Handelsimmobilie. Nach gutachterlicher Auffassung sollte daher aus
stadtebaulichen Uberlegungen die Entwicklung des Vorhabens weiterverfolgt wer-
den. Dies fuhre aus gutachterlicher Sicht zu einer sichtbaren Aufwertung der Wentor-
fer Ortsmitte und lasse sichtbare Synergieeffekte fur das Umfeld des Vorhabens er-
warten.

Nach Beratung der gutachterlichen Untersuchung wurde im Planungs- und Umwelt-
ausschuss der Gemeinde Wentorf bei Hamburg eine moderate Verkaufsflachener-
weiterung des im Plangebiet gelegenen Lebensmittelmarktes auf 1.600 m?2 fir ange-
messen und vertraglich gewertet. Diese Beschlusslage wurde mit den Kooperations-
partnern des interkommunalen Einzelhandelsforums und auf Mittelzentrumsebene
mit einem positiven Ergebnis abgestimmt.

3.4.4 Verkehrsgutachten

Mit dem geplanten Vorhaben ist ein Anstieg der Verkehrsmenge auf der Hamburger
LandstraBe und durch die vorgesehene Tiefgaragenzufahrt neue Fahrbeziehungen
verbunden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens muss untersucht werden, ob
die mit dem Vorhaben induzierten Mehrverkehre im vorhandenen StraBennetz ver-
traglich abgewickelt werden kénnen bzw. welche MaBnahmen zur Abwicklung des
StraBenverkehrs erforderlich sind. Zu diesem Zwecke wurde im Dezember 2016 ein
Verkehrsgutachten? erarbeitet, in dessen Rahmen eine Prognose der zu erwartenden
Mehrverkehre aufgestellt, die Leistungsféhigkeit der bestehenden StraBen und an-
grenzenden Knotenpunkte untersucht und Empfehlungen zur duBeren ErschlieBung
sowie zur FUhrung der Verkehrsarten gemacht wurde.

Derzeit ist durch die zustandige StraBenverkehrsbehérde fur die Hamburger Land-
straBe eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h angeordnet. Die ErschlieBung der
Parkplatze des vorhandenen Lebensmittelmarkt Hamburger LandstraBe Nr. 38 und
des Getrankemarktes Hamburger LandstraBe Nr. 36 wird tber die ZollstraBe gefuhrt.
Der Parkplatz des auf der gegenulber liegenden StraBenseite bestehenden Discoun-
ters (Hamburger LandstraBe Nr. 39) verfligt Uber eine direkte ErschlieBung von der
Hamburger LandstraBe. Das Linksabbiegen von der Hamburger LandstraBe aus
Fahrtrichtung Suden auf den Parkplatz dieses Discounters ist bislang untersagt. Im
Zuge der Realisierung dieses Discounters wurde ein Kreisverkehr am Knotenpunkt

2 ,VEP Nr. 9 Wohn- und Geschéaftshaus Hamburger LandstraBe 38 7 Berliner LandstraBe 2 - Ver-
kehrsgutachten®, Wasser- und Verkehrs-Kontor (wvk), 23. Dezember 2016, Neumunster
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Hamburger LandstraBe/Berliner LandstraBe/HauptstraBe gebaut, um eine Erreich-
barkeit aus sudlicher Richtung sicher zu stellen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungen der 1990er -2000er Jahre (u.a. groB3-
flachige Kasernenkonversionen) und der damit einhergehenden Verkehrsentwicklung
hat die Gemeinde Wentorf bei Hamburg seinerzeit das Ziel formuliert, langfristig eine
Beschrénkung der zuléssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auf der Hamburger
LandstraBe und der Berliner LandstraBe anzustreben. Entsprechende MaBnahmen
hat man erst seit der Verlegung der BundesstraBe B 207 von der Hamburger Land-
straBBe / Berliner LandstraBe auf den Sidring umsetzen kénnen.

In Abstimmung mit der Verkehrsaufsicht des Kreises Herzogtum-Lauenburg soll fur
den Abschnitt zwischen der Einmindung der ZollstraBe und dem Echardusstieg eine
Beschrédnkung der Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h angeordnet werden. Damit
kénnen auf diesem StraBenabschnitt zukinftig Linksabbiegerbeziehungen auch zu-
gelassen werden. Daher wurden in der Verkehrsuntersuchung sowohl Linksabbiege-
beziehungen von der Hamburger LandstraBe in die Tiefgarage des geplanten Vorha-
bens als auch, in umgekehrter Fahrtrichtung, auf den Parkplatz des Discounters be-
rucksichtigt.

Die vorhandenen Verkehrsstarken wurden durch eine Verkehrserhebung am
14.01.2016 erfasst. Es wurde eine Prognose der Verkehrsbelastung fur das Jahr
2030 ermittelt. Dabei wurden sowohl die allgemeine Verkehrsentwicklung als auch
die durch das Vorhaben induzierten Mehrverkehre bertcksichtigt.

Derzeit fahren durchschnittlich bis zu ca. 14.100 KfZ pro Tag (24 Stunden) auf der
Hamburger LandstraBe und rund 7.100 KfZ/24h auf der Berliner LandstraBe. Das
Verkehrsaufkommen des bestehenden Lebensmittelmarktes wird mit rund 1.354
KfZ/24h davon 8 Lkw/24h berechnet. Durch die VergréBerung der Verkaufsflache er-
geben sich gemaBl der Prognose zusatzliche Verkehre von rund 270 KfZ/24h davon 2
LKW/24h. Unter Einbezug der weiteren neu geplanten Nutzungen (Café, kleinere La-
deneinheiten) wird fur die gewerbliche Nutzung ein Mehrverkehr von rund 704
KfZ/24h davon 12 LKW/24h prognostiziert. Fir die geplanten Wohnungen wird ein
Tagesaufkommen von rund 196 KfZ/24 h davon 14 LkW/24h berechnet. Fir den
Prognosefall im Jahr 2030 werden flr die Berliner LandstraBe rund 7.800 KfZ/24h
und fur die Hamburger LandstraBe bis zu ca. 15.300 KfZ/24h prognostiziert. Bei der
Prognose wurde nicht berlcksichtigt, dass die Gemeinde Wentorf bestrebt ist, das
Verkehrsaufkommen auf der Hamburger LandstraBe und der Berliner LandstraBe
durch die Verlegungen des BundesstraBenverlaufs und verkehrsberuhigende MaB-
nahmen zu reduzieren. Dies bedeutet, dass die in der Prognose 2030 dargestellten
Verkehrsstarken eine héhere Verkehrssituation zur sicheren Seite hin abbilden und
das Verkehrsaufkommen voraussichtlich hinter den Prognosezahlen zuruckbleiben
wird.

In der Verkehrsuntersuchung wird die Verteilung der Verkehrsstréme auf der Ham-
burger LandstraBe, der Berliner LandstraBBe, der ZollstraBe und - unter Berlcksichti-
gung der zukinftigen Moglichkeit zum Linksabbiegen — auf den bestehenden Park-
platz des Discounters und in die Tiefgarage des geplanten Vorhabens dargestellt.
Das prognostizierte Verkehrsaufkommen und die ermittelte Anzahl der Linksabbieger
fihren zu dem Ergebnis, dass zur Gewéhrleistung eines ausreichenden Verkehrs-
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flusses an den Knotenpunkten der Hamburger LandstraBe zur ZollstraBe, zur Grund-
stuckseinfahrt des auf der gegenuberliegenden Discounters und zur Tiefgaragenzu-
fahrt des Vorhabens die Realisierung von Aufstellbereichen als Linksabbiegehilfe auf
der Hamburger LandstraBe erforderlich werden. Diese Aufstellbereiche kénnen als
ein Mehrzweckstreifen mit einer Mindestbreite von 2,75 m von dem Knotenpunkt
Hamburger LandstraBe / ZollstraBe bis zu dem bestehenden Kreisverkehr gefihrt
und von Linksabbiegern in die ZollstraBe, in die geplante Tiefgarage sowie auf den
Parkplatz des Discounters genutzt werden.

Unter Berucksichtigung der baulichen Veranderungen in Form eines Mehrzweckstrei-
fens auf der Hamburger LandstraBe wird in dem Verkehrsgutachten nachgewiesen,
dass die Knotenpunkte Hamburger LandstraBe / ZollstraBe und Hamburger Land-
straBe / Discounter-Parkplatz bzw. Vorhaben-Tiefgarage die zuséatzlich zu erwarten-
den Verkehre langfristig leistungsféhig abwickeln kénnen.

I
A

Abbildung 4: Planungen zur Anlage eines Mehrzweckstreifens auf der Hamburger LandstraBe (Was-
ser- und Verkehrs-Kontor, Stand: 08.12.2016)

Das Gutachten empfiehlt neben der Anlage des Mehrzweckstreifens die Anordnung
der zuldssigen Hd&chstgeschwindigkeit von 30 km/h zwischen ZollstraBe und
Echardusstieg. DarUber hinaus empfiehlt es den Radverkehr, der heute auf H6he des
geplanten Vorhabens von einem Radweg auf die Fahrbahn gefuhrt wird, zukulnftig
bereits im Bereich des Knotenpunktes Hamburger LandstraBe / ZollstraBe auf die
Fahrbahn zu fihren. Fur die verkehrssichere Gestaltung der Tiefgaragenausfahrt
wird das Freihalten eines 30 m breiten Sichtdreieckes auf der Fahrbahn und zur Sicht
auf den Gehweg die Realisierung eines Aufstellbereichs von einer Pkw-Lénge zwi-
schen Tiefgaragenrampe und Gehflache empfohlen.
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3.4.5 Larmschutzgutachten

Das Plangebiet ist aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb der Gemeinde Wentorf
an der Hamburger LandstraBe und der Berliner LandstraBe Verkehrslarmimmissio-
nen ausgesetzt. Im Bauleitplanverfahren ist zu prifen, ob fur die geplanten Nutzun-
gen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt sind. Dartber hinaus sind
mit dem Vorhaben gewerbliche Nutzungen geplant, deren schalltechnische Vertrag-
lichkeit mit der vorhandenen und geplanten Wohnnutzung zu untersuchen ist.

Daher wurden im Januar 2017 larmtechnische Untersuchungen zum Verkehrs- und
Gewerbelarm® durchgefuhrt, in denen potenzielle Immissionsbelastungen berechnet
und Empfehlungen flr entsprechende SchallschutzmaBnahmen getroffen wurden.
Die Ergebnisse werden unter Abschnitt 6.4 erlautert.

3.4.6 Entwéasserungsgutachten

Im Februar 2017 wurde ein Gutachten zur Entwasserung®* erarbeitet. Die Ergebnisse
werden unter Abschnitt 6.3.3 erlautert.

3.4.7 Baumgutachten

Die im Plangebiet vorhandenen und an das Vorhabengebiet angrenzenden Baume
wurden in zwei Baumgutachten® hinsichtlich ihrer Vitalitdt und Erhaltungswiirdigkeit
bewertet. Die Ergebnisse der Untersuchung sind in die Umweltprifung eingeflossen
und werden in dem Umweltbericht (vgl. Kapitel ) beschrieben.

3.4.8 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Im April 2016 wurde ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag6 erarbeitet, um Aussa-
gen zu der Vermeidung und Minderung sowie den Ausgleich und Ersatz von Eingrif-
fen in Natur- und Landschaft und die Zulédssigkeit des Vorhabens zu treffen. Auf der
Grundlage der §§ 1 und 1a BauGB sowie der naturschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Landesnaturschutzgesetzes
Schleswig-Holsteins (LNatSchG S-H) ist die Eingriffsregelung auf Vorhaben anzu-

8 ,VEP Nr. 9 Wohn- und Geschaftshaus Hamburger LandstraBe 38 / Berliner LandstraBe 2 — Larm-
technische Untersuchung Gewerbeldrm nach TA Larm*“, Wasser- und Verkehrs-Kontor (wvk), 20. Ja-
nuar 2017, Neumdinster und

»VEP Nr. 9 Wohn- und Geschéftshaus Hamburger LandstraBe 38 / Berliner LandstraBe 2 — Larmtech-
nische Untersuchung Verkehrsldrm nach DIN 18005% Wasser- und Verkehrs-Kontor (wvk), 20. Januar
2017, NeumUnster

4 »VEP Nr. 9 Wohn- und Geschéaftshaus Hamburger LandstraBe 38 / Berliner LandstraBe 2 — Entwas-
serungskonzept®, Wasser- und Verkehrs-Kontor (wvk), 27. Februar 2017, Neumunster

5 .-Baumbewertung Flurstiucke 47/7, 44/7 und 12/218 in Wentorf (Hamburger LandstraBe)®, Dirk Mat-
zen, 10. Januar 2017, Schenefeld und

-Baumbewertung im Zusammenhang mit B-Plan Wentorf VEP 9 (Hamburger LandstraBe), Dirk Mat-
zen, 25. Juli 2016, Schenefeld

6 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag / Umweltbericht fir den vorhabenbezogenen B-Plan Wentorf
Nr. 9 ,Hamburger LandstraBe 38 / Berliner LandstraBe 2“, Dirk Matzen, 12. Januar 2017, Schenefeld
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wenden, die durch Bauleitplane ermdglicht werden. Die Ergebnisse der Untersu-
chung sind in die Umweltprifung eingeflossen und werden in dem Umweltbericht
(vgl. Kapitel 7) zusammengefasst.

Die Festsetzungsvorschlage des Fachbeitrags wurden in das Bebauungsplan-
Verfahren eingestellt und sind in den Planinhalt eingeflossen.

3.4.9 Artenschutzgutachten

Um zu Uberprifen, ob bei der Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Zugriffsverbote gemaB § 44 BNatSchG unlberwindbare Hindernisse darstel-
len, wurde im August 2016 ein Artenschutzgutachten erstellt und eine faunistische
Potenzialanalyse flr geeignete Artengruppen unter besonderer Berucksichtigung ge-
fahrdeter und streng geschutzter Arten angefertigt.

Mit Hilfe einer Potenzialabschatzung wird das potenzielle Vorkommen von Végeln
und Flederméusen sowie anderen Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie) ermittelt und eine artenschutzfachliche Betrachtung des
geplanten Vorhabens durchgeflhrt.

Die Ergebnisse der Untersuchung sind in die Umweltprifung eingeflossen und wer-
den in dem Umweltbericht beschrieben (vgl. Kapitel 7).

3.4.10 Werbeanlagensatzung

Am 15.12.2016 wurde von der Gemeindevertretung eine Satzung Uber die Aufstel-
lung von Werbeanlagen erlassen. Diese ist bei der Anbringung von Werbeanlagen zu
beachten. Objektbezogene Festsetzungen wurden in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 9 aufgenommen.

4 Angaben zur Lage und zum Bestand

Das Vorhabengebiet liegt in zentraler Ortslage Wentorfs an der Hamburger Land-
straBe und der Berliner LandstraBe. Die beiden StraBen minden zusammen mit der
HauptstraBe und der StraBe Hoffredder in einem Kreisverkehr, an den das Vorha-
bengebiet sudlich angrenzt. Das Vorhabengebiet erstreckt sich Uber die Flurstlicke
Nr. 12/142, 12/144, 44/7, 47/7, 107, 109, 110 und 112.

Auf dem Flurstick Nr. 47/7 (Hamburger LandstraBe Nr. 38) steht ein von der StraBe
abgericktes zweigeschossiges Gebaude mit Satteldach. Das Erdgeschoss des Ge-
baudes wird derzeit durch einen Lebensmittelmarkt mit 1.200 m? Verkaufsflache ge-
nutzt. Der Zugang des Marktes ist zur sidlich gelegenen ZollstraBe hin orientiert. Im
Ober- und Dachgeschoss befinden sich ein Restaurantbetrieb sowie zwei Wohnun-
gen. Eine Stellplatzanlage mit rund 37 Kundenparkplatzen des Lebensmittelmarktes
liegt im nérdlichen Grundsticksbereich an der Hamburger LandstraBe. Die Zufahrt zu
der Stellplatzanlage erfolgt Gber die ZollstraBe von Studen. Der Kundenverkehr wird
éstlich um das Gebaude herumgefiihrt. Eine Uberfahrtmdglichkeit zur Hamburger
LandstraBe besteht nicht. Sudlich des Lebensmittelmarktes liegen weitere funf &ffent-
liche Stellplatze direkt vor dem Eingang des Lebensmittelmarktes. Der Anlieferbe-
reich liegt 6stlich des Gebaudes.
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Das Flurstuck Nr. 44/7 (Berliner LandstraBBe Nr. 2) ist derzeit mit einem zweigeschos-
sigen Gebdude mit Zeltdach und einem eingeschossigen Anbau im riickwartigen Be-
reich bebaut, die durch einen Imbiss und Partyservice genutzt werden. Die zum Teil

baufélligen Bestandsgebdude der beiden Grundsticke werden mit Realisierung des
Vorhabens entfernt.

Auf dem neuen Flurstlick Nr. 352 befindet sich ein 6ffentlicher FuBweg, der eine fuB3-

laufige Verbindung zwischen ,Berliner LandstraBe“ und den StraBen ,Am Casino-
park® und ,ZollstraBe” gewahrleistet.

Das Plangebiet ist weitestgehend versiegelt. Entlang der Hamburger LandstraBe ste-
hen straBenbegleitend sieben Linden und eine Hain-Buche. Weitere Badume befinden
sich im Bereich der Grundstlicksgrenzen im Plangebiet und 6stlich des Plangebiets.
Im Bereich der an der ZollstraBe angeordneten Stellplatze stehen funf Spitz-Ahorne.

Berliner LandstralRe
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Abbildung 5: Baumbestand im Plangebiet und dessen Umfeld (claussen-seggelke stadtplaner, 2016)

oensioZ

Noérdlich des Plangebiets befindet sich das urspriingliche Ortszentrum von Wentorf.
Unmittelbar an den Kreisverkehr angrenzend liegt u.a. die Kreissparkasse. Zwischen
HauptstraBe und Berliner LandstraBe befinden sich in einem viergeschossigen Ge-
baude u.a. ein Lebensmittelmarkt und eine Apotheke. Ein FuBgangeriberweg uber
die Berliner LandstraBe verbindet die Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes mit
dem Vorhabengebiet. FuBgénger werden uber einen FuBweg im Osten des Plange-
biets nach Siden zum Casinopark, der so genannten ,Neuen Mitte, gefuhrt. Die
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ZollstraBe dient als ErschlieBungsstraBe fur die ,Neue Mitte“. Sie ist zum Teil ver-
kehrsberuhigt ausgefuhrt. Im nérdlichen Bereich der ZollstraBe fuhrt eine Baumreihe
auf den zentralen Marktplatz.

Die ,Neue Mitte* wurde im Siudosten des Vorhabengebiets nach Aufgabe zweier
Standorte der Bundeswehr (Bose-Bergmann-Kaserne und Bismarck-Kaserne) ab
Mitte der 1990er Jahre im Rahmen des neuen Ortsteils ,Wentorf-Stid“ entwickelt.
Neben der Schaffung neuer Wohn- und Gewerbebauflachen zwischen der Berliner
LandstraBe und dem Sudring wurde der an das Plangebiet stdéstlich angrenzende
Bereich als Einzelhandelsschwerpunkt entwickelt. Zentrales Element der ,Neuen Mit-
te“ ist ein Marktplatz, der von dreigeschossigen Gebduden mit jeweills einem Staffel-
geschoss eingerahmt wird.

Der &stlich an den Marktplatz angrenzende Gebaudekomplex des Einkaufszentrums
»casinopark® ist der Schwerpunkt des neuen Zentrums. Das Angebot des Einkaufs-
zentrums umfasst kleinere Einzelhandelsbetriebe, Arztpraxen, Dienstleistungsange-
bote, gastronomische Betriebe sowie zwei Lebensmittelmarkte. In den weiteren, an
den Marktplatz angrenzenden Geb&uden sind in den Erdgeschosszonen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt, wahrend in den oberen Geschossen
Wohnnutzungen stattfinden.

Auf dem 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstlck ZollstraBe Nr. 3 (Flur-
sticke Nr. 108, 111) steht ein Wohn- und Geschéaftsgebdude mit vier Vollgeschos-
sen. Das oberste Geschoss ist gestaffelt ausgefuhrt und tritt gegenlber den darun-
terliegenden Geschossen zurlck. Die im Erdgeschoss vorhandenen L&éden orientie-
ren sich zu der FuBgangerzone nach Osten und Siden. Die Erdgeschosszone im
westlichen Bereich des Gebaudes, zum geplanten Vorhaben hin orientiert, wird durch
Garagen genutzt. Die Zufahrt zu den Garagen erfolgt mittels Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht Gber die Flurstiicke Nr. 107 und 109, die im Plangebiet liegen. Das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Flursticke Nr. 108 und 111 ist als Baulast im
Grundbuch eingetragen. Im ersten Obergeschoss befinden sich derzeit gewerbliche
Nutzungen, in den darlber liegenden Geschossen wird gewohnt.

Sudlich des Plangebiets liegt an der ZollstraBe eine private Stellplatzanlage von zwei
verschiedenen Eigentimern mit knapp 70 Stellplatzen.

Im Sudwesten des Plangebiets (Hamburger LandstraBe Nr. 36) befindet sich ein
Wohn- und Geschéaftsgebdude mit vier Vollgeschossen. Das oberste Geschoss ist
gestaffelt ausgefuhrt. Das Gebaude wird durch eine Bankfiliale und Arztpraxen ge-
nutzt. In den oberen Geschossen findet eine Wohnnutzung statt.

Im Westen, auf der gegenulberliegenden Seite der Hamburger LandstraBe, sind ein
Lebensmitteldiscounter, ein Gastronomiebetrieb und kleinere Einzelhandels- sowie
Dienstleistungsbetriebe angesiedelt.

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Vorhaben die
Bushaltestelle ,ZollstraBe“. Diese wird von der Linie 8810 des Hamburger Verkehrs-
verbunds angefahren, welche von Montag bis Freitag im 60 Minuten-Takt mit nach-
mittaglicher Verstarkung auf einen 30 Minuten-Takt verkehrt. An der StraBe ,Sudring*
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liegt weiterhin die Haltstelle ,Sandweg®, an der die Buslinie 235 verkehrt. Diese ver-
bindet die S-Bahnstation Nettelnburg mit Reinbek in einem 10-20 minltigen Takt.

Auf dem Flurstuck 113 steht 6stlich des Plangebiets ein Trafohduschen. Dieses wird
derzeit Uber die Flursticke 107, 109 und 110 des Plangebiets erreicht. Zukunftig
kann das Trafoh&uschen uber die Flursticke 107 sowie die benachbarten Flurstlicke
108 und 111 der ZollstraBe 3 erreicht werden.

Eine durch das Plangebiet verlaufende Stromleitung soll im Rahmen der Entwicklung
des Vorhabens verlegt werden.

5 Vorhabenbeschreibung

An der Hamburger LandstraBe soll ein straBenbegleitender Neubau errichtet werden,
der das Ortsbild an dieser Stelle schlieBt und zwischen dem alten und neuen Orts-
kern vermittelt.

Auf der Ebene des Erdgeschosses werden mit dem neuen Baukérper die Flurstiicke
Nr. 47/7 und 44/7 fast vollstandig bebaut. Hier ist die Unterbringung des bereits der-
zeit im Plangebiet ansassigen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von bis
zu 1.600 m? vorgesehen. Die geplante Verkaufsflache von 1.600 m? geht iiber die
derzeit genutzte Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes von rund 1.200 m? hinaus.
Ziel des Bebauungsplans ist es, den vorhandenen Lebensmittelmarkt innerhalb des
Zentrum Wentorfs langfristig zu sichern, um ein zeitgeméaBes, gut erreichbares und
vielfaltiges Lebensmittelangebot zu gewéhrleisten. Die VergréBerung der Verkaufs-
flache dient dem Markt dazu, auf sich &ndernde Marktanforderungen (u.a. gréBere
Sortimentstiefe) zu reagieren und u.a. durch eine Verbreiterung von Durchgéngen
und eine Verteilung von Waren auf niedrigere Regale den Kundenkomfort zu verbes-
sern. Erganzend zu dem Lebensmittelmarkt sind im Erdgeschoss weitere kleinere
Gewerbeeinheiten vorgesehen. Im norddstlichen Bereich des Gebaudes ist die An-
siedlung eines Cafés oder Restaurants geplant. Mit einer dazugehérenden AuBen-
gastronomie konnte diese Nutzung zu einer Belebung der stdlich und stdoéstlich des
Gebé&udes, auBerhalb des Plangebiets gelegenen Flachen des FuBgangerbereichs
und der Verbindung zum Casinopark beitragen.

Uber dem Erdgeschoss I6st sich das Bauwerk in zwei Baukdrper mit jeweils drei wei-
teren Vollgeschossen auf. Das oberste Vollgeschoss wird — entsprechend der vor-
handenen Kubatur der bestehenden Nachbarbebauung - gestaffelt ausgefuhrt. Die
Stafflung wird so ausgefihrt, dass an den innenliegenden, larmabgewandten Fassa-
denseiten die Realisierung von Dachterrassen erméglicht wird. Die Kubatur greift die
Gebaudehéhen und die Baufluchten der benachbarten Gebdude auf. Entlang der
Hamburger LandstraBe und der Berliner LandstraBe wird die stadtebauliche Kubatur
durch Vor- und Ruckspringe in der Fassade und durch wechselnde Fassadenmate-
rialien in Uberschaubare Abschnitte gegliedert.

Sudlich des Kreisverkehrs und der Berliner LandstraBe ist die Realisierung eines
halbrunden Baukérpers vorgesehen, der den Auftakt zur ,Neuen Mitte* bildet. Durch
die, im Vergleich zum Bestandsbau an der Berliner LandstraBBe Nr. 2, leichte Zurtck-
setzung des Baukérpers entsteht eine fuBgéngerfreundliche, stadtebauliche Uberlei-
tung von der Berliner LandstraBe in die Hamburger LandstraBe. Dartuberhinaus leitet
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ein Vordach FuBganger in den FuBgangerbereich hinein und starkt damit die Wege-
verbindung zum Casinopark.

Der zweite BaukOrper erstreckt sich im Suden des Vorhabengebiets in Richtung
Nord-Sud und orientiert sich in seiner Ausrichtung und der Gebaudehdhe an der ge-
genuberliegenden Bestandsbebauung des Grundsticks ZollstraBe Nr. 3 und wertet
somit die derzeit wenig ansprechende, als Ruckseite wahrgenommene stadtebauli-
che Situation auf. Flr die zwei Baukdrper oberhalb der Erdgeschosszone ist eine
Wohnnutzung mit 58 Wohnungen vorgesehen.

Der Zugang zu dem vorgesehenen Lebensmittelmarkt wird weiterhin im Suden an
der ZollstraBe liegen und damit die Einzelhandelslage rund um den Casinopark star-
ken. Die weiteren gewerblichen Nutzungen werden von der Hamburger LandstraBe,
der Berliner LandstraBe oder uber den FuBgangerbereich erschlossen, um so einen
straBenbegleitenden Lauf zu unterstitzen und optisch zu unterstreichen.

Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt tber sieben separate ErschlieBungskerne,
bestehend aus Treppenanlagen und Aufzigen, die sich gr6Btenteils entlang der 6f-
fentlichen StraBenflachen orientieren. Lediglich die ErschlieBung des sudostlichen
Baukorpers erfolgt Uber den von der 6ffentlichen StraBe abgewandten Bereich. In
diesem Bereich zwischen dem geplanten Vorhaben und dem vorhandenen, benach-
barten Geb&ude (ZollstraBe Nr. 3) ist auch die Unterbringung von Fahrradstellplatzen
und Mullbehéltern vorgesehen. Weitere Fahrradabstelllatze sind im Bereich der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen an der Hamburger LandstraBe sowie sudlich des geplan-
ten Gastronomiebetriebs geplant.

Das Vorhaben wird durch eine Tiefgarage fur Bewohner und Kunden unterbaut. Es
sind insgesamt rund 111 Stellplatze fir Kunden und Bewohner vorgesehen. Die Zu-
und Ausfahrt der Tiefgarage befindet sich an der Hamburger LandstraBe. Damit wird
der KfZ-Verkehr auf kurzestem Wege zu den Stell- und Parkplatzen geflhrt. Dies
fuhrt zu einer Entlastung des fuBlaufigen Anschlusses der ZollstraBe in den Casino-
park und wirkt sich positiv auf die Innenhofsituation zwischen dem Vorhaben und der
benachbarten Bebauung ZollstraBe Nr. 3 aus, die heute durch die Kundenverkehre
des bestehenden Marktes beeintrachtigt ist. Fir Kunden ist eine fuBlaufige Zu-
gangsmoglichkeit zur Tiefgarage neben dem Eingangsbereich des Lebensmittel-
marktes geplant. Die zuklnftigen Bewohner erreichen die Tiefgarage Uber den jewei-
ligen ErschlieBungskern ihres Wohngebé&udes. Im Untergeschoss des Vorhabens
sind darUber hinaus Abstellrdume flur die Mieter, Rdume flur die Haustechnik sowie
far Mllbehalter vorgesehen.

Die Warenanlieferung des Lebensmittelmarktes erfolgt an der westlichen Grund-
sticksgrenze von der Hamburger LandstraBe aus. Hier ist eine eingehauste Durch-
fahrt zur ZollstraBe vorgesehen, so dass eine larmreduzierte Anlieferung im Einrich-
tungsverkehr ohne Wendemandéver ermoglicht wird. Die Anlieferung der norddstlich
geplanten gewerblichen Nutzungen soll von Suden Uber die Flursticke Nr. 12/225
und 12/218 erfolgen. Eine Anbindung an die Berliner LandstraBe ist fur die Anliefe-
rung nicht vorgesehen.

Die derzeit vorhandene Hain-Buche an der Hamburger LandstraBe im Bereich des
FuBgangerluberwegs soll erhalten werden. Die Kubatur des Vorhabens reagiert ent-
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sprechend auf den vorhandenen Kronen und Wurzelbereich mit einem Einschnitt in
der Fassade. Die weiteren entlang der Hamburger LandstraBe vorhandenen 7 B&u-
me konnen bei der Umsetzung des Bauvorhabens nicht erhalten bleiben, sollen aber
in Form von funf Neupflanzungen straBenbegleitend ersetzt werden, so dass das be-
grunte Stadtbild an dieser Stelle wiederhergestellt wird. Aus Grinden der Erschlie-
Bung kénnen im Suden des Vorhabens nur drei der finf vorhandenen Bdume in der
ZollstraBe erhalten werden. Die Dachflache des Erdgeschosses soll begrunt werden,
so dass die zukinftigen Bewohner und Nachbarn des Vorhabens diese als gestaltete
Grunflache erleben.

6 Planinhalt und Abwagung
6.1 Artund MaB der Nutzung, Bauweise

6.1.1 Art der Nutzung

Das Baugebiet im Geltungsbereich wird in Anlehung an die Baunutzungsverordnung
als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gemaB § 12 BauGB handelt und die zuldssige Nutzung durch die Auswei-
sung als Kerngebiet allgemein festgesetzt wird, werden gemaB § 12 Abs. 3a BauGB
ausschlieBlich diejenigen Vorhaben im Bebauungsplan als zuléssig festgesetzt, zu
deren Realisierung sich der Vorhabentrédger im Rahmen des abzuschlieBenden
Durchfuhrungsvertrags verpflichtet. Vgl. Teil B, textliche Festsetzung Nr. 1.1:

Im Kerngebiet sind geméaB § 9 Abs. 2 i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB nur diejenigen Vor-
haben zulédssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchftihrungs-
vertrag verpflichtet.

Die Festsetzung als Kerngebiet entspricht der Funktion des Bereichs als Ortliches
Versorgungszentrum. Das Umfeld des Plangebiets ist entsprechend durch Handels-
betriebe und zentrale Einrichtungen von Wirtschaftsunternehmen geprégt. Die Fest-
setzung als Kerngebiet entspricht auch dem Ziel, den vorhandenen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb vor Ort zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Um die Erdge-
schossflachen fur die geplanten kerngebietstypischen Nutzungen zu sichern, wird
gem. § 1 Abs. 7 BauNVO die Zulassigkeit von Wohnungen i.S.d. § 7 Abs. 1 Nr. 6 und
die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen geméaB § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
fir das Erdgeschoss ausgeschlossen. Vgl. Teil B, textliche Festsetzung Nr. 1.2:

Im Kerngebiet sind geméB § 1 Abs. 7 BauNVO im Erdgeschoss Wohnungen i.5.d. §
7 Abs. 2 Nr. 6 BauGB und Wohnungen geméfB § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht zulés-

sig.

Die Lage des Plangebiets im Zentrum Wentorfs und die gute tuberértliche Anbindung
durch die Hamburger LandstraBe sowie Berliner LandstraBe kann den Wunsch nach
Ansiedlungen von Vergnugungsstatten sowie von Bordellen und bordellartigen Be-
trieben mit sich bringen. Neben nachteiligen gestalterischen Auswirkungen im Orts-
zentrum geht mit den genannten Nutzungstypen haufig ein Verdrangungseffekt fur
andere gewerbliche Betriebe und Einrichtungen einher, da sie erfahrungsgeman ver-
gleichsweise hbéhere Flachenumsatze erwirtschaften. Bei einer allgemeinen oder
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ausnahmsweisen Zuléssigkeit dieser Nutzungen besteht fir das Kerngebiet die Ge-
fahr, dass Nutzungen verdréangt werden bzw. die Ansiedlung neuer Nutzungen ge-
hemmt wird. Das Planungsziel, mit den Festsetzungen zu einer Starkung des zentra-
len Versorgungsbereichs von Wentorf beizutragen, kénnte hierdurch gefahrdet wer-
den. Vgl. Teil B, textliche Festsetzung Nr. 1.3:

Im Kerngebiet sind geméB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sowohl kerngebietstypische
Vergniigungsstétten als auch nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten (im Sin-
ne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) wie Spielhallen und &hnliche Unternehmen im
Sinne von § 33i der Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgeréten mit oder
ohne Gewinnmdglichkeiten dienen, Verkaufsrdume und -fldchen sowie Vorfiihr- und
Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen, Handlungen oder den Verkauf von
Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, unzuldssig.

Tankstellen werden als unzuldssig festgesetzt, weil sie sich hinsichtlich ihres Fla-
chenbedarfs stadtebaulich nicht einfligen. Vgl. Teil B, textliche Festsetzung Nr. 1.4:

Im Kerngebiet sind geméB § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhdusern und GroBgaragen unzuldssig. Sonstige Tankstellen geméB § 7 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO sind geméB § 1 Abs. 6 BauNVO unzuléssig.

Zentrale Versorgungsbereiche, die ausschlieBlich der Unterbringung von Handelsbe-
trieben und zentralen Wirtschafts-, Verwaltungs- und Kultureinrichtungen dienen,
entsprechen nicht den aktuellen stadtebaulichen Leitbildern. Eine solche Funktions-
und Nutzungstrennung fuhrt auBerhalb der Geschéafts- und Arbeitszeiten zu einer
Verédung der Zentren und ist eine Ursache fir den Anstieg des Verkehrsaufkom-
mens. Zur Entwicklung nachhaltiger Zentren, in denen - auch vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels - Einkaufsméglichkeiten, Versorgungsangebote oder
Arbeitsstatten auf kurzem Wege zu erreichen sind, ist eine Nutzungsmischung aus
Wohnen und gewerblichen Nutzungen Voraussetzung. Daher wird geméaB § 7 Abs. 1
Nr. 7 BauNVO i.V.m § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass im Kerngebiet eine
Wohnnutzung oberhalb des Erdgeschosses allgemein zulassig ist. Vgl. Teil B, textli-
che Festsetzung Nr. 1.5:

Im Kerngebiet sind Wohnungen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauGB fallen, ge-
méB § 1 Abs. 6 BauNVO oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig.

Mit der Zuléssigkeit der Wohnnutzung ab dem ersten Obergeschoss wird sicherge-
stellt, dass in den Erdgeschossbereichen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrich-
tungen angesiedelt werden. In den Obergeschossen bleiben neben Wohnnutzungen
auch weitere Nutzungsmoglichkeiten gemaB dem Zuléssigkeitskatalog des § 7
BauNVO (Einschrédnkungen siehe textliche Festsetzung Nr. 1 (1) bis (4)) sowie Ge-
baude und Raume fur freie Berufe gemaB § 13 BauNVO zuléssig.

Sollten alle Geschosse oberhalb des Erdgeschosses ausschlieBlich durch Wohnnut-
zungen in Anspruch genommen werden, wirde der Wohnanteil im Plangebiet bezo-
gen auf die Geschossflache rund 60% betragen. Das Umfeld des Plangebiets, die so
genannte ,Neue Mitte Wentorfs® ist insgesamt durch eine Funktionsmischung aus
Wohnen und Handel geprégt. Diese Funktionsmischung ist, wie oben ausgefihrt,
planerisch gewulnscht. Die Ortsmitte Wentorfs wird auch bei dieser Nutzungsmi-
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schung seiner Funktion als Zentrum flir Versorgungs- und Dienstleitungseinrichtun-
gen gerecht. Der Gebietscharakter als Kerngebiet bleibt insgesamt gewahrt. Fir das
Vorhaben wird daher auch ein Anteil von rund 60% Wohnnutzung als angemessen
gewertet.

Als alternative Festsetzung bliebe aufgrund der GroBflachigkeit des Lebensmittel-
marktes nur die Ausweisung als Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO. In einem
Sondergebiet missen alle zuldssigen Nutzungen detailliert festgesetzt werden. Ge-
genuber einer Kerngebietsfestsetzung ist die Flexibilitat fur zukunftige Nutzungsén-
derungen dadurch wesentlich eingeschrénkt bzw. aufwandig umzusetzen (i.d.R mit
einem Anderungsverfahren des Bebauungsplans). Im Sinne einer nachhaltigen und
zukunftsfahigen Stadtentwicklung, die von einem steten Wandel gepréagt ist, wird eine
Festsetzung als Kerngebiet daher als zweckmaBiger erachtet.

Die Festsetzungen erlauben entsprechend der zentralen Lage des Plangebiets ein
breites Spektrum an zuldssigen Nutzungen, die im Rahmen des Durchfuhrungsver-
trags konkretisiert werden konnen.

6.1.2 Maf der Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird als Grundflachenzahl (GRZ) und Zahl
der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Dartuber hinaus werden die Geb&udeho-
hen als maximal zulassiges HochstmaB festgesetzt.

Die GRZ fur den Bereich des Kerngebietes wird als HéchstmaB mit 1,0 festgesetzt.
Damit wird eine bauliche Ausnutzung erméglicht, die der zentralen Lage des Plange-
biets und der beabsichtigten Nutzungsdichte im Ortszentrum Wentorf entspricht. Wei-
terhin ist darin berucksichtigt, dass die nicht Gberbauten Bereiche des Plangebiets in
weiten Teilen versiegelt werden, um diese als Aufenthaltsraum fur FuBganger, fur
Auslagen von gewerblichen Nutzungen oder als Flachen fur eine AuBengastronomie
anbieten zu kénnen. Die Obergrenze des § 17 (1) BauNVO wird eingehalten.

Um ein vertragliches Einfligen in die Umgebung sicherzustellen, werden die Gebau-
dehdhen durch Festsetzung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse sowie von ma-
ximalen Gebaudehdhen begrenzt. Die hochstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse
wird entsprechend des stédtebaulichen Konzepts im Innenbereich des Gebaude-
komplexes auf maximal ein Geschoss und an den Réndern auf maximal vier festge-
setzt. Die Ausbildung daruber hinausgehender Geschosse wird ausgeschlossen. Vgl.
Teil B, textliche Festsetzung Nr. 2.1:

Oberhalb des obersten zuldssigen Vollgeschosses sind keine weiteren Geschosse
zuléssig.

Die gestalterisch und stédtebaulich gewiinschte Ruckstaffelung des jeweils obersten
Geschosses der Gebaude wird Uber die Festlegungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans, der Teil der Satzung wird, verbindlich gesichert.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen beziehen sich auf Normalnull. Mit der
Festsetzung absoluter Gebaudehdhen wird sichergestellt, dass sich die Hohenent-
wicklung des Vorhabens in das Umfeld einfigt. Ausnahmsweise kénnen die als

HochstmaBe festgesetzten Geb&udehbhen durch untergeordnete Bauteile (z.B.
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Treppenhéduser und Aufzugsuberfahrten) und Aufbauten fur technische Anlagen (z.B.
Liftungsanlagen, Warmepumpen, Rickkihler) um bis zu 1,8 m Uberschritten wer-
den. Vgl. Teil B, textliche Festsetzung Nr. 2.2:

Ausnahmsweise kann in dem Kerngebiet ein Uberschreiten der als HéchstmaB fest-
gesetzten Gebdudehbéhe durch untergeordnete Bauteile (wie z.B. Treppenhduser
und Aufzugstberfahrten) und durch Aufbauten fir technische Anlagen (wie z.B. Llif-
tungsanlagen, Rlickkthler etc.) um bis zu 1,8 m zugelassen werden.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden baukdrperbezogen festgesetzt und
stellen die Realisierung des mit der Gemeinde abgestimmten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans (Teil C) sicher. Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforder-
lich.

Zur wettergeschitzten ErschlieBung der Eingangsbereiche der im Erdgeschoss ge-
planten gewerblichen Nutzungen und als gestalterisches Element ist entlang der
Hamburger LandstraBe, der Berliner LandstraBe und im Innenhofbereich die Reali-
sierung von Vordachern geplant. Die geplanten AusmaBe der Vordacher sind in
Form einer blauen gestrichelten Linie im Bebauungsplan festgesetzt.

Auf dem Vorhabengrundstick liegt heute an der sudlichen Grundstlicksgrenze im
Bestand eine eingeschossige grenzstandige Bebauung vor. Das demgegenuber lie-
gende Gebaude auf den Flurstiicken Nr. 7/8 sowie 134/7 (Hamburger LandstraBe Nr.
36) ist mit einer Hohe von vier Vollgeschossen in einem Abstand von ca. 2,5 bis 4,0
m zur Grundstlcksgrenze errichtet worden. Zwischen beiden Gebauden verlauft ein
FuBweg, der die Hamburger LandstraBe mit der ZollstraBe verbindet. Weiterhin dient
der FuBweg der ErschlieBung des Geb&udes Hamburger LandstraBe Nr. 36 (Flurstu-
cke Nr. 7/8 und 134/7). Zum Grundstlick Hamburger LandstraBe Nr. 38 ist der FuB3-
weg durch eine fensterlose Fassade gepragt. Die zu dem geplanten Vorhaben aus-
gerichtete Fassade des Gebaudes Hamburger LandstraBe Nr. 36 weist neben zwei
Turen im Erdgeschoss auf Hohe des ersten Obergeschosses drei Fenster und auf
Hohe des dritten Obergeschosses ein Fenster auf.

Die drei Fenster im ersten Obergeschoss liegen in einem Bereich, in dem das ge-
plante Vorhaben lediglich eine eingeschossige Bebauung vorweisen wird. Die mit
dem geplanten Vorhaben vorgesehene Staffelung des Baukérpers fuhrt dazu, dass
das dritte Obergeschoss des Vorhabens gegenuber der Grundstiicksgrenze und da-
mit auch gegenuber der benachbarten Bebauung und dessen Fenster im dritten
Obergeschoss zurucktritt.

Weiterhin weist das Nachbargebdude auf Hohe des zweiten Obergeschosses einen
Rucksprung der Fassade auf. An dieser Stelle ist ein Balkon angelegt, auf dem der-
zeit Luftungsanlagen untergebracht sind. Das geplante Vorhaben spiegelt an dieser
Stelle diese stadtebauliche Figur, so dass im sudwestlichen Eckbereich des Vorha-
bens die Obergeschosse gegenulber der sudlichen Grundsticksgrenze und der Be-
standbebauung zurucktreten.
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Insgesamt werden durch das geplante Vorhaben mit den festgesetzten Baugrenzen
die nach § 6 LBO zu errechnenden Abstandsflachen an der stdwestlichen Grund-
stucksgrenze unterschritten. Die grenzstandige Errichtung des mit dem vorliegenden
Bebauungsplan geplanten Vorhabens stellt dabei keine wesentliche Beeintrachtigung
fur das sudwestlich bestehende Gebdude Hamburger LandstraBe 36 dar, da die be-
troffene Fassade nur wenige Fenster und einen Balkon mit technischen Anlagen
aufweist, auf die die Kubatur des Vorhabens mit einer entsprechenden Hohenstaffe-
lung und Fassadenrickspringen reagiert. Die Neubebauung erfolgt darliber hinaus
im Norden der betroffenen Fassade, so dass keine Auswirkungen hinsichtlich der
Besonnungssituation auftreten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben ge-
wahrleistet. Die betroffene Fassade des geplanten Vorhabens wird als Brandschutz-
wand ausgefuhrt, so dass die Belange des Brandschutzes gewahrt bleiben. Die Un-
terschreitung der nach § 6 LBO vorgegebenen Abstandsflachen wird an dieser Stelle
als stadtebaulich vertraglich gewertet.

Auf den Flursticken 108 und 111 sind per Baulast Abstandsflachen des Geb&udes
ZollstraBe 3 gesichert. Da sich Abstandsflachen nicht Uberdecken durfen, wird fest-
gesetzt, dass zu diesen beiden Flurstiicken ebenfalls keine Abstandsflachen erfor-
derlich sind. Beide Flurstiicke sind in dem Bereich, in den die Abstandsflachen fallen
nicht bebaut. Ein Uberlappen der Abstandsflachen wird als stadtebaulich vertréglich
eingeschatzt.

Weiterhin kbnnen mit dem Vorhaben die Abstandsflachen zu dem Flurstiuck Nr. 113
nicht eingehalten werden. Auf dem Flurstick Nr. 113 steht ein Trafohduschen. Eine
Unterschreitung der Abstandsflachen wird als stéadtebaulich vertraglich eingeschétzt.

GeméaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB wird eine entsprechende Festsetzung Uber die ab-
weichenden Abstandsflachen getroffen, vgl. Teil B, textliche Festsetzung Nr. 3.1. Die
Unterschreitungen werden im weiteren Verfahren Uber Baulasten gesichert.

Zu den Flursticken Nr. 7/8, 7/13, 108, 111 und 113 der Gemarkung Wentorf bei
Hamburg, Flur 4 sind geméB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB keine Abstandsfldchen erfor-
derlich.

6.2 ErschlieBung

6.2.1 Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz

Die Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber die Hamburger LandstraBe und die Ber-
liner LandstraBe.

6.2.2 StraBenverkehrsflache

Der Bebauungsplan setzt die StraBenverkehrsflache der StraBe ,Hamburger Land-
straBe® und der ,Berliner LandstraBe“ dem Bestand entsprechend fest.

Die damit planungsrechtlich gesicherten Flachen ermdglichen einen Umbau der
StraBenverkehrsflache an der Hamburger LandstraBe zur Unterbringung eines Mehr-
zweckstreifens wie unter 3.4.4 beschrieben. Auch nach Einrichtung eines Mehr-
zweckstreifens verbleibt ausreichend Raum fir einen Pflanzstreifen zur Umsetzung
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des Anpflanzgebots (s. Abschnitt 6.5.2) und fir die Anlage eines 2,5 m breiten Geh-
wegs.

Der Bereich der ZollstraBe wird entsprechend dem derzeit geltenden Bebauungsplan
Nr. 31/1l als FuBgangerbereich und Verkehrsflache festgesetzt. Ebenso wird der nach
Norden fuhrende FuBweg, der den Casinopark mit der Berliner LandstraB3e verbindet,
als FuBgéangerbereich festgesetzt.

6.2.3 Stellplatze

Damit die Erdgeschossnutzungen des Vorhabens der zentralen Lage des Plange-
biets entsprechen kénnen, sollen die Stellplatze zuklnftig nicht mehr ebenerdig an-
geboten werden, sondern in einer Tiefgarage untergebracht werden. Daher wird fest-
gesetzt, dass Stellplatze ausschlieBlich in Tiefgaragen zulassig sind. Vgl. Teil B, text-
liche Festsetzung Nr. 4.1:

Im Kerngebiet sind Stellplétze nur in Tiefgaragen zulédssig.

Die Umgrenzung der Tiefgarage ist, soweit sie nicht mit den Baugrenzen uberein-
stimmt, in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt. Die Zu- und Abfahrt der Tief-
garage erfolgt Uber die Hamburger LandstraBe. Die Lage der Zufahrt ist in der Plan-
zeichnung zeichnerisch festgesetzt.

Ebenso ist die Zu- und Ausfahrt der eingehausten Anlieferungszone des Lebensmit-
telmarktes in der Planzeichnung eingetragen.

6.2.4 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Die Flursticke 107 und 109 werden entsprechend dem derzeit geltenden Bebau-
ungsplan 31/Il als mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
festgesetzt. Die Flachen sind mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der
Nutzer der Flurstiicke Nr. 108 und Nr. 111 (ZollstraBe 3) zu belasten. Vgl. Teil B,
textliche Festsetzung Nr. 5.1:

Die mit ,GFL*“ bezeichneten Fldchen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Flurstticke 108 und 111 der Gemarkung Wentorf bei Hamburg, Flur 4,
ZU belasten.

6.3 Ver-und Entsorgung

6.3.1 Versorgung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Ortszentrum von Wentorf. Es ist technisch vollstandig er-
schlossen. Die vorhandenen Leitungsnetze weisen ausreichende Kapazitaten aus,
um die Versorgung des Plangebiets mit Gas, Wasser und Elektrizitat sicherzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Anlehnung an das Datenblatt W 405 der Deut-
schen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) fur das Plangebiet eine
Léschwassermenge von 96 cbm/h fur eine Léschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten
ist. Kommen weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende Wéande
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zur Ausfuhrung muassen 192 cbm/h fur eine Loschdauer von 2 Stunden bereitgehal-
ten werden.

6.3.2 Schmutzwasserentsorgung

Far die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers stehen 6ffentliche Schmutzwas-
serkanéle zur Verfligung, an die angeschlossen werden kann.

6.3.3 Oberflachenentwésserung

Die Entwésserung der derzeit bestehenden Geb&ude auf dem Vorhabengrundstick
erfolgt sowohl fur das Niederschlagswasser als auch fur das Schmutzwasser Gber
private Leitungen in die 6ffentliche Kanalisation der Hamburger LandstraBe.

Das Schmutzwasser wird auch zukulnftig Uber einen vorhandenen Grundsticksan-
schluss sudwestlich des vorgesehenen Neubaus in die 6ffentliche Schmutzwasser-
kanalisation in der Hamburger LandstraBBe eingeleitet.

GemaB den Ergebnissen der im Bereich des Ostlich angrenzenden VEP 8 vorge-
nommenen Bodenuntersuchungen ist davon auszugehen, dass eine Versickerung
des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebiets nicht mdglich ist. Fur das ge-
plante Vorhaben wird daher die Ableitung des Niederschlagswassers in das 6ffentli-
che Kanalnetz beibehalten. Aufgrund der Auslastung der 6ffentlichen Regenwasser-
kanalisation ist nach Vorgaben der Gemeinde Wentorf bei Hamburg lediglich eine
Einleitmenge von 1,5 bis 2 I/s moglich. Das Niederschlagswasser soll tber drei Ein-
leitpunkte in die 6ffentliche Kanalisation der Hamburger LandstraBe und der Zollstra-
Be eingeleitet werden. Um eine gedrosselte Einleitung zu erméglichen, wird eine
Rudckhaltung des anfallenden Oberflachenwassers erforderlich. Da das Vorhabeng-
rundstick fast vollstédndig bebaut bzw. unterbaut werden soll, scheidet die Mdglich-
keit einer oberirdischen Regenrutckhaltung aus.

Es werden unterirdische Speicherboxen sowie Stauraumkandle zur Schaffung des
bendtigten Volumens vorgesehen. Die Speicherboxen mit einem Volumen von insge-
samt rund 143 m® sollen an zwei Stellen des Vorhabengebiets untergebracht werden:
Im Westen im Bereich der Zufahrt der Anlieferung und Tiefgarage sowie im Osten
zwischen dem Baukérper und den Mullcontainern. Auf eine im Nordosten im Bereich
der offentlichen Verkehrsflachen des neu anzulegenden Platzes vorgesehene Spei-
cherbox wird verzichtet, da die Rohrleitungen mit DN 700 als Staukanéle fungieren
kénnen. Die vorgesehene Dimensionierung der Speicherboxen ist auf ein 10-
jahrliches Regenereignis ausgelegt.

Die geplante Begrinung der Dachgeschossflachen des Erdgeschosses wirkt sich
positiv auf den Abfluss des Oberflachenwassers aus.

6.3.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung des Lebensmittelmarktes kann Uber den eingehausten Anlie-
ferbereich im Stidwesten des Plangebiets und damit tber die ZollstraBBe erfolgen.

Far die weiteren Nutzer und Mieter des Geb&udes sind im ruckwartigen Bereich zum
Grundstlck ZollstraBe Nr. 3 Abstellflachen fur Mullbehalter sowie im Untergeschoss
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ein Raum zur Unterbringung von Mullbehéaltern vorgesehen. Am Tage der Abholung
mussen die Mulltonnen durch einen Hausmeisterdienst an die Hamburger Landstra-
Be bzw. die RingstraBe der ZollstraBe verbracht werden.

6.4 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

6.4.1 Verkehrslarmimmissionen

Um Konflikte mit potenziellen Larmimmissionen durch die Verkehre auf der Hambur-
ger LandstraBe und der Berliner LandstraBe ausschlieBen zu kénnen, wurde eine
larmtechnische Untersuchung vorgenommen (vgl. Abschnitt 3.4.5).

Verbindliche Grenzwerte fur die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung
liegen nicht vor. Hilfsweise werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1,
Schallschutz im Stadtebau und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV heran-
gezogen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Kerngebiete liegen bei 65 dB(A) tags und
55 dB(A) nachts. Dies entspricht den Orientierungswerten eines Gewerbegebiets.
Diese Einstufung basiert auf der Annahme, dass Kerngebiete gemaB § 7 Abs. 1
BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Ein-
richtungen der Wirtschaft und der Verwaltung dienen und Wohnnutzungen nur in un-
tergeordnetem Umfang anzutreffen sind. Dies ist fur die vorliegende Planung nicht
der Fall, wie unter Kapitel 5 erlautert wird: Die Festsetzungen des Bebauungsplans
sollen einen Wohnanteil oberhalb des ersten Vollgeschosses von bis zu 60% der
Geschossflache des Gesamtvorhabens ermdglichen. Daher wird die Anwendung der
einem Gewerbegebiet entsprechenden Orientierungswerte der DIN 18005 fur die vor-
liegende Planung nicht als angemessen gewertet. Als Beurteilungsgrundlage werden
die Grenzwerte der 16. BImSchV herangezogen, die im Kerngebiet fur den Tagzeit-
raum 64 dB(A) und fir den Nachtzeitraum 54 dB(A) betragen. Diese Werte sind ge-
maB 16. BImSchV nicht nur fir Kerngebiete, sondern auch fir Mischgebiete anzu-
wenden. Mischgebiete dienen entsprechend der Baunutzungsverordnung regelhaft
auch Wohnzwecken. Daher wird die Anwendung dieser Grenzwerte flur die vorlie-
gende, durch einen erheblichen Anteil an Wohnnutzung gepragte Planung, als an-
gemessen gewertet. Die Grenze einer Unzumutbarkeit von Immissionen durch Stra-
Benverkehrslarm wird nach geltender Rechtsprechung bei 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts angenommen.

Der Berechnung der zu erwartenden Verkehrslarmemissionen wurden die in dem
Verkehrsgutachten zum VEP 9 prognostizierte Verkehrsstarke bis 2013 sowie eine
Geschwindigkeit von 50 km/h auf der Hamburger LandstraBe und der Berliner Land-
straBe zugrunde gelegt. Mit der Berucksichtigung der Verkehrsgeschwindigkeit von
50 km/h erfolgt eine Berechnung zur sicheren Seite hin, falls die geplante Beschréan-
kung der Verkehrsgeschwindigkeit auf 30 km/h erst nach Realisierung des Vorha-
bens umgesetzt wird. Aufgrund der geplanten Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss
wurden die Immissionsorte, an denen die Einhaltung der Grenzwerte rechnerisch
uberprift wird, erst oberhalb des ersten Vollgeschosses definiert.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) und
67 dB(A) im Tagzeitraum und Beurteilungspegel zwischen 45 dB(A) und 58 dB(A) im
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Nachtzeitraum. Die berechneten Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV beschrénken sich dabei auf die westlichen bzw. nérdlichen Fassaden
des Gebauderiegels entlang der Hamburger LandstraBe und der Berliner Landstra-
Be. Im Tagzeitraum liegen die potenziellen Uberschreitungen bei bis zu 3 dB(A), im
Nachtzeitraum bei bis zu 4 dB(A). Die Uberschreitungen von bis zu 4 dB(A) im
Nachtzeitraum treten dabei im 1. Obergeschoss an der Hamburger LandstraBe und
im 1. Obergeschoss an dem unmittelbar am Kreisverkehr gelegenen Immissionsort
auf. Der Gebauderiegel an der Hamburger LandstraBe / Berliner LandstraBe fungiert
gleichzeitig als Abschirmung fur den Ostlich bzw. suddstlich gelegenen Bereich des
Vorhabens, der eine Art Innenhof ausbildet. An den 6stlichen / sudlichen Fassaden
des Gebauderiegels und den im Suden geplanten Wohnnutzungen werden geman
den Berechnungen die Grenzwerte der 16. BImSchV sowohl im Tag- als auch im
Nachtzeitraum eingehalten.

An den der StraBe zugewandten Fassaden wird die Schwelle der Unzumutbarkeit
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts nicht erreicht. Grundséatzliche schalltechni-
sche Konflikte bestehen daher in Bezug auf die geplante Wohnnutzung nicht. Fur die
von den méglichen Uberschreitungen betroffenen Bereiche sind allerdings geeignete
SchutzmaBnahmen zu treffen.

Aus stéadtebaulichen Grinden (Erscheinung des innerértlichen Ortsbildes) und auf-
grund der geringen GroéBe des Plangebiets kommen zum Schutz der betroffenen Be-
reiche keine aktiven SchallschutzmaBnahmen wie Wande oder Wélle in Betracht.

Aufgrund der sich aus der stadtebaulichen Situation ergebenden larmabgewandten
Fassadenseite bietet sich aus larmtechnischer Sicht fir den Gebauderiegel an der
Hamburger LandstraBe / Berliner LandstraBe eine Festsetzung zur Grundrissgestal-
tung der Wohnungen an. Damit wurde festgesetzt werden, dass schitzenswerte
Schlaf- und Aufenthaltsrdume an die larmabgewandte Seite zu orientieren sind. Soll-
ten nicht alle schitzenswerten Radume an diese Seite orientiert werden kénnen, so
sollen vorrangig Schlaf- und Kinderzimmer an der larmabgewandten Seite angeord-
net werden.

Im vorliegenden Fall ist eine Anordnung aller schitzenswerten Wohn- und Schlafnut-
zungen an der larmabgewandten Gebaudeseite aus Grunden einer funktionalen und
6konomisch vertretbaren Grundrissgestaltung nicht mdglich. Der Bebauungsplan ver-
folgt das Ziel, in zentraler Ortslage die Realisierbarkeit von Wohnraum zu ermdgli-
chen. Die Festsetzung einer so genannten Grundrissklausel wurde im vorliegenden
Bebauungsplan dazu fuhren, dass alle Schlafréume nach Osten bzw. Stden und alle
weiteren Aufenthaltsrdume (Kiche, Wohnzimmer, Bad) nach Westen bzw. Norden
zum StraBenlarm hin zu orientieren wéaren. Gleichzeitig empfiehlt das Gutachten auf-
grund der Uber 65 dB(A) prognostizierten Larmwerte an der Hamburger LandstraBe,
dass AuBenwohnbereiche an den larmabgewandten Bereichen zum Innenhof hin an-
geordnet werden sollten. Dies wirde zusammen mit einer Vorgabe zur Grundrissori-
entierung dazu fuhren, dass die AuBenwohnbereiche vor den Schlafzimmern liegen
und nicht im Zusammenhang mit den Wohn- und Essbereichen angeordnet werden
kdnnen.

Zur Gewahrleistung einer hohen Wohnqualitat, die eine Nutzung von Wohn-
/Essbereichen und angegliederten AuBenwohnbereichen ermdglicht, wird daher von
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einer Festsetzung zur Grundrissgestaltung Abstand genommen. Fir die an der Ham-
burger LandstraBe und Berliner LandstraBe gelegenen Schlaf- und Aufenthaltsrdume
kénnen durch passive SchallschutzmaBnahmen gemaB der DIN 4109 gesunde
Wohnverhaltnisse bzw. eine ausreichende Nachtruhe sichergestellt werden. Dazu
wurden im Schallgutachten erforderliche SchallddmmmaRBe fir AuBentiren, AuBen-
wande und Déacher berechnet, die im Bebauungsplan als sogenannte Larmpegelbe-
reiche zeichnerisch in der Planzeichnung festgesetzt sind.

Es ergeben sich fur das Plangebiet die Larmpegelbereiche Ill bis V, die in einer Ne-
benzeichnung auf der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt sind. Die nach der DIN
4109 erforderlichen SchallddmmmaBe werden textlich festgesetzt. Vgl. Teil B, textli-
che Festsetzung Nr. 6.1:

In dem in der Nebenzeichnung mit der Bezeichnung LPB V bezeichneten Bereich
sind zur Einhaltung der Innenraumpegel fiir alle den direkt angrenzenden StralBen-
zugen zugewandten und seitlich an diese anschlieBenden Fassaden mit schutzbe-
dirftigen Rdumen die AuBenbauteile entsprechend des Ldrmpegelbereiches LPB V
der DIN 4109-1 auszubilden. Das erforderliche resultierende SchallddmmmalB
R‘w,res fiir die AuBenbauteile von Wohnrdumen ist mit mindestens 45 dB vorzuse-
hen. Fur Bidrordume kann das resultierende SchallddmmmaB um 5 dB gesenkt wer-
den.

In dem in der Nebenzeichnung mit der Bezeichnung LPB IV bezeichneten Bereich
sind zur Einhaltung der Innenraumpegel fiir alle den direkt angrenzenden StraBen-
zugen zugewandten und seitlich an diese anschlieBenden Fassaden mit schutzbe-
dirftigen Rdumen die AuBenbauteile entsprechend des Ldrmpegelbereiches LPB IV
der DIN 4109-1 auszubilden. Das erforderliche resultierende SchallddmmmalB
R‘w,res fiir die AuBenbauteile von Wohnrdumen ist mit mindestens 40 dB vorzuse-
hen. Fur Bidrordume kann das resultierende SchallddmmmaB um 5 dB gesenkt wer-
den.

In dem in der Nebenzeichnung mit der Bezeichnung LPB Il bezeichneten Bereich
sind zur Einhaltung der Innenraumpegel fir alle an der Nordfassade und seitlich an
diese anschlieBenden Fassaden mit schutzbedtirftigen Rdumen die AuBenbauteile
entsprechend des Larmpegelbereiches LPB Ill der DIN 4109-1 auszubilden. Das er-
forderliche resultierende SchallddmmmaB R‘w,res fiir die AuBenbauteile von Wohn-
rdumen ist mit mindestens 35 dB vorzusehen. Fiir Blrordume kann das resultierende
SchallddmmmaB um 5 dB gesenkt werden.

Die SchallddmmmaBe sind durch alle AuBenbauteile eines Raumes gemeinsam zu
erfillen und in Abhédngigkeit des Verhéltnisses der AuBenwandfldche zur Grundfla-
che gegebenenfalls mit Korrekturfaktoren zu versehen (siehe DIN 4109-2).

Ausnahmen von den Festsetzungen kénnen zugelassen werden, soweit durch einen
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalBnahmen ausreichen.

Die Berechnung des zu erbringenden bewerteten SchallddmmmaBes der Umfas-
sungsbauteile eines Raums ist jeweils fur das tatsachliche Objekt durch einen Sach-
verstéandigen (Architekt, Bauphysiker) zu berechnen. Die schalltechnische Situation
kann sich im Rahmen der Realisierung der geplanten Wohnbebauung verandern,
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z.B. durch die Umsetzung einer Beschrankung der Verkehrsgeschwindigkeit auf 30
km/h. Daher wird festgesetzt, dass von den Festsetzungen der Larmpegelbereiche
abgewichen werden kann, wenn durch eine schalltechnische Untersuchung nachge-
wiesen wird, dass ein niedrigerer Larmpegelbereich vorliegt.

Die DIN 4109 kann im Rathaus der Gemeinde Wentorf im Amt fur Blrgerdienstleis-
tungen, B_auen und Entwicklung, HauptstraBe 16, 21465 Wentorf bei Hamburg wéh-
rend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Die Einschrankung fur die zuklnftigen Nutzer der Wohnungen, die sich durch die
passiven SchallschutzmaBnahmen statt einer Grundrissvorgabe ergeben (u.a. Schla-
fen bei technischer Bellftung statt offenem Fenster), werden als zumutbar gewertet.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse bleiben durch die Vorgaben zu passiven
SchallschutzmaBnahmen gewéhrleistet. Den Einschrankungen steht ein Gewinn an
Wohnqualitéat durch eine gemeinsame Anordnung der Wohn- und AuBenwohnberei-
che an der ruhigen Gebaudeseite und durch die zentrale Lage der Wohnungen im
Ortszentrum Wentorfs gegenuber.

6.4.2 Gewerbelarm

Grundlage zur Beurteilung der schalltechnischen Gewerbelédrmsituation ist die
»oechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz —
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, TA-L&rm“ (TA-Larm). Die TA-Larm
dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Gerdusche von gewerblichen Anlagen. Der Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Geréusche ist sichergestellt, wenn die Schallbelas-
tung durch gewerbliche Anlagen am maBgeblichen Immissionsort die Immissions-
richtwerte der TA-Larm nicht Uberschreitet. Der maBgebliche Immissionsort liegt bei
bebauten Flachen 0,5 m vor der Mitte des getffneten Fensters des vom Gerdusch
am stérksten betroffenen Raums nach DIN 4109 (Deutsches Institut fir Normung),
Ausgabe November 1989.

Als Schallquellen wurden in der schalltechnischen Untersuchung die Tiefgarage des
Vorhabens sowie die Stellplatzanlage sudlich des Vorhabens an der ZollstraBe als
Kundenparkpléatze berlcksichtigt. Weiterhin wurde die Belieferung des Lebensmit-
telmarktes durch die eingehauste Anlieferzone als Schallquelle eingestellt. In den Be-
rechnungen zu der Anlieferung werden die Maximalangaben des Betreibers verwen-
det. Fur die AuBenbauteile der Einhausung wurden fir die Berechnung Annahmen
zur HOhe der Schallddmmung getroffen. Da die Lage der haustechnischen Anlagen
derzeit noch nicht bekannt ist, konnten sie als Schallquelle im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung nicht bertcksichtigt werden.

Die Immissionsorte wurden den Schallquellen entsprechend im Bereich der Tiefgara-
genzufahrt und der Anlieferung im studwestlichen Bereich des Vorhabens sowie ge-
genuber an dem Bestandsgebdude Hamburger LandstraBe Nr. 36 gewahlt. Weitere
relevante Immissionsorte liegen im Bereich der Ausfahrt der Anlieferung und gegen-
uber dem Parkplatz an der ZollstraBe im Studen des Vorhabens und im Sidosten des
Bestandsgebdudes Hamburger LandstraBe Nr. 36.

Tagzeitraum

Seite 26



Gemeinde Wentorf bei Hamburg vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ,Hamburger Landstr Nr. 38/ Berliner Landstr. Nr. 2

Die schalltechnische Untersuchung ergibt, dass durch die Zusatzbelastung im Tag-
zeitraum keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der TA Larm zu erwar-
ten sind. An zwei Immissionsorten betragt die Unterschreitung des berechneten Wer-
tes allerdings weniger als 6 dB(A) im Vergleich zum Immissionsgrenzwert der TA
Larm. In diesem Fall wird eine Betrachtung des auf den Immissionsort insgesamt
einwirkenden Larms erforderlich. Dementsprechend werden fir diese Immissionsorte
die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrslarm (vgl. 3.4.5 auf
S. 10) bertcksichtigt. Im Ergebnis wird auch unter Einbezug der Larmeinwirkung
durch Verkehrslarm der Immissionsgrenzwert von 60 dB(A) eingehalten.

In den Berechnungen wird vorausgesetzt, dass die Tiefgarage eine hochabsorbie-
rende Verkleidung der Rampenwande und der Decke erhalt. Als geeignet benennt
das Gutachten Materialien, die den mittleren und hohen Frequenzbereich tUber 500
Hz abdecken. Die fur die Larmminderung erforderlichen baulichen Vorkehrungen
(schallabsorbierende Wande und Decken) der im Geb&ude liegenden Tiefgaragen-
ein- und —ausfahrt werden im Durchfihrungsvertrag néher geregelt.

Nachtzeitraum

Im Nachtzeitraum wird in der Untersuchung fur den Immissionsort am Vorhaben uber
der Tiefgaragenzufahrt eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts von 3 dB(A)
prognostiziert.

Entsprechend der Ergebnisse aus Vorberechnungen des Schallgutachtens sind An-
lieferungen wahrend des Nachtzeitraums (22.00 — 6.00 Uhr) aufgrund von Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte nicht moglich, da ansonsten schalltechni-
sche Konflikte mit der beabsichtigten Wohnnutzung entstehen wirden. Eine Anliefe-
rung im Nachtzeitraum wurde daher im Rahmen der Prognose nicht berucksichtigt.
Die errechneten Uberschreitungen wéhrend des Nachtzeitraums werden ausschlieB-
lich durch den abfahrenden Verkehr von Kunden nach 22.00 Uhr aus der Tiefgarage
verursacht. Fur den Nachtzeitraum werden La&rmschutzmaBnahmen im Einwirkungs-
bereich der Tiefgaragenrampe erforderlich.

Da der maBgebliche Immissionsort gemaB TA L&rm bei bebauten Flachen 0,5 m vor
der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am stérksten betroffenen
Raums nach DIN 4109 liegt, entspricht der Einbau von Schallschutzfenstern nicht
den Anforderungen der TA Larm.

Folgende Lésungsméglichkeiten sind zum Umgang mit dem erkannten Larmkonflikt
zur Nachtzeit denkbar:

- An den betroffenen Fassadenabschnitten werden ausschlieBlich Fenster von
nicht schutzbeduirftigen Rdumen (Kldchen, Bader, Nebenrdume) angeordnet.

- Sind in den betroffenen Bereichen schutzbedurftige Rdume geméan DIN 4109
vorgesehen, kann eine L&sungsmoglichkeit darin bestehen, feststehende,
nicht zu 6ffnende Fenster vorzusehen. In diesem Fall ist eine ausreichende,
anderweitige Beluftung der Rdume sicherzustellen.

- Sind in dem betroffenen Bereich Fenster zur Bellftung von schutzbedurftigen
Raumen geméaB DIN 4109 (Wohnrdume, Schlafrdume, Kinderzimmer) geplant,
sind diese durch bauliche MaBnahmen und Abschirmungen an der AuBenfas-
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sade zu schitzen. Geeignet sind MaBnahmen am Gebaude, die den auf3en
liegenden Immissionsort im Sinne der TA Larm, d.h. 0,5 m vor der Mitte des
fur die Bellftung zu 6ffnenden Fensterteils eines schutzbeddirftigen Raums
nach DIN 4109, schutzen. Wirksame bauliche MaBnahme sind z.B. verglaste
Loggien, Wintergarten oder die Realisierung von franzdésischen Balkonen /
Austritten, deren Brustung geschlossene Seitenelemente aufweist und hinter
denen die zur Bellftung erforderlichen Fenster angeordnet sind.

Die betroffenen Bereiche sind in einer Nebenzeichnung auf der Planzeichnung ent-
sprechend festgesetzt. Die erforderlichen SchutzmaBnahmen werden textlich festge-
setzt. Vgl. Teil B, textliche Festsetzung Nr. 6.2:

An den mit ,,(x)“ bezeichneten Fassaden sind an der Hamburger LandstraBe im ers-
ten und zweiten Obergeschoss

- Fenster von schutzbedlirftigen Rdumen nach DIN 4109 als nicht zu éffnende
Fenster auszufiihren und die ausreichende Belliftung sicherzustellen oder

- Fenster von schutzbediirftigen Rdumen nach DIN 4109 zur Beltiftung der
Rdume durch geeignete bauliche MaBnahmen und Abschirmungen an der
AuBenfassade zu schiitzen

6.5 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

6.5.1 Baumschutz und Erhaltungsgebot

Die Hain-Buche an der Hamburger LandstraBe auf Hohe des FuBgéngeriberwegs
wird als ortsbildprédgend gewertet. Sie wird daher mit einem Erhaltungsgebot in der
Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt. Im Stiden des Vorhabens sind zwei der be-
stehenden Stellplatzbaume Teil einer Baumreihe, die in den Casino-Park fihrt und in
dem bestehenden Bebauungsplan 31/Il als zu pflanzend festgesetzt ist. Fir diese
beiden Baume wird ebenfalls jeweils ein Erhaltungsgebot zeichnerisch festgesetzt.

Sollte einer der Bdume in Zukunft abgangig sein, wird eine Ersatzpflanzverpflichtung
festgesetzt, um die Bedeutung als ortsbildprdgende Bdume an dem vorhandenen
Standort zu bewahren sowie die 6kologischen und kleinklimatischen Funktionen auf-
recht zu erhalten. Die Ersatzpflanzung ist am bisherigen Wuchsstandort oder in un-
mittelbarer Nachbarschaft als gleichartiger Ersatz vorzunehmen. Vgl. Teil B, textliche
Festsetzung Nr. 7.1:

Ftr die zu erhaltenden Bdume und die anzupflanzenden Bdume sind bei Abgang Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Ersatzpflanzungen sind so vorzunehmen, dass Cha-
rakter und Umfang der Baumpflanzung erhalten bleiben.

6.5.2 BegrinungsmaBnahmen

Die weiteren entlang der Hamburger LandstraBe vorhandenen sieben Linden kénnen
aufgrund des Bauvorhabens nicht erhalten bleiben (vgl. Abschnitt 7.2.1), sollen aber
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straBenbegleitend ersetzt werden, so dass das begrinte Stadtbild an dieser Stelle
erhalten bleibt. Es werden Pflanzgebote flur funf B&dume entlang der Hamburger
LandstraBe festgesetzt. Aufgrund der Platzverhaltnisse an der Hamburger Landstra-
Be sind fur den Bereich ausschlieBlich kleinkronige Baume geeignet. Mit dem Pflanz-
gebot kann das derzeit vorhandene Ortsbild entlang der Hamburger LandstraBe er-
halten bleiben. Die Bepflanzung tragt durch Verschattung sowie Filterung von Abga-
sen und Stauben zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

Far BegrinungsmaBnahmen wird die Verwendung von standortgerechten, einheimi-
schen Gehdlzen vorgeschrieben, damit sich die Neupflanzungen in den Bestand ein-
figen und optimal entwickeln kdnnen. Standortgerechte und heimische Pflanzenarten
bieten neben ihren sonstigen bioklimatischen Funktionen heimischen Tierarten einen
nachhaltigen Lebensraum. Blihende und fruchtende heimische Gehdlze bieten In-
sekten und Vogeln Lebensgrundlagen, sichern die natirliche Nahrungskette und die-
nen daher auch unmittelbar dem Artenschutz. (siehe Pflanzenauswahlliste). Mit der
festgesetzten Pflanzqualitat von 20/25 cm Stammumfang wird eine BaumgréBe vor-
gegeben, die bereits ein gewisses Grlunvolumen garantiert. Um diese Funktionen
langfristig zu sichern, sind die Anpflanzungen auf Dauer zu erhalten und zu pflegen.
Vgl. Teil B, textliche Festsetzungen 7.2:

Fir festgesetzte Anpflanzungen von Bédumen sowie fir Ersatzpflanzungen sind
standortgerechte, heimische Arten zu verwenden (siehe Pflanzenauswahlliste).
Kleinkronige Bdume mtissen einen Stammumfang von mindestens 20/25 cm in 1,0 m
uber dem Erdboden gemessen, aufweisen. Die Anpflanzungen sind auf Dauer zu er-
halten und zu pflegen.

Bei einem Abgang der Baume sind Ersatzpflanzungen am bisherigen Wuchsstandort
oder in unmittelbarer Nachbarschaft als gleichartiger Ersatz vorzunehmen. Vgl. Teil
B, textliche Festsetzung Nr. 7.1.

Im Kronentraufenbereich eines jeden kleinkronigen Baumes ist eine offene Vegeta-
tionsflache von mindestens 12 m? und einer Tiefe von mind. 1,50 m anzulegen bzw.
zu erhalten, um die Néhrstoff-, Luft- und Wasserversorgung des Baumes sicherzu-
stellen und damit ein nachhaltiges Wachstum zu gewéhrleisten. Die Bodenvorberei-
tung ist gemaB der einschlagigen Pflanznormen u. a. durch Einbau einer Substratmi-
schung vorzunehmen. Die Vegetationsflachen sind vor Uberfahren durch Hochborde
oder anderen geeignete MaBnahmen zu sichern. Vgl. Teil B, textliche Festsetzungen
7.3:

Im Kronenbereich eines jeden anzupflanzenden Baums ist eine Vegetationsfldache
von mindestens 12 m? anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Zur Begrinung des Baukdrpers und Verbesserung der klimatischen Situation wird ei-
ne Dachbegrinung festgesetzt, die auch fur den Wasserhaushalt durch Rickhaltung,
Speicherung und verzdgerte Ableitung von Niederschlagswasser ausgleichend wirkt.
Begrlinte Dachflachen bilden stadtdkologisch wirksame Vegetationsflachen, die Er-
satzlebensrdume und Teillebensrdume fur Tiere wie Insekten und Vogelarten bieten
und tragen in Verbindung mit Biotopstrukturen in der Umgebung zu einer Vernetzung
von Lebensrdumen im Stadtgebiet bei. Zudem soll durch die Dachbegrinung ein
Okologischer Ausgleich fur die hohe Versiegelung im Plangebiet geschaffen werden.
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Far die Wirksamkeit der extensiven Dachbegriinung ist eine Substratstarke von min-
destens 8 cm vorgeschrieben, die eine flachendeckende Begrinung mit Grasern und
Stauden ermdglicht. Vgl. Teil B, textliche Festsetzungen 7.4:

Im Kerngebiet sind die Dachflédchen des ersten Vollgeschosses, soweit sie nicht der
Belichtung, fir Terrassen und flir Dachaufbauten zur Aufnahme technischer Anlagen
erforderlich sind, mit einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substratauf-
bau zu versehen und extensiv zu begrtinen. Die Begrtinung ist dauerhaft zu unterhal-
ten.

6.5.3 Arten- und Biotopschutz

Aus der artenschutzrechtlichen Bewertung (vgl. Abschnitt 7.2.1) ergeben sich keine
verpflichtenden MaBnahmen zum Ausgleich. Es werden keine Brutvogelarten und
Fledermause von einer Beschadigung ihrer Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44
BNatSchG betroffen sein, wenn gemal der Regelung des § 39 BNatSchG keine Ro-
dung von Gehdlzen in der Brutzeit wéhrend des Sommerhalbjahrs (Marz — Septem-
ber) erfolgt. Die 6kologischen Funktionen im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG
bleiben erhalten. Als positiver Beitrag zur Stabilisierung potentieller Brutvogelarten
wird in der artenschutzrechtlichen Bewertung die Bereitstellung von Nisthilfen fur
Hohlen- und Nischenbriter angeregt.

6.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Far das Plangebiet werden geméaB § 84 LBO Vorgaben zur Gestaltung entwickelt, die
ein Einfuagen in die ortsubliche Bebauung und eine abgestimmte Gestaltung des
Ortsbildes sicherstellen.

6.6.1 AuBenfassade

Das Vorhaben steht an einem stadtebaulich markanten Punkt im Zentrum Wentorfs.
Es werden daher hohe Anforderungen an die Qualitat der Gestaltung des Vorhabens
gestellt. Um das Einfliigen des Baukérpers in das durch rétliche Klinkerbauten ge-
pragte stadtebauliche Umfeld sicher zu stellen, soll eine abgestimmte Gestaltung der
auBBen liegenden Fassaden in einem rétlichen bis rotbraunen Farbton mit entspre-
chenden Materialien sicher gestellt werden. Die Staffelgeschosse und die in den In-
nenhof gerichteten Fassaden préagen nicht maBgeblich das Ortsbild. Daher darf die
Gestaltung der Fassaden fir diese Bereiche abweichen. Um ein einheitliches Er-
scheinungsbild zu gewahrleisten, sollen diese Fassaden in hellem Putz ausgefiihrt
werden. Fur untergeordnete Teile der Fassade durfen darlber hinaus auf maximal
30% der gesamten Fassadenflachen auch andere Materialien verwendet werden.
Um ein harmonisches Gesamtbild zu sichern, sollen diese Verkleidungen in einem
Grauton ausgefuhrt werden. Die Umsetzung dieser gestalterischen Vorgaben wird in
den Durchfuhrungsvertrag aufgenommen. Eine dariberhinausgehende Festsetzung
im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

6.6.2 Werbeanlagen

Um sicherzustellen, dass die mit den gewerblichen Nutzungen verbundenen Werbe-
anlagen sich in das stadtebauliche Umfeld einfliigen, werden Vorgaben zu deren Ge-

staltung festgesetzt.
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Ziel ist eine moglichst einheitliche und vertragliche Gestaltung von Werbeanlagen an
Gebé&uden. So sollen sich Werbeanlagen hinsichtlich ihrer Ausfertigung untereinan-
der abstimmen. Dies impliziert bundige AbmaBe der Anlagen, méglichst einheitliche
Anbringungshdéhen, einheitliche Materialwahl (Schilder, Einzelbuchstaben, etc.), ein-
heitliche Beleuchtung (Farbton und -intensitéat).

8.2 Werbeanlagen an einem Gebdude sind hinsichtlich Art, GréBe, Gestaltung, Mate-
rialwahl, Anbringung und Beleuchtung untereinander abzustimmen.

Aufgrund der Lage an der Hamburger LandstraBe und an der Berliner LandstraBe
kénnte aufgrund der Verkehrsfrequenz der Wunsch von Fremdwerbungen bestehen.
Um eine Haufung von Werbeanlagen zu vermeiden, sind nur Werbeanlagen fir Be-
triebe zulassig, die im Kerngebiet die Statte der Leistung besitzen.

8.3 Werbeanlagen sind nur fiir Betriebe zuldssig, deren Stétte der Leistung innerhalb
des Kerngebiets liegt.

Bei einer Beleuchtung der Werbeanlagen ist sicher zu stellen, dass diese nicht blen-
den. Mit Leuchtelementen animierte Werbeanlagen mit Laufschriften, wechselnden
oder blinkenden Elementen sind unzuldssig, da diese Werbemittel aufgrund der da-
mit verbundenen optischen Reize das StraBenbild in Gberproportionaler Weise domi-
nieren kénnen.

8.4 Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss blendfrei sein. Bei der Verwendung
von WeiBlicht ist Warm-WeiBlicht bis Neutral-WeiBlicht (bis zu 5.000 K) zu verwen-
den. Die Kabelfiihrungen zu Beleuchtungsanlagen sind unsichtbar zu verlegen. Lauf-
, Wechsel- und Blinklichter sowie fluoreszierende oder grelle Farbgebungen sind un-
zuléssig.

Die Quartiersbezeichnung soll als tbergeordneter Schriftzug an der stadtebaulich
pragnanten Ecke Hamburger LandstraBe / Berliner LandstraBe und im Bereich der
Tiefgaragenzufahrt an der Hamburger StraBe angebracht werden. Die vorgesehenen
Schriftzige werden hinsichtlich der maximalen FlachengréBe beschrankt und sind in
Einzelbuchstaben auszufiihren, damit das Stadtbild weiterhin von der Geb&audefas-
sade und nicht von groBflachigen Werbeanlagen gepragt wird.

8.5 Als Quartierslogo sind an der Ecke Hamburger LandstraBe / Berliner LandstraBBe
eine Werbeanlage auf der Fassaden auf einer FldchengréBe von maximal 6 m? in ei-
ner maximalen Héhe der Oberkante von 13,0 m uber dem Gehweg (Typ A1) und an
der Hamburger LandstraBe mit einer FlachengréBe von maximal 3 m? in einer in ei-
ner maximalen Héhe der Oberkante von 1,8 m (iber dem Gehweg (Typ A2) zuldssig.
Beide Werbeanlagen sind in Einzelbuchstaben auszufiihren.

Der vorgesehene groBflachige Einzelhandel nimmt weite Teile der Erdgeschossfla-
che ein und pragt damit lange Abschnitte der Fassadenflachen an der Hamburger
LandstraBe und an der ZollstraBe. Aufgrund der Lange des eingenommenen Ab-
schnitts darf der Betrieb bis zu insgesamt 12 Werbeanlagen an der Hamburger
LandstraBe, der Berliner LandstraBe und der ZollstraBe anbringen. Die Lage der
Werbeanlagen wird im Durchfuhrungsvertrag geregelt. Verklebungen zu Werbezwe-
cken an Fensterflachen sind dabei nicht anzurechnen.
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8.6 Fur den mit dem Vorhaben vorgesehenen groBfldchigen Lebensmittelmarkt sind
entlang der Hamburger LandstraBe, Berliner LandstraBe und ZollstraBe bis zu 12
Werbeanlagen zuléssig (Fensterbeklebungen sind darin nicht eingeschlossen). Die
genauen Standorte und Typen sind der Anlage zum Durchfihrungsvertrag zu ent-
nehmen.

Die Werbeanlagen werden entsprechend eines durch den Vorhabentrager erarbeite-
tes Werbekonzept hinsichtlich ihrer Lage und ihrer GréBe eingeschrankt, um ein ein-
heitliches und harmonisches Erscheinungsbild sicherzustellen:

8.7 Auf den Vordéchern an der Hamburger LandstralBe und der Berliner LandstraBBe
sind maximal zwei Werbeanlagen mit jeweils einer GréBe von 4,9 m x 1,3 m in einer
maximalen Héhe der Oberkante von 5,3 m lber dem Gehweg zuldssig und in Ein-
zelbuchstaben auszufiihren (Typ B1 und B2).

8.8 Auf dem Fassadenband oberhalb der erdgeschossigen Schaufenster sind pro
Stétte der Leistung/Betrieb maximal zwei bzw. fiir die groBfldchige Einzelhandelsfla-
che maximal drei Werbeanlagen auf der Fassadenfldche mit einer maximalen Héhe
von 0,6 m in einer maximalen Héhe der Oberkante von 3,8 m (iber dem Gehweg zu-
ldssig. Die Werbeanlage kann als Logo oder in Einzelbuchstaben und muss auf anth-
razitfarbenem Untergrund ausgeftihrt werden (Typ C).

8.9 Orthogonal zur Schaufensterfassade sind pro Stétte der Leistung/Betrieb eine
bzw. fir gastronomische Einrichtungen maximal zwei Werbeanlagen (Ausle-
ger/Nasenschilder) an dem Fassadenband oberhalb der erdgeschossigen Schau-
fenster mit einer maximalen Ansichtsflache von 0,6 m x 0,6 m in einer maximalen
Héhe der Oberkante von 3,8 m liber dem Gehweg zulédssig (Typ D).

Das StraBenbild der Hamburger LandstraBe und Berliner LandstraBe soll nicht durch
Werbeanlagen dominiert werden. Da in diesem Bereich flr das Vorhaben fast durch-
gangig Schaufenster vorgesehen sind, wird die Verklebung der Schaufenster auf ma-
ximal 25% der Fensterflache beschrénkt. Eine Vollverklebung durch Werbeanlagen
wird dadurch ausgeschlossen. Eine Beklebung von Sichtschutzfolie in Milchglasoptik
bis zu einer H6he von 2,00 m uber dem Gehweg ist zul&ssig.

8.10 Eine fldchige Beklebung mit transluzenter, effektfreier Sichtschutzfolie in Milch-
glasoptik ist bis zu einer Héhe von 2,0 m (ber dem Gehweg zulédssig. Zusétzlich
kénnen 25 % eines jeweiligen Fenster- oder Tirenelements zu Werbezwecken be-
klebt werden.

Zur Orientierung fur die Kunden ist an der Hamburger LandstraBe ein Hinweisschild
auf die Tiefgarage vorgesehen. Dieses informiert Uber die im Vorhaben vorhandenen
gewerblichen Nutzungen und inwieweit freie Parkplatze vorhanden sind.

8.11 An der Hamburger LandstralBe ist im Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt
eine Werbeanlage als Sammelhinweisschild und zur Beschilderung der Parkgarage
mit einer maximalen Ansichtsfldche von 1,5 m? in einer maximalen Héhe von 4,0 m
tber dem Gehweg zuléssig (Typ E).
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7 Umweltbericht

GemaB § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu bericksichtigen. Die Berlcksichtigung dieser Belange erfolgt
auf Grundlage des § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen einer Umweltprifung. In ihr werden
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt. Sie
werden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet, der einen gesonderten
Teil der Begrindung zum Bebauungsplan bildet. Die inhaltlichen Anforderungen an
den Umweltbericht ergeben sich aus der Anlage 1 im BauGB zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a
und 4c BauGB.

7.1 Einleitung

7.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

In der Ortsmitte Wentorf wird fur die stéadtebauliche Entwicklung eines sudlich der
Hamburger LandstraBe und Berliner LandstraBe bebauten Areals ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan mit der Bezeichnung VEP Nr. 9 aufgestellt. Mit dem vorha-
benbezogenen B-Plan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau
eines Gebaudekomplexes mit Einzelhandels-, Gewerbe- und Wohnnutzungen ge-
schaffen werden. Ziel des Bebauungsplans ist es, einen Beitrag fir eine lebendige
Ortsmitte in Wentorf zu leisten, indem deren Funktion als Versorgungs- und Dienst-
leistungszentrum gestarkt und sie gleichzeitig als Wohnstandort entwickelt wird.

7.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angabe Uber den Standort
sowie Art und Umfang des geplanten Vorhabens

Das Plangebiet im Ortszentrum der Gemeinde Wentorf bei Hamburg umfasst rund
0,6 ha. Auf einer Flache von rund 0,45 ha setzt der Bebauungsplan eine Kernge-
bietsnutzung fest. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zu der uberbaubaren Fla-
che. Die geplante GRZ betragt 1,0. Das MaB der baulichen Nutzung wird weiterhin
mit absoluten Gebaudehbdhen festgesetzt, die eine ein- bis viergeschossige Bebau-
ung ermoglichen.

Daruberhinaus schlieBt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Nutzungen aus, die
dem Ziel der Starkung als Versorgungs- und Dienstleistungszentrum sowie als
Wohnstandort entgegenstehen. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Schutz
vor La&rmimmissionen, zum Stadtebau, zur Gestaltung, zur Begrinung des Plange-
biets.

Die Hamburger LandstraBe, die Berliner LandstraBe und die ZollstraBe werden als
Offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

7.1.3 Bedarf an Grund und Boden

Mit der Planung werden bereits heute baulich genutzte Flachen Uberplant und eine
Nachverdichtung ermdglicht. Die Planungen dienen der Innenentwicklung und ent-
sprechen den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden schonend
umzugehen.
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7.1.4 Darstellung der festgelegten Ziele des Umwelt_s_;chutzes in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplédnen (tabellarische Ubersicht)

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Ziele des Umweltschutzes in
Fachgesetzen und Fachplanungen, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind.
Diese werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fir die einzelnen Schutzguter
gepruft und ggfs. berlcksichtigt.

Schutzgut / Thema | Fachge- Prifung / Beriicksichtigung
setz/Fachplanung

Verkehrslarm DIN 18005,16. BImSchV | Uberpriifung der Auswirkungen,
Festsetzungen zum Larmschutz

Gewerbelarm TA Larm Uberpriifung der Auswirkungen,
Festsetzungen zum Larmschutz

Klima BauGB Uberpriifung der Auswirkungen
Festsetzungen zur Begrinung
Luft BauGB, 39. BImSchV Uberpriifung der Auswirkungen
Wasser BauGB Uberpriifung der Auswirkungen
Boden BauGB, BBodSchG Uberpriifung der Auswirkungen
Biotopschutz BauGB, LNatSchG, Uberpr[]fung von Ausgleich und Er-
Landschaftsplan satz
Artenschutz BNatSchG Uberpriifung der Auswirkungen,
Landschaft BauGB, LNatSchG, Uberpriifung der Auswirkungen

Landschaftsplan

Kultur-/Sachguter DenkmalSchG Uberpriifung der Auswirkungen

7.1.5 Fachgutachten und umweltrelevante Stellungnahmen

Die fur die Umweltprifung auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlichen Er-
kenntnisse liegen vor. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind
nicht aufgetreten, es liegen keine Kenntnislicken vor. Fur den Umweltbericht wurde
auf nachfolgende Untersuchungen und Fachgutachten zurlckgegriffen:

* Landschaftsplanerischer Fachbeitrag / Umweltbericht fir den vorhabenbezo-
genen B-Plan Wentorf Nr. 9 ,Hamburger LandstraBe 38 / Berliner Landstral3e
2 (D. Matzen, Januar 2017)

* Faunistische Potenzialeinschatzung und Artenschutzuntersuchung in Wentorf,
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 (Dipl. Biol. K. Lutz, August 2016)
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» Baumbewertung Flurstiicke 47/7, 44/7 und 12/218 in Wentorf (D. Matzen, Ja-
nuar 2017)

e Baumbewertung im Zusammenhang mit B-Plan Wentorf VEP 9 (Hamburger
LandstraBe), (D. Matzen, Juli 2016)

e VEP Nr. 9 Wohn- und Geschéaftshaus Hamburger LandstraBe 38 / Berliner
LandstraBe — Verkehrsgutachten (Wasser- und Verkehrskontor, Dezember
2016)

e VEP Nr. 9 Wohn- und Geschéaftshaus Hamburger LandstraBe 38 / Berliner
LandstraBe — Entwasserungskonzept (Wasser- und Verkehrskontor, Februar
2017)

e VEP Nr. 9 Wohn- und Geschéaftshaus Hamburger LandstraBe 38 / Berliner
LandstraBe — Larmtechnische Untersuchung Gewerbelarm nach TA L&rm
(Wasser- und Verkehrskontor, Januar 2017)

e VEP Nr. 9 Wohn- und Geschéaftshaus Hamburger LandstraBe 38 / Berliner
LandstraBe — Larmtechnische Untersuchung Verkehrslarm nach DIN 18005
(Wasser- und Verkehrskontor, Januar 2017)

7.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen je Schutzgut ein-
schlieBlich etwaiger Wechselwirkungen

7.2.1 Schutzqgut Tiere und Pflanzen einschlieBlich der biologischen Vielfalt und der
artenschutzrechtlichen Belange

7.2.1.1 Bestandserfassung und Bewertung

Das Plangebiet wird durch Ladenflachen, Gastronomie und Stellplatzflachen charak-
terisiert. Es ist nahezu vollstédndig anthropogen Uberformt. Die Freiflachen Uberneh-
men keine Funktionen des Biotopverbundes. Die kleinflachigen Freiflachen auf dem
Flurstlick Nr. 44/6 werde als Scherrasenflachen unterhalten. Die Flachen haben kei-
ne besondere Bedeutung fur den Naturhaushalt.

Die sudlich der Hamburger LandstraBe liegende Stellplatzanlage des Verbraucher-
marktes ist mit sieben straBenparallel verlaufenden Linden und einer Heckeneinfas-
sung gegliedert. Die Linden pragen als vitale Baumreihe den Raum der Hamburger
LandstraBe. Die Baume werden als erhaltungswirdig eingestuft. Die Unterpflanzung
besteht aus bodendeckenden Geholzen. Auf dem Flurstiick Nr. 44/7 steht ein stra-
Benorientierter Grenzbaum, eine raumpragende Hain-Buche. Der hélftig in den Stra-
Benraum hineinkragende Kronentraufenbereich ist hier vollstandig als Gehweg ver-
siegelt. Der Baum wird als bedingt erhaltungswirdig eingestuft. Eine geschnittene
Linden-Hecke grenzt das Flurstick Nr. 44/7 zur westlich angrenzenden Stellplatzan-
lage ab. Die im Suden stehende Hain-Buche ist aufgrund des weitgehend versiegel-
ten Kronentraufenbereichs in ihrer Wuchsvitalitat stark beeintrachtigt und zur Fallung
empfohlen.

Die im Osten auBerhalb des Plangebiets auf dem Flurstick Nr. 12/218 stehende Rot-
Eiche kragt mit der Krone rd. 3,5 m in das Plangebiet hinein. Diese als Stellplatze
genutzten Flachen sind teilweise bereits versiegelt. Sudlich des Vorhabengrund-
sticks stehen auf dem Flurstick Nr. 12/222 finf Spitz-Ahorn-Baume, die als ,Stell-
platz-Baume*“ auf einer Verkehrsinsel im Kronenverband stehen. Diese werden als
erhaltungswirdig eingestulft.
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Ein flachiger Schutzanspruch gemaB LNatSchG besteht fur das Plangebiet nicht.
Landschaftsschutz ist mittel- und unmittelbar nicht betroffen. Nach § 25 und § 25 (3)
LNatSchG und § 30 BNatSchG gesetzlich geschutzte Biotope kommen im Plangebiet
ebenfalls nicht vor.

Die potentiell natirliche Vegetation (pnV) fur das Plangebiet wére ein mesophiler Ei-
chen- und Hainbuchen-Mischwald.

Artenschutz

Fiar den B-Plan wurde eine artenschutzfachliche Potentialanalyse fur die Artengrup-
pen der Flederméuse und Végel vorgenommen’. Andere Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie kbnnen mangels geeigneter Lebensraumstrukturen ausgeschlossen
werden.

Far die streng geschutzten Fledermausarten weist die Flache keine bedeutsamen
Lebensraumstrukturen auf. Hohlen oder Spalten aufweisender Alt-Baumbestand ist
nicht vorhanden. Die groBeren Baume wurden ergebnislos untersucht. Potentielle
Fledermausquartiere hinter bestehenden Fassadenverkleidungen wurden untersucht.
Die Gebaude sind fledermausfrei. Aufgrund des geringen Geholzvolumens ist Plan-
gebiet als potentielles Jagdgebiet von untergeordneter Bedeutung.

Bei der Artengruppe der Vogel ist fur 13 Arten ein Lebensraumpotential gegeben. Al-
le gehéren zu den im Land verbreiteten, haufigsten, stérungsunempfindlichen Arten
mit einem gunstigen Erhaltungszustand. Mit dem stadtebaulichen Umbau des Gebie-
tes verlieren keine der potentiellen Brutvogelarten relevante Teile ihres potentiellen
Lebensraums. Es ergeben sich aufgrund der Prifung des Eintretens der Verbote
nach § 44 BNatSchG folgende notwendigen MaBnahmen:

Keine Rodung der Geholze in der Brutzeit wahrend des Sommerhalbjahrs (Méarz —
September, allgemein gtiltige Regelung § 39 BNatSchG).

Der Ersatz von baubedingt entfallenden Gehélzstrukturen in Form neuer Baumpflan-
zungen und die Anlage von Dachbegrinungen sowie die unterstitzende Anbringung
von kunstlichen Nisthilfen werden als BiotopentwicklungsmaBnahme angeregt.

Aufgrund der artenarmen Lebensraumstrukturen ist fur weitere geschuitzte Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie eine Bedeutung nicht gegeben.

7.2.1.2 Bewertung eingriffsbedingter Beeintrdchtigungspotenziale

Im Zusammenhang mit der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung werden die
heutigen kleinrdumigen Freiflachenstrukturen bis auf einen schmalen Grlnstreifen im
Osten und Siden vollsténdig Uberbaut.

Zwei der Linden an der Hamburger LandstraBe befinden sich im Einfahrtsbereich der
Anlieferungen und kdénnen nicht gehalten werden. Weiterhin stehen zwei der Spitz-

/ Faunistische Potentialeinschétzung und Artenschutzuntersuchung, Dipl. Biol. K. Lutz, 25.08.2016
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Ahorne im Sliden des Vorhabengebiets im Ausfahrtsbereich der Anlieferung und
kdénnen ebenfalls nicht gehalten werden.

Die weiteren Linden an der Hamburger LandstraBe stehen so dicht an der Grund-
stucksgrenze zum Vorhaben, dass die Wurzelballen innerhalb des Vorhabengebiets
liegen und im Rahmen der BaumaBnahmen u.a. zur Baugrubensicherung nicht ge-
halten werden konnen.

Die an der Hamburger LandstraBe stehende Hainbuche und drei Spitz-Ahorne sid-
lich des Vorhabengebiets kénnen erhalten bleiben, ebenso die westlich auBerhalb
des Plangebiets stehende Rot-Eiche.

7.2.1.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Beein-
trédchtigungen

Im Bebauungsplan werden zur langfristigen Entwicklung von Grunstrukturen An-
pflanzungsgebote flur landschafts- und ortsbildprdgende Gehdlze im Bereich der
Hamburger LandstraBe aufgenommen. Es soll eine Baumleitpflanzung von funf
kleinkronigen B&dumen festgesetzt werden. Damit wird die heutige Baumleitpflanzung
ersetzt. Die raumpréagende Hain-Buche an der Hamburger LandstraBe wird mit einem
Erhaltungsgebot im Bebauungsplan festgesetzt. Die Uberbaubare Flache wird so
festgesetzt, dass die zuklnftige Bebauung den Erhalt dieses Baums berlcksichtigt.
Zum Schutz und Erhalt der Hain-Buche im Plangebiet und der auBerhalb des Plan-
gebiets stehenden Rot-Eiche auf dem angrenzenden Flurstick 12/218 sind praventiv
BaumschutzmaBnahmen erforderlich. Bei Abgrabungen des Wurzelhorizontes inner-
halb des Kronentraufenbereichs sind Wurzelsuchgraben im Verlauf der vorgesehe-
nen Abbau- bzw. Abgrabungsgrenze fur die Tiefgarage zur Feststellung von Wurzel-
betroffenheiten anzulegen. Nach Feststellung und Auswertung mdéglicher Wurzelbe-
troffenheiten richten sich notwendige Kronenentlastungsschnitte aus. Die beiden
B&ume sind mit Stammschutz zu versehen und der Traufenbereich weitmdglichst mit
Bauzaunen gegen Uberfahrung (Verdichtung) zu sichern. Dies gilt auch fiir die zu er-
haltenden Baume an der ZollstraBBe.

In diesem Zusammenhang sind die einschlagigen fachtechnischen Regelwerke und
Normen zum Schutz von Bdumen (DIN 18920, RAS-LP4, ZTV-Baumpflege ) zu be-
achten. Daruber hinaus sind die nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG gesetzten Fristen
fur das Sommerféllverbot in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September einzuhal-
ten. Im B-Plan sind diese Hinweise aufzunehmen.

Uber die Festlegung einer Extensivdachbegriinung im Innenhof auf den Dachfléachen
des ersten Vollgeschosses werden Uber belebte Bodenzonen mit angepasster Vege-
tation neue Lebensraumstrukturen entwickelt.

7.2.2 Schutzgut Boden

7.2.2.1 Bestandserfassung und Bewertung

Das Geléande weist nur schwache Reliefbewegungen auf. Das Plangebiet bewegt
sich im Bereich der Anschlusshéhen an die 6ffentlichen StraBen um die Héhenlage
von 47,2 bis 47,8 m UNN.
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Hinweise auf Altasten- und Altastenverdachtsflachen bestehen nicht.

Die natlrlichen Bodenfunktionen sind durch Bau- und Verkehrsflachen weitgehend
gestort, lediglich ein geringer Flachenanteil ist unversiegelt. Im Bestand entspricht die
vorhandene Bebauung inklusive baulicher Nebenanlagen einer Versiegelung von ca.
83 %.

Bestand in m?

vollversiegelte Flachen (Beton- rd. 3.715
Verbundpflaster, Gebaude,)

StralRenverkehrsflachen (inkl. Bauminseln) rd. 1.635
Freiflachen (Garten, Gartenbrache) rd. 760
Summe rd. 6.110

Tabelle 1: FlAchennutzungsverteilung im Bestand (Matzen, 2016)

Far den vorhabenbezogenen B-Plan liegen keine Bodenuntersuchungen vor. Es wird
insoweit auf Ergebnisse des Bodengutachtens des angrenzenden VE-Plans Nr. 8
.Berliner LandstraBBe 4 — 6 abgestellt, die im Plangebiet Nr. 9 &hnlich ausfallen durf-
ten. Bei den Sondierungen wurden im angrenzenden Plangebiet Geschiebelehme
unterschiedlicher Konsistenz angetroffen. Grundwasser wurde wéhrend der Sondie-
rungsarbeiten nicht angetroffen. Es muss aber aufgrund der bindigen Schichten mit
Stauwasser bis hin zur Geladndeoberkante gerechnet werden. Eine Versickerung von
Niederschlagswasser ist somit nicht moglich.

7.2.2.2 Bewertung eingriffsbedingter Beeintrdchtigungspotenziale

Die Planung verfolgt das Ziel einer weitergehenden stédtebaulichen Entwicklung
bzw. Neuordnung mit Ausweisung einer GRZ von 1,0. Die MK-Flache umfasst eine
GroBe von rd. 4.475 m?,

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird im Zuge der baulichen Umstrukturierung
inkl. ErschlieBungsflachen auf rd. 98 % zunehmen. Der unversiegelte, vegetations-
bestimmte Freiflachenanteil wird sich auf ca. 2 % der Grundstucksflachen reduzieren.

7.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen

Zum Ausgleich der Eingriffe in den Boden kann die Entwicklung einer Extensivdach-
begrinung auf Dachflachen im ersten Vollgeschoss des ,Innenhofs® als dauerhaft
vegetationsfahigen Boden herangezogen werden (vgl. Abschnitt 7.3).

Weiterhin wird im Plangebiet fur die zu pflanzenden Baume eine Festsetzung zur An-
lage einer mindestens 12 m2 und einer Tiefe von mindestens 1,50 m groBen offenen
Vegetationsflache im Kronentraufenbereich getroffen.
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7.2.4 Schutzgut Wasser - Grundwasser / Oberflachenwasser

7.2.4.1 Bestandserfassung und Bewertung
Naturliche Oberflachengewésser sind nicht betroffen.

Eine gezielte Versickerung von Oberflachenwasser im Zuge einer baulichen Um-
strukturierung ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrads nicht méglich und auch
aufgrund der Bodenverhéltnisse mit bis an die Gelandeoberflache anstehender Ge-
schiebelenme/-mergel grundsatzlich problematisch.

7.2.4.2 Bewertung eingriffsbedingter Beeintrdchtigungspotenziale

Der Oberflachenabfluss wird aufgrund der graduell zunehmenden Bodenversiege-
lung durch Gebdude weiter erhoht.

7.2.4.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Beein-
trédchtigungen

Der heute vorhandene Oberflachenabfluss aus dem Plangebiet darf geméaB Vorgabe
der Wasserbeho6rde im Zuge der Planung nicht erhdht werden. Als MaBnahmen der
Oberflachenwasserbewirtschaftung/-riickhaltung und Abflussverzégerung ist eine Ex-
tensivdachbegriinung auf dem eingeschossigen Gebaudeteil im Innenhof des Vorha-
bens vorgesehen.

Die Sammlung des von Dachflachen abflieBenden Niederschlagswassers far
Brauchwasserzwecke (z.B. Feuerldschreservoir) kann den Abfluss reduzieren.

7.2.5 Schutzgut Kleinklima / Luft

7.2.5.1 Bestandserfassung und Bewertung

Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge wird mit 800 - 900 mm angegeben. Das
Kleinklima der stadtisch geprégten Ortsmitte weist aufgrund der hohen, abstrah-
lungsintensiven Flachenanteile bereits die typische Stadtklimacharakteristik auf. Die
vorhandenen Vegetationsflachen, hier insbesondere die Bdume wirken durch Ver-
schattung, Verdunstungskuhle und Staubbindung dabei Klimaausgleichend.

Durch Kraftfahrzeugverkehr verursachte Verkehrsemissionen auf der vielbefahrenen
Hamburger LandstraBe und Berliner LandstraBe wirken als Ladrm- und Abgasimmis-
sionen auf das Plangebiet ein. Luftmesswerte liegen nicht vor.

7.2.5.2 Bewertung eingriffsbedingter Beeintrdchtigungspotenziale

Im Zusammenhang mit der baulichen Entwicklung einer Kerngebietsflache wird eine
graduelle Zunahme des Ziel-Kfz-Verkehrs erfolgen. Dies wird zu einer graduellen
Zunahme der lokalen Verkehrsimmissionen fuhren. Der ruhende Verkehr wird in ei-
ner Tiefgarage abgewickelt.

Die graduelle Zunahme abstrahlungsintensiver Bauflachen fuhrt zu keiner nachhalti-
gen Beeintrachtigung des Kleinklimas. Der Verlust an Vegetationsflachen und Baum-
kronenvolumen fuhrt zum Verlust klimaausgleichender Biomasse.
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7.2.5.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Beein-
trédchtigungen

Negative Auswirkungen auf das Kleinklima in Form von Versiegelung und Gehélzver-
luste werden durch die festgesetzten MaBnahmen zum Erhalt von Bdumen und zur
Begrinung des Plangebiets (Pflanzgebote fir Baume, Extensivdachbegrinung) ge-
mindert. Vegetationsbestimmte Flachen tragen Uber die Erhéhung der relativen Luft-
feuchtigkeit sowie Staubbindung zu einer Kleinklimastabilisierung und Verbesserung
der Lufthygiene bei.

7.2.6 Schutzgqut Landschaftsbild

7.2.6.1 Bestandserfassung und Bewertung

Das Plangebiet nebst Umfeld weist im groBrdumigen Kontext in mittiger Ortsein-
gangslage den Charakter einer verdichteten Mischbebauung auf. Im Bereich der
Hamburger LandstraBe ist in Richtung Kreisel die Sammelstellplatzanlage des Ver-
brauchermarktes mit einer gliedernden, straBenbegleitenden Baumreihe (Linden)
strukturiert. Die Hain-Buche auf dem Flurstlick 44/7 pragt den StraBenraum ebenso
wie die vier Baumpflanzungen auf der Mittelinsel des Kreisverkehrs.

7.2.6.2 Bewertung eingriffsbedingter Beeintrdchtigungspotenziale

Mit der stéadtebaulichen Entwicklung einer straBenparallelen Randbebauung geht ei-
ne Wandlung der vorhandenen Freiflachen- und Grlnstrukturen und damit des Land-
schafts- und Ortsbildes einher.

7.2.6.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Beein-
trédchtigungen

Neben dem Erhalt der straBenraumprédgenden Hain-Buche ist eine Geb&ude beglei-
tende Baumpflanzung mit kleinkronigen Baumen entlang der Hamburger LandstraBe
vorgesehen. Drei der funf vorhandenen Stellplatzbdume in der ZollstraBe bleiben er-
halten.

7.2.7 Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

7.2.7.1 Bestandserfassung und Bewertung

Das Plangebiet hat eine Bedeutung als Einkaufsstandort zur Nahversorgung im Orts-
zentrum Wentorf. Die Flache liegt zwischen dem alten Ortskern und der so genann-
ten ,Neuen Mitte®, dem Casinopark. Die damit verbundene Scharnierfunktion im zent-
ralen Versorgungsbereich wird mit der derzeit vorhandenen stédtebaulichen Situation
nur unzureichend wahrgenommen.

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen des StraBenverkehrs auf der Hamburger
LandstraBe und der Berliner LandstraBe vorbelastet. Weitere Vorbelastungen erge-
ben sich aus den vorhandenen gewerblichen Nutzungen.

7.2.7.2 Bewertung eingriffsbedingter Beeintrdchtigungspotenziale

Die Nahversorgungsfunktion fir das Ortszentrum wird durch die Planungen gestérkt.
Neben dem Ausbau des vorhandenen Lebensmittelangebots sind weitere Nutzungen
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zur Freizeitgestaltung (Gastronomie, Eiscafé) und zur Versorgung (Gewerbeeinhei-
ten) vorgesehen. Mit der Planung kann die Scharnierfunktion zwischen altem Orts-
kern und ,neuer Mitte“ durch die Schaffung einer attraktiven Gebdudekante, einer Be-
lebung des Umfelds durch die Einrichtung einer Gastronomieflache und in der Ver-
besserung der Zugangssituation besser wahrgenommen werden.

Die Schaffung von Wohnungen fiihrt zu einer weiteren Belebung der Ortsmitte und
kann einen Beitrag zur Innenentwicklung im Sinne einer Stadt der kurzen Wege leis-
ten.

Trotzdem sind mit den neuen Nutzungen eine Zunahme der Verkehrsbelastung und
ein moglicher Anstieg der Larmimmissionen im Plangebiet und dessen Umgebung
verbunden. Hinsichtlich der Gewerbeldrmemissionen kommen durch die geplanten
Erweiterungen potenzielle La&rmquellen durch die Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage
und zusatzliche Anlieferbereiche hinzu.

7.2.7.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Beein-
trédchtigungen

Entlang der Hamburger LandstraBe und der Berliner LandstraBe werden L&rm-
schutzmaBnahmen gegenuber den Verkehrslarmimmissionen festgesetzt. Diese ge-
wahrleisten, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden (vgl.
Abschnitt 6.4.1).

Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes wird eingehaust realisiert und mit einem
Tor versehen, so dass sichergestellt wird, dass beim Entladeprozess keine storen-
den Larmemissionen auftreten.

Zum Schutz vor gewerblichen Larmimmissionen durch die Tiefgaragenzu- und -
ausfahrt werden L&rmschutzmaBnahmen fur die betroffenen Fassaden (vgl. Ab-
schnitt 6.4.2) getroffen. Diese stellen sicher, dass gesunde Wohnverhéltnisse auch
bei einer potenziellen Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte im Nachtzeitraum
gewahrt werden.

7.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

7.2.8.1 Bestandserfassung und Bewertung
Erkannte Denkmale sind nicht vorhanden.

7.2.8.2 Bewertung eingriffsbedingter Beeintrdchtigungspotenziale
Es erfolgt keine Uberplanung und daher auch kein Eingriff in eine Denkmalsubstanz.

7.2.8.3 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Beein-
trédchtigungen

Weitere MaBnahmen sind nicht erforderlich.

7.2.9 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
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Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wir-
kungszusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten. Die aus methodischen
Grunden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten Schutzguter, bezo-
genen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflige.
Konkret filhrt im Plangebiet die weitergehende Uberbauung von Boden zu einem
Verlust der Bodenfunktionen, wozu beispielsweise auch die Speicherung von Nieder-
schlagswasser zahlt. Durch die zusétzliche Bodenversiegelung erhéht sich der Ober-
flachenwasserabfluss, wahrend zeitgleich die Versickerung reduziert wird. Aufgrund
der geringen GréBe des Plangebiets und der im Bestand geringen Freiflachenanteile
sind die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen.

Wechselwirkungen mit schutzgutibergreifenden Wirkungsnetzen, die aufgrund be-
sonderer 6kosystemarer Beziehungen zwischen den Schutzgutern eine hohe Ein-
griffsempfindlichkeit aufweisen und i.d.R. nicht wieder herstellbar sind, sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden. Weiterhin ist eine Verstarkung der Umweltauswirkungen
durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen durch den Bebauungsplan nicht
zu erwarten.

7.3 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Nachfolgend werden die Eingriffe bezogen auf den Naturhaushaltsfaktor ‘Boden’
quantifiziert. Es handelt sich um Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur den Natur-
schutz. Bei der Berechnung werden die vorhandenen Flachennutzungsstrukturen
und die geplanten Flachennutzungen geméaB Bebauungsplanentwurf und Funktions-
plan fur die Eingriffsbeurteilung zugrunde gelegt.

Die Festsetzung im B-Plan fir den Eingriffsbereich erfolgt mit einer Baudichte GRZ
1,0. Es wird von einem Anteil vollversiegelter Flachen Uber Geb&ude und bauliche
Nebenanlagen ausgegangen. Es verbleiben demnach als Freiflachen mit offenen,
vegetationsfahigen Bodenstrukturen rund 90 m?.

Tab. 2 Flachennutzungsverteilung Schutzgut Boden (ohne Minderung)

Flachenkategorie Bestand (GRZ rd. 0,9) Planung B-Plan, GRZ 1,0
in m? inm

Vollversiegelter Flachenanteil Be-
bauung, ErschlieBungsflachen, 5.350 6.020
StraBenverkehrsflachen; Pla-
nung: GRZ 1,0

Offener Boden
Bestand: Vegetationsflachen 760 90
Planung: Frei-/Vegetationsflachen

Summe Flachenanteil
6.110 m? 6.110 m?

Gegenuber der Bestandssituation wird mit dem neuen Baurecht eine Zunahme der
Bodenversiegelung ermoglicht.
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Die Mehrversiegelung entspricht: 760 m®> — 90 m®* = 670 m?.
670 m?> x Ausgleichsfaktor 0,5 fiir Vollversiegelung = 335 m?

Die Gr6Be der Ausgleichsflache fur das Schutzgut Boden berechnet sich bei einem
Ausgleichsverhéltnis fur Gebaude und versiegelte Oberflachen von 1 : 0,5 somit ins-
gesamt auf 335 m?,

Die im Plangebiet festgesetzten und zu entwickelnden Extensivdachbegrinungen
kdnnen halftig zur Kompensation des Eingriffs herangezogen werden.

Eine Extensivdachbegrinung kann mit der Halfte der zu begrinenden Dachflache als
MinderungsmaBnahme bilanziert werden. Es werden Dachflachen in FlachengrdBe
von 1.160 m? begriint. D.h. es kénnen 1.160 m? x 50 % anrechenbarer Flachener-
maéaBigung = 580 m? als MinderungsmaBnahme angerechnet werden. Somit wéare ein
vollstandiger Ausgleich zu erzielen. Extensivdachbegrinungen bieten in Abhé&ngig-
keit des Substrataufbaus und der Standortbedingungen einer Vielzahl von Pflanzen-
und Tierarten nachhaltige Lebensraumstrukturen. Extensivdachbegrinungen tragen
mit einer artenreichen Vegetationsbedeckung zur Bereicherung der Biotopqualitaten,
insbesondere fur Insekten und Végel, bei. Bei Auftrag einer Schichtstarke von min-
destens 8 cm werden die 6kologischen Funktionen der Extensivdachbegrinung und
der Standort fur die Anpflanzung einer arten- und strukturreichen Sedum-/Gras-
/Krautervegetation optimiert. Oberflachenwasser wird zuriickgehalten und das Klein-
klima durch Filterungs- und Verdunstungsprozesse positiv beeinflusst.

Tab. 3 Flachennutzungsverteilung Schutzgut Boden (mit Minderung)

Flachenkategorie / Minde-| Minderungsansatz Faktor | Minderung x Faktor
rungsmaBnahme in m? in m?

Extensivdachbegrinung 1.160 m” 1.160 0,5 580

Die ermittelte AusgleichsflachengréBe in Héhe von 335 m? kann durch die vorge-
nannte MinderungsmaBnahme einer Extensivdachbegriinung mit einem anzusetzen-
den Flachenwert von 580 m? vollstandig kompensiert werden.

7.4 Beschreibung und Bewertung von Planungsalternativen

7.4.1 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten unter Bertcksich-
tigung der Ziele des rdumlichen Geltungsbereichs

Das geplante Vorhaben konnte planungsrechtlich auch durch die Festsetzung eines
Sondergebiets gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO umgesetzt werden. Bei Sondergebiets-
festsetzungen sind Uber eine Positivliste alle zuldssigen Nutzungen detailliert festzu-
setzen. Gegenuber einer Kerngebietsfestsetzung ist die Flexibilitat far zukunftige
Nutzungsanderungen dadurch wesentlich eingeschrankt bzw. aufwandig umzusetzen
(i.d.R mit einem Anderungsverfahren des Bebauungsplans). Da sich das Plangebiet
im Ortszentrum Wentorfs befindet, das als zentraler Versorgungsbereich durch eine
Mischung von Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungsangeboten und Verwaltungs-
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einrichtungen gepragt ist, wird im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsfahigen
Stadtentwicklung, die von einem steten Wandel geprégt ist, eine Festsetzung als
Kerngebiet als zweckmaBiger erachtet.

Zur Bebauung des Vorhabengebiets wurden unterschiedliche Varianten gepruft. Un-
ter anderem wurden verschiedene Mdglichkeiten zur Ausbildung einer Raumkante an
der Berliner LandstraBe im Bereich des Kreisverkehrs und in den Casino-Park hinein
entwickelt. Die der Planung nun zugrunde liegende abgerundete Fassade wurde
ausgewahlt, da diese auf besondere Weise eine verbindende und leitende Funktion
zwischen altem Ortszentrum und neuer Mitte wahrnehmen kann.

Des Weiteren wurden verschiedene Moglichkeiten zur Entwicklung der tber dem ers-
ten Vollgeschoss bestehenden Baukdrper mit Wohnnutzungen geprift. Eine Variante
sah die Ausbildung von drei Baukdrpern ab dem 2. Obergeschoss vor. Dies wurde
verworfen, da durch die Ausbildung von zwei Baukdrpern an der Hamburger Land-
straBe Verkehrslarmimmissionen in den Innenhof gelangen kénnten. Die nun vorlie-
genden Baukodrper zeichnen sich durch Ruckspringe und Versatze aus, so dass an
der Hamburger LandstraBe und der Berliner LandstraBBe ein lebendiger Fassadenab-
lauf erzeugt wird.

Far die ErschlieBung der Tiefgarage wurde eine alternative Planung Uber eine Zu-
und Ausfahrt von der ZollstraBe gepruft. Diese wirde zu einer Verstérkung der Ver-
kehrsbelastung in der ZollstraBe und zu einer Erhéhung der Larmbelastung der
Wohnnutzungen des Gebé&udes ZollstraBe Nr. 3 sowie im Plangebiet fihren. Mit der
Zu- und Ausfahrt an der Hamburger LandstraBe kénnen diese negativen Auswirkun-
gen vermieden werden.

7.4.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Nullvariante)

Bei Nicht-Realisierung der beabsichtigten Planung wirde das bestehende Planrecht
weiterhin gelten. Eine Neubebauung kénnte aufgrund der festgesetzten Baugrenzen
und des vorgegebenen MaBes der baulichen Nutzung nur bestandsorientiert erfol-
gen. Es bestunde kein Flachenpotenzial zur Erweiterung der Einzelhandelsnutzung,
zur Erganzung durch weitere Nutzungen oder zum Ausbau als Wohnstandort. Eine
nachhaltige Belebung des Ortszentrums Wentorf wére nicht zu erwarten, es kdnnte
nur in einem begrenzten Umfang ein Beitrag fir eine nachhaltige Stadtentwicklung im
Sinne der Stadt der kurzen Wege geleistet werden.

Eine ortsbildprdgende Raumkante an der Hamburger LandstraBe und in den Ein-
gangsbereich des Casino-Parks konnte nicht realisiert werden. Es wére die ge-
winschte Verbindung zwischen neuer und alter Ortsmitte nicht herzustellen.

Die nicht Uberbaubaren Flachen wirden voraussichtlich weiterhin als Stellplatzfla-
chen dienen. Daher wirde der Grad der Versiegelung bei rund 83% bleiben bei einer
— gegenuber den Planungen - wesentlich niedrigeren Ausnutzung der Grundstlcks-
flache durch gewerbliche Angebote und Wohnnutzungen.

Die Baume im Plangebiet konnten alle erhalten bleiben. Eine Vorgabe zur Dachbe-
grunung im Kerngebiet bestiinde nicht.
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7.5 Zusatzliche Angaben

7.5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Bestandsbeschreibung zu den Schutzgitern Mensch (Wohnumfeldfunktionen,
Freizeit und Erholung) sowie Klima und Landschaftsbild basieren auf allgemeinen
Annahmen und Ruckschlissen aus dem stadtebaulichen und landschaftlichen Be-
stand. Abwéagungserhebliche Kenntnislicken sind nicht bekannt. Die verwendeten
technischen Verfahren kénnen den Fachgutachten entnommen werden, sofern sie
nicht im Umweltbericht erwéhnt sind.

7.5.2 Uberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung erfolgt im Rahmen von fachgesetzlichen Verpflichtungen zur Um-
weltiberwachung nach Wasserhaushalts-, Bundesimmissionsschutz- (Luftqualitat,
Larm), Bundesbodenschutz- (Altlasten), Bundesnaturschutzgesetz (Umweltbeobach-
tung) sowie ggfs. weiterer Regelungen. Damit sollen unvorhergesehene erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen, die infolge der Planrealisierung auftreten, erkannt
werden. Weitergehende MaBnahmen zum Monitoring sind nicht vorgesehen.

7.6 Zusammenfassung des Umweltberichts

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den Bau eines Gebaudekomplexes mit Einzelhandels-, Gewer-
be- und Wohnnutzungen in der Ortsmitte Wentorfs geschaffen. Ziel des Bebauungs-
plans ist es, einen Beitrag fur eine lebendige Ortsmitte in Wentorf zu leisten, indem
deren Funktion als Versorgungs- und Dienstleistungszentrum gestarkt und sie
gleichzeitig als Wohnstandort entwickelt werden kann.

Far das Plangebiet besteht mit dem Bebauungsplan Nr. 31/II verbindliches Planrecht.
Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte Wentorfs und ist durch Ladenflachen, Gastro-
nomie und Stellplatzflachen weitestgehend versiegelt.

Bei einer Nichtrealisierung der Planung konnten alle im Plangebiet vorhandenen
B&ume und verbliebenen Freiflachen erhalten bleiben. Gleichwohl bliebe der Anteil
der versiegelten Flache hoch bei einer — gegenuber den Planungen - wesentlich
niedrigeren Ausnutzung der Grundstucksflache durch gewerbliche Angebote und
Wohnnutzungen. Es bestinde kein Flachenpotenzial zur Erweiterung der Einzelhan-
delsnutzung, zur Erganzung mit weiteren Nutzungen oder zum Ausbau als Wohn-
standort. Eine nachhaltige Belebung des Ortszentrums Wentorf wére nicht zu erwar-
ten, es kdnnte nur in einem begrenzten Umfang ein Beitrag fur eine nachhaltige
Stadtentwicklung im Sinne der Stadt der kurzen Wege geleistet werden.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden mdgliche Auswirkungen des Plans auf die
Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden, Luft, Klima, Wasser, Landschaftsbild,
Mensch sowie Kultur und Sachguter untersucht.

Far das Schutzgut Pflanzen-/Tierwelt ergeben sich durch die Planung keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen. Die Freiflachen Ubernehmen keine Funktionen des Bio-
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topverbundes. Der baubedingte Wegfall von Bdumen kann durch Pflanzvorgaben fur
B&ume teilweise ausgeglichen werden. Durch Extensivdachbegrinungen auf einge-
schossigen Gebédudeteilen wird der Grinanteil im Plangebiet erhéht. In Bezug auf
den Artenschutz sind keine Beeintrachtigungen von Brutvogelarten und Fledermé&u-
sen im Sinne des § 44 BNatSchG absehbar.

Far das Schutzgut Boden ergeben sich durch die Planung eine Zunahme der Versie-
gelung und ein Kompensationsbedarf. Der Kompensationsbedarf kann durch die
Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung auf dem eingeschossigen Gebéaudeteil
im Plangebiet ausgeglichen werden.

In Bezug auf das Schutzgut Wasser erhoht sich durch die Zunahme an Versiegelung
der Oberflachenabfluss. Die Festsetzung der extensiven Dachbegrinung und die
damit verbundene Ruckhaltefunktion mindern diesen Effekt ab.

Fur die Kleinklima- und Luftsituation ergeben sich bei Realisierung der festgesetzten
BegrinungsmaBnahmen (Baumpflanzungen, Extensivdachbegriinung) keine nach-
haltig negativen Auswirkungen.

Das Landschaftsbild kann durch das Anpflanzgebot von kleinkronigen Baumen im
StraBenraum der Hamburger LandstraBe landschaftsgerecht neu gestaltet werden.

Far das Schutzgut Mensch einschlieBlich der menschlichen Gesundheit entstehen
keine erheblichen negativen Auswirkungen. Die Belastungen durch StraBenverkehrs-
larm und Gewerbeldrm werden durch LarmschutzmaBnahmen minimiert, so dass ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet sind. Die Larmsituation far die
Bestandsbebauung ZollstraBe Nr. 3 wird verbessert.

Kultur- und sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Unter Berlcksichtigung der Festsetzungen im Bebauungsplan zur Begrinung sind
insgesamt keine als erheblich und nachteilig zu wertenden umweltrelevanten Auswir-
kungen und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern zu erwarten.
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8 Hinweise

8.1 Altlasten und Kampfmittel
Hinweise auf Altlasten und Kampfmittel liegen nicht vor.

8.2 Denkmalschutz

Denkmalwerte in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets sind nicht vorhan-
den. Sofern frihgeschichtliche Gegenstédnde oder sonstige Kulturdenkmale gefunden
werden, sind die Erdarbeiten einzustellen und die Untere Denkmalschutzbehdrde un-
verzuglich zu verstandigen.

8.3 Einsicht von DIN Normen

In den Larmschutzfestsetzungen wird auf die DIN 4109-1 verwiesen. Es handelt sich
um die DIN Schallschutz im Hochbau, Teil 1 Mindestanforderungen aus dem Jahr
2016. Die DIN 4109 kann im Rathaus der Gemeinde Wentorf im Amt fur Bulrger-
dienstleistungen, Bauen und Entwicklung, HauptstraBe 16, 21465 Wentorf bei Ham-
burg wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

8.4 Artenschutz

Baufeldrdumungen und Gehdlzbeseitigungen sind auBerhalb des Zeitraums 01. Mérz
bis 30. September durchzufiihren. Andernfalls sind diese Arbeiten nur mdglich, wenn
durch eine Prufung das Vorhandensein von Vogel-Niststatten sicher ausgeschlossen
werden kann.

9 MaBnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfuhrungsvertrag geschlos-
sen, in dem die Umsetzung der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C) defi-
nierten Gestaltung der hochbaulichen Anlagen und der AuBenanlagen der Wohnan-
lage sowie verbindliche Realisierungsfristen vereinbart werden.

Im Bereich der Flurstiicke 44/7 und 352 ist ein Grundstlickstausch zwischen der Ge-
meinde Wentorf bei Hamburg und dem Vorhabentréger erforderlich.

10 Flachen- und Kostenangaben

10.1 Flachenangaben

Kerngebiet ca. 4.480 m?
StraBenverkehrsflache ca. 1.340 m?
(davon FuBgéngerbereich ca. 580 m?)
Gesamt ca. 6.400 m?
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10.2 Kostenangaben

Fur die Gemeinde Wentorf bei Hamburg entstehen in Folge der Aufstellung des Be-
bauungsplans keine Kosten.

Wentorf bei Hamburg, den 19.12.2017

gez. D. Petersen
Blrgermeister (Siegel)
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Anhang 1: Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Anlage 2: Pflanzenauswabhlliste fur heimische, standortgerechte Gehélze

Baume
(* kleinkronige Baumarten)

Acer platanoides ,Columnare® * séulenférmiger Spitzahorn
Acer platanoides ,,Olmstedt” schmalwachsender Spitzahorn
Acer campestre ,Huibers Elegant* * schmalwachsender Feld-Ahorn
Ostrya carpinifolia * Hopfenbuche

Quercus robur Stiel-Eiche

Obstbaume als Hochstdmme in Arten

Mindestpflanzqualitat: Drahtballen, 3 mal verpflanzt
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