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1 Anlass der Planung

Mit dem Bebauungsplan Hamm 2 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stad-
tebauliche Neuordnung der im Bestand primar durch Kleingewerbe und als Garagenhofe genutz-
te Flachen des Plangebiets im mittleren Hamm, sidlich der Hammer LandstralRe, geschaffen
werden. Ziel der Planung ist eine Entwicklung hin zu einer gemischt genutzten, verdichteten Be-
bauung mit einem vertraglichen Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenutzungen.

Begrenzt wird das Plangebiet im Stden durch den Prébenweg, im Westen durch den Luisenweg,
im Norden durch die bestehende Bebauung an der Hammer Landstral3e und im Osten durch die
Wohnbebauung am Kentzlerdamm. Es umfasst eine Gesamtflache von gerundet 1,2 ha.

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets wird Uberwiegend durch Zeilenbauten mit offener
Ausrichtung zu den StralRenraumen gepragt. Zum Teil sind auch geschlossene Blockrandstruktu-
ren vorhanden.

Der Stadtteil Hamm ist aufgrund seiner zentralen Lage, der guten Erreichbarkeit zur City und der
Néhe zu 6ffentlichen Grinflachen inzwischen ein attraktiver Wohn- und nachgeordnet auch Ge-
schéafts- und Gewerbestandort. Vor dem Hintergrund der wohnungspolitischen Ziele des Bezirks
Hamburg-Mitte, des Bezirklichen Wohnungsbauprogramms und im Kontext der Leitplanung
~otromaufwarts an Elbe und Bille* soll die Urbanitat im Stadtteil perspektivisch erhéht und dabei
gualifizierte Nachbarschaften zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen erreicht werden.

Das Plangebiet ist aufgrund des bestehenden Wohnumfelds gut zum Wohnen geeignet. Im nahe-
ren Umfeld sind unterschiedliche Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen sowie weitere so-
ziale Einrichtungen und vereinzelt gastronomische Angebote vorhanden. Einzelhandelsbetriebe
zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich an der Hammer Landstral3e.

Die noérdlich, westlich und 6stlich des Plangebiets bereits vorhandene Wohnnutzung soll durch
eine neue Wohnbebauung im Plangebiet erganzt werden. In 2017/2018 wurde ein kooperatives
stadtebauliches Werkstattverfahren mit drei teilnehmenden Biiros in enger Abstimmung mit dem
Bezirksamt Hamburg-Mitte, der Behorde fur Wirtschaft und Innovation und der Behérde fur
Stadtentwicklung und Wohnen durchgefiihrt. Dem vorangegangen waren intensive Gesprache im
Fachamt Stadt- und Landschaftsplanung mit den vorgenannten Fachbehérden, Handwerkskam-
mer, Wirtschaftsforderung und Vorhabentréger zur Sicherung der gewerbepolitischen Zielsetzun-
gen und zur Frage, wie belastbare Nachbarschaften von Wohnen und Gewerbe erreicht werden
konnen. Das aus der Uberarbeitung des Werkstattverfahrens hervorgegangene stadtebauliche
Konzept bildet die Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans. Es sieht im zentralen
und Ostlichen Teil des Plangebiets am Probenweg Geschosswohnungsbauten in Form von bis zu
sechsgeschossigen Gebauden vor. Vor dem Hintergrund der weiterhin stark anhaltenden Nach-
frage nach kostengiinstigen Wohnungen in Hamburg sollen im Rahmen der Planung insgesamt
ca. 270 Wohneinheiten entstehen, davon ca. 205 in einem ersten Bauabschnitt. Mindestens 30%
der fur Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossflache soll als offentlich geforderter Mietwohn-
raum entstehen. Damit kann in der Umsetzung der Planung ein wichtiger Beitrag zur Bereitstel-
lung von Wohnraum fir alle Bevélkerungsgruppen im Stadtteil Hamm und im Bezirk Hamburg-
Mitte geleistet werden. Zusatzlich sind im Plangebiet eine neue Kindertagesstétte mit ca. 40 Plat-
zen sowie eine Grol3tagespflegestelle zur Kinderbetreuung mit ca. 20 Platzen vorgesehen.

Im westlichen Teil des Plangebiets am Luisenweg sollen die bestehenden Gewerbeflachen zu-
sammenhangend und komprimiert neu geordnet werden. In diesem Bereich sollen vorwiegend
Handwerks-, Biro- und Hotelnutzungen in einer Giberwiegend vier- bis finfgeschossigen, in Tei-
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len siebengeschossigen Bebauung ermdglicht werden. In die geplanten, erdgeschossigen Ge-
werbeeinheiten fir Handwerksnutzungen sowie in das Erdgeschoss des geplanten Hotelkomple-
xes sollen zudem Galeriegeschosse eingezogen werden.

Der Bebauungsplan sichert des Weiteren eine neue 6ffentliche Wegeverbindung fir Ful3ganger
durch das Quartier zwischen dem Probenweg im Stiden und der bestehenden Kindertagesstatte
im Norden des Plangebiets.

Im bestehenden Durchfiihrungsplan D 58 vom 3. Dezember 1958 (HmbGVBI. S. 400) sind fur
das Plangebiet ein Geschéaftsgebiet und Garagen nach Baupolizeiverordnung (BPVO) vom 8.
Juni 1938 (Sammlung des bereinigten hamburgischen Landesrechts 1 21302-n) festgesetzt. Da
die gewlnschte bauliche Entwicklung nach bestehendem Planungsrecht nicht umsetzbar ist, wird
die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans Hamm 2 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohnungsbau, Hotel- und
Gewerbenutzungen geschaffen werden.

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802). In Er-
weiterung der stadtebaulichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan naturschutzfachliche
und gestalterische Festsetzungen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss M 03/21 vom 7. Mai 2021 (Amtl. Anz.
Nr. 35 S. 682) eingeleitet. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit 6ffentlicher Unterrichtung
und Erdrterung hat nach der Bekanntmachung vom 30.08.2019 (Amtl. Anz. S. 1216) am 11. Sep-
tember 2019 stattgefunden. Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat nach der Bekanntmachung
vom 7. Mai 2021 (Amtl. Anz. Nr. 35 S. 682) in der Zeit vom 17. Mai 2021 bis einschlief3lich
16. Juni 2021 stattgefunden.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (HmbGVBI. S. 485) stellt das Plangebiet als
JWohnbauflachen“dar.

Eine Berichtigung des FNP ist nicht erforderlich. Die angestrebte Mischnutzung ist aufgrund der
geringen GroRRe unterhalb der Darstellungsschwelle von 3 ha aus dem FNP entwickelbar.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlief3lich Fachkarte Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm (LAPRO) fir die Freie und Hansestadt Hamburg vom 14. Juli 1997
(HmbGVBI. S. 363) stellt fiir das Plangebiet das Milieu ,Offentliche Einrichtung mit Freiraumpo-
tenzial“ und fir die nordliche Halfte des Plangebiets die milieutibergreifenden Funktionen ,Frei-
raumverbund — Landschaftsachse“ und ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt® dar. Die Land-
schaftsachse ,Horner Geest*, die sich vom Hauptbahnhof bis zum Ojendorfer Park erstreckt, ver-
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lauft entlang der Hammer Landstraf3e und berthrt mit ihrem stdlichen Randbereich das Plange-
biet.

In der Fachkarte Arten- und Biotopschutz des Landschaftsprogramms ist das Plangebiet als
,Gemeinbedarfsfliche mit parkartigen Strukturen” dargestellt.

Aufgrund der geringen GrofRe des Plangebiets von etwas uber 1 ha ist eine Berichtigung des
Landschaftsprogramms nicht erforderlich. Beim Landschaftsprogramm liegt der Schwellenwert
nur fur alle freiraumgepragten und Gewasser-Milieus bei 1 ha; fur baulich gepragte Milieus, wie
im vorliegenden Fall, liegt er entsprechend dem Flachennutzungsplan bei 3 ha.

3.2 Andere rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt derzeit der Durchfiihrungsplan D 58 mit der Festsetzung als Geschéftsge-
biet und Garagen nach BPVO.

3.2.2 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Denkmaéler vorhanden.

3.2.3 Altlastenverdachtige Flachen

Im Fachinformationssystem Bodenschutz/ Altlasten, dem Altlastenhinweiskataster der FHH, sind
fur das Plangebiet keine altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenverande-
rungen verzeichnet.

3.2.4 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Vorhanden-
sein von Bombenblindgangern aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Baumalf3-
nahmen sind im Einzelnen bei dem KampfmittelrAumdienst abzufragen. Vor Eingriffen in den
Baugrund oder vor Beginn eines Bauvorhabens missen die die Grundeigentiimerinnen oder eine
von ihnen bevoliméchtigte Person die Kampfmittelfrage abschlie3end klaren. Hierzu kann ein er-
neuter Antrag auf Gefahrenerkundung/ Luftbildauswertung bei der Feuerwehr, Gefahrenerkun-
dung Kampfmittelverdacht, gestellt werden.

3.2.5 Wasser/ Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des gemaf der Richtlinie 2007/60/EG des Europaischen Parla-
ments und des Rates vom 23. Oktober 2007 uber die Bewertung und das Management von
Hochwasserrisiken (ABI. L 288, S. 27) festgelegten Hochwasserrisikogebiets ,Sturmflut‘. Dieses
wird aufgrund von 8§ 9 Abs. 6a BauGB in Verbindung mit § 73 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltge-
setz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert am 2. Juni 2021 (BGBI. | S.
1295, 1296) im Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen. Von einer Betroffenheit ist jedoch nur
bei einem sehr seltenen Extremereignis auszugehen, bei dem die Wirkung der Hochwasser-
schutzanlagen vollstandig auf3er Acht gelassen wird. Das Plangebiet ist diesbezliglich nicht Teil
eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiets gemalR § 76 WHG bzw. § 54 Hamburgisches
Wassergesetz (HWaG) in der Fassung vom 29. Mérz 2005 (HmbGVBI. S, 97), zuletzt ge&ndert
am 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 510, 519).
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Wasserschutzgebiete gemafld 8 51 WHG (bzw. § 27 des HWaG), Heilquellenschutzgebiete ge-
mar § 53 Absatz 4 des WHG (bzw. § 34 HWaG) sind durch das Vorhaben bzw. durch Auswir-
kungen des Vorhabens nicht betroffen.

3.2.6 Baumschutz

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

3.2.7 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fir die nach eu-
ropaischem Recht besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten entsprechend § 44
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert am 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328, 1362), zu beachten.

3.2.8 Stadtebaulicher Vertrag

Es handelt sich um einen projektbezogenen Angebotsbebauungsplan des Bezirksamtes Ham-
burg-Mitte, der auf Grundlage eines konkreten Vorhabens einer Vorhabentragerin aufgestellt
wird. Uber die stadtebaulichen Ziele und die Umsetzung der konkret geplanten Bauvorhaben
(u.a. zur Wohnbebauung und zu den gewerblichen Nutzungen) wird ein stadtebaulicher Vertrag
gemal § 11 BauGB geschlossen, in dem sich die Vorhabentragerin verpflichtet, das Vorhaben
innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet u.a. Regelungen zum 6f-
fentlich geforderten Mietwohnungsbau, zur Ausfiihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, zur
Errichtung einer neuen Kindertagesstatte, die Verpflichtung zur ErschlieBung des Grundstiicks
und die Ubernahme der mit der ErschlieBung des Grundstiicks und der Planung verbundenen
Kosten durch die Vorhabentrégerin.

3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen
3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane

3.3.1.1 Bezirkliches Wohnungsbauprogramm 2018 Hamburg-Mitte

Das bezirkliche Wohnungsbauprogramm 2018 des Bezirksamtes Hamburg-Mitte stellt den
Standort Probenweg mit der Bezeichnung ,HM 14“ als eine von sieben neuen Potenzialflachen
im Stadtteil Hamm dar.

3.3.1.2 Leitplanung ,,Stromaufwérts an Elbe und Bille*

In der Leitplanung ,Stromaufwarts an Elbe und Bille - Wohnen und urbane Produktion in Ham-
burg-Ost* wurde das sudliche Hamm als einer von elf Fokusrdumen benannt. Ziel ist die Entwick-
lung eines modernen und urbanen Stadtraums, in dem einerseits das vorhandene Potenzial fur
Industrie und Gewerbe ausgeschopft und andererseits an geeigneten Stellen neues Wohnen
entstehen soll.
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3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

3.3.21 Artenschutzfachliche Untersuchung

Fir das Plangebiet liegt eine faunistische Potenzialanalyse und artenschutzfachliche Prifung mit
Stand November 2020 vor. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.6.3 dargestellt. Einer Verwirklichung
des Bebauungsplans stehen demnach keine artenschutzrechtlich untiberwindlichen Hindernisse
entgegen, sofern Gehdlzrodungen gemaf der allgemein gultigen Vorschrift des 8 39 BNatSchG
nach bzw. vor der Brutzeit der Végel, also nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September,
durchgefuhrt werden.

3.3.2.2 Baumgutachten

Fur die Baume im Plangebiet liegt eine Bestandserfassung und Zustandsbeurteilung mit Stand
vom Dezember 2018 vor. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.6.2 dargestellt. Zur Umsetzung des
Vorhabens werden insgesamt 23 Baume auf dem Vorhabengrundstiick gefallt werden mussen.

3.3.2.3 Bodenuntersuchung

Im Dezember 2017 wurde fir das Plangebiet eine orientierende Baugrundbeurteilung durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.6.5.1 dargestellt.

3.3.24 Oberflachenentwasserungskonzept

Fur das Vorhabengebiet wurde im Februar 2021 ein Entwasserungskonzept erarbeitet und im
April 2021 aktualisiert. Die Ergebnisse sind in Kapitel 5.5.1 dargestelit.

3.3.25 Larmtechnische Untersuchung

Zur Betrachtung der schalltechnischen Vertraglichkeit wurde im Februar 2021 eine schalltechni-
sche Prognose zu den Larmimmissionen der bestehenden und geplanten Gewerbenutzungen,
der Tiefgaragenzufahrt flir die Wohnnutzungen, der geplanten Kindertagesstétte und des Stra-
Benverkehrs erarbeitet. Die Ergebnisse sind detailliert in Kapitel 5.4.1 dargestellt.

3.3.2.6 Verkehrstechnische Untersuchung

Im September 2019 wurde eine verkehrliche Kurzstellungnahme zur Bewertung der ErschlieRung
des Vorhabens Uber drei Tiefgaragen sowie die verkehrliche Abwickelbarkeit der Ziel- und Quell-
verkehre erstellt. Die Ergebnisse werden in den Kapiteln 5.2.1 und 5.2.2 dargestellt.

3.3.2.7 Verschattungsstudie

Fur die geplante Bebauung wurde im April 2020 eine Verschattungsstudie angefertigt, die die
Auswirkungen auf die Besonnung der benachbarten Bestandsbebauung sowie die Besonnung
der neuen geplanten Bebauung im Plangebiet begutachtet. Die Ergebnisse werden in Kapitel
5.1.2.7 dargestellt.

3.4 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet befindet sich in innenstadtnaher Lage im mittleren Hamm sidlich der Hammer
Landstral3e. Begrenzt wird es im Suden durch den Prébenweg, im Westen durch den Luisenweg,
im Norden verlauft die Abgrenzung mittig durch den betreffenden Baublock und im Osten parallel
zur Stral3e Kentzlerdamm riickwartig zur stral3enseitigen Bebauung.
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Die Grundstiicke im Plangebiet sind derzeit zu ca. 46 % mit ein- bis zweigeschossigen gewerbli-
chen Hallen und Kfz-Garagen tberbaut. Die weiteren Flachen sind durch Hof- und Stellplatzfla-
chen nahezu vollstandig versiegelt. In der Vergangenheit wurde das Plangebiet monofunktional
fur Gewerbe (ca. 5.340 m2 Bruttogeschossflache (BGF); handwerkliche Nutzungen, Blronutzun-
gen, Gro3handels- und Lagerflachen; Flurstiicke 521, 1271, 1475, 1522, 1523) sowie als Gara-
genhof (Flurstiicke 1523, 2083) genutzt.

Die gewerblichen Nutzungen wurden gréf3tenteils bereits aufgegeben oder an andere Standorte
verlagert. Auf dem innerhalb des Plangebiets befindlichen Flurstiick 1271 besteht weiterhin eine
Kfz-Werkstatt mit Lackierbetrieb. Das Grundstiick ist vom Prébenweg aus erschlossen. Auf dem
ebenso innerhalb des Plangebiets befindlichen Flurstick 1522, das vom Luisenweg aus er-
schlossen ist, besteht ein Gewerbehof mit Lagerhallen und Birordumen, der ebenfalls zunéchst
weiter betrieben wird.

Die Flurstiicke 1271 und 1522 werden ebenfalls durch die Festsetzungen des aufzustellenden
Bebauungsplans tberplant, eine stadtebauliche Neuordnung auf diesen beiden Flurstiicken wird
jedoch aufgrund der gegebenen Eigentums- und Nutzungsverhdltnisse erst in einem zweiten
Bauabschnitt erfolgen.

Im Bereich der vorhandenen 6ffentlichen Wegeflachen und den an das Verteilnetz angeschlos-
senen Grundstlicken befinden sich diverse Mittel- und Niederspannungsleitungen des Verteil-
netzbetreibers, der Stromnetz Hamburg GmbH, sowie Fernwarmeleitungen der Warme Hamburg
GmbH zur 6ffentlichen Versorgung.

Im Baumgutachten vom Dezember 2018 sind im Plangebiet sowie angrenzend insgesamt
52 Baume Kkartiert worden. Entlang der ndérdlichen und der 6stlichen Plangebietsgrenze sind
Baumreihen mit 32 zum Teil hoch gewachsenen Einzelbdumen vorhanden. Hinzu kommen sie-
ben vereinzelte Bestandsbaume im zentralen dstlichen sowie zwei kleine Baume im westlichen
Bereich des Plangebiets. Vor dem geplanten Hotelkomplex ist im Luisenweg eine Reihe mit
sechs im Jahr 1987 gepflanzten StralBenbaumen (Ginkgo) vorhanden. Auf dem siuidéstlich an das
Plangebiet angrenzenden privaten Flurstiick 1268 befindet sich eine grolRe Stiel-Eiche. Nordlich
des Plangebiets befinden sich auf dem Flursttick 8082 vier weitere Baume.

Westlich gegentberliegend am Luisenweg ist eine vier- bis flinfgeschossige Wohnbebauung in
straRenbegleitender Bauweise vorhanden. Nordwestlich des Plangebiets befindet sich eine vier-
geschossige Wohnbebauung in aufgelockerter Zeilenbauweise sowie eingeschossige Gewerbe-
einheiten entlang der Hammer LandstralRe. Nordéstlich des Plangebiets ist ein achtgeschossiges
Wohn- und Geschéftshaus in terrassierter Bauweise vorhanden, dessen riickwartige Grund-
stiicksflachen als Stellplatzanlage genutzt werden. Im Erdgeschoss ist die Kindertagesstatte
~Nunderkabinett” ansassig. Im Osten grenzt das Plangebiet an eine drei- bis viergeschossige,
stralRenbegleitende Wohnbebauung entlang der Stral3e Kentzlerdamm, die Uber riickwartige, teils
von Baumbestand bewachsene Privatgartenflachen verfiigt. Stdlich der Stra3e Probenweg be-
findet sich eine offentliche Griinanlage mit Spielplatz und sudlich davon ein Schulgeléande sowie
ein Wohngrundsttick.

In etwa 600 m Laufdistanz nordwestlicher bzw. nordéstlicher Richtung befinden sich die U-
Bahnhofe Burgstralle sowie Hammer Kirche der Linien U2 und U4, die zudem von zahlreichen
Buslinien bedient werden. Das Plangebiet ist weiterhin Uber die am Luisenweg gelegene Halte-
stelle ,Probenweg” direkt an die Buslinie 530 angebunden.
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Diverse Nahversorgungs-, Einzelhandels- sowie Gastronomieangebote bestehen unmittelbar
nordlich an das Plangebiet angrenzend an der Hammer Landstral3e in etwa 700 m ¢stlicher Ent-
fernung im Bereich Hubbesweg/ Droopweg sowie vereinzelt entlang der 400 m sudlich verlaufen-
den Eiffestralie.

Die nachstgelegenen Kindertagesstatten sind der ,Kinderschlupf* am Luisenweg Nr. 10 sowie
das ,Wunderkabinett“ an der Hammer Landstral’e Nr. 84, die jeweils unmittelbar an das Plange-
biet angrenzen. Der ReBBZ (Regionales Bildungs- und Beratungszentrum)-Standort ,Schule
Probenweg“ am Luisenweg Nr. 12 ist fuBlaufig in etwa 100 m und das Gymnasium Hamm am
Ebelingplatz Nr. 8 in etwa 500 m Entfernung zu erreichen.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets befindet sich die wichtige Landschaftsachse ,Horner
Geest“, die sich vom Hauptbahnhof im Westen bis zum Ojendorfer Park im Osten erstreckt. Der
regional bedeutsame Hammer Park ist fuBlaufig in ca. 500 m Entfernung zu erreichen.

4 Umweltbericht

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf 8 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt, ein Umweltbericht und eine Umweltprifung sind nicht erforderlich.

Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen
vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung einer Flache im baulichen Innenbereich dient
und weniger als 20.000 mz2 zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festsetzt (Plangebietsgréf3e: 11.600 m2) und kein sachlicher, raumlicher und zeit-
licher Zusammenhang mit weiteren aufgestellten oder aufzustellenden Bebauungsplanen be-
steht.

Des Weiteren liegen nach Prifung der Sachlage keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Be-
bauungsplanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) in der Fassung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | 2013 S. 1275, 2021 S. 123), zuletzt geandert am 9. Dezember 2020
(BGBI. I. S. 2873 2875) zu beachten sind.

Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB, also der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetz, werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Es besteht dartiber hinaus keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung
(UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 18.
Marz 2021 (BGBI. | S. 542) oder dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Hamburg
(HmbUVPG) vom 10. Dezember 1996 (HmbGVBI. S. 310), zuletzt geandert am 21. Februar 2018
(HmbGVBI. S. 53, 54). Mit dem Bebauungsplan wird jedoch die planungsrechtliche Zulassigkeit
einer Hotelnutzung vorbereitet. Fir solch ein Vorhaben ist gemals Nummern 18.1.2. und 18.8 der
Anlage 1 UVPG in Verbindung mit dem HmbUVPG eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
unter Verwendung der Kriterien der Anlage 3 zum UVPG (vgl. Anlage zu dieser Begriindung)
durchzufiihren. Im Ergebnis der durchgefuhrten Priifung ist festzustellen, dass durch das geplan-
te Hotelvorhaben in Verbindung mit den angrenzend geplanten weiteren neuen Nutzungen (Ge-
werbe und Wohnbebauung) sowie unter Beriicksichtigung der benachbarten Bestandsbebauung
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Eine eigensténdige Umweltprifung mit Umweltbericht nach 8 2 Absatz 4 BauGB ist somit nicht
erforderlich. Da die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO Kkleiner als
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20.000 m2 ist, gelten nach § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von § la Absatz 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; auch die Anwendung der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich. Im Ergebnis kann das beschleunigte Ver-
fahren gemal? § 13a BauGB zur Anwendung kommen. Die relevanten Umweltbelange wurden
dennoch untersucht, bewertet und in die Abwagung mit eingestellt.
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5 Planinhalt und Abwéagung

Beschreibung des Vorhabens

In einem stadtebaulich primar von Wohnungsbau dominierten Umfeld soll ein neues, gemischt
genutztes urbanes Quartier mit Wohn- und Gewerbenutzungen entstehen. Das stadtebauliche
Konzept basiert auf einem im Jahr 2018 durchgeflihrten stadtebaulichen Werkstattverfahren, in
dem verschiedene Entwurfsansatze als Planungsalternativen miteinander verglichen wurden.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von
insgesamt ca. 270 Wohneinheiten, davon 30% der fir Wohnzwecke genutzten Bruttogeschoss-
flache als offentlich geforderter Mietwohnungsbau. Die o6ffentlich geférderten Mietwohnungen
werden entsprechend der geltenden Férderbestimmungen der Hamburgischen Investitions- und
Forderbank (IFB) geplant. Die weiteren Wohneinheiten werden als freifinanzierte Mietwohnungen
konzipiert.

Im zentralen und 6stlichen Teil des Plangebiets ist Giberwiegend eine fiinf- bis sechsgeschossige
Wohnbebauung vorgesehen. Stadtebauliches Ziel ist es, entlang der StraRe Prébenweg eine
einheitliche, geschlossene Baukante zu entwickeln, die sich durch einen Wechsel zwischen den
Kopfseiten der fliinfgeschossigen Wohngebaude und jeweils zweigeschossigen Verbindungsbau-
ten auszeichnet. Zur Ausbildung dieser Raumkante soll zudem auch die bestehende Eckab-
schragung (Teilflache des Flurstiicks 252) im Einmindungsbereich des Prébenwegs in den Lui-
senweg als Uberbaubare Flache in Form einer Auskragung der Geschosse oberhalb des Sockel-
geschosses ausgewiesen werden. Dafiir wird die heute als o6ffentlicher Weg gewidmete Teilfla-
che des Flurstiicks 252 an die private Eigentiimerin des kinftigen Hotelgrundstiicks verdufert.
Die Entbehrlichkeit des Teilgrundstiicks als 6ffentliche Wegeflache wurde im Vorwege seitens
der zustandigen Dienststellen mitgeteilt. Im rlickwartigen Grundstlcksbereich verfligen die Ge-
baude Uber ein sechstes Vollgeschoss, das jedoch aufgrund der zuriickgesetzten Lage gegen-
Uber den umgebenden StralRenrdumen nicht visuell in Erscheinung tritt.

Die Blockinnenbereiche der Wohnbebauung sollen tberwiegend als bepflanzte Griin- und Kin-
derspielflachen ausgebildet werden. Dabei sollen auch Baumpflanzungen vorgesehen werden,
mit denen die zu fallenden Baume und Geholze innerhalb des Plangebiets teilweise ausgegli-
chen werden kénnen. In den Blockinnenbereichen sieht das Freiflachenkonzept vor den Erdge-
schosswohnungen schmale Griinstreifen vor, die im Sinne des Sichtschutzes der Wohneinheiten
von Heckenpflanzungen eingefasst und den Wohnungen zugeordnet werden sollen. Die zur Que-
rung und Verbindung der Innenhofbereiche notwendigen Fulwege sowie die Zugange zu den
Eingangsbereichen werden als ebenerdige Pflasterflachen konzipiert. Die Uberwindung der be-
stehenden Hohenunterschiede erfolgt durch Treppen- und Rampenanlagen. Der Grofteil der
verbleibenden Innenhofbereiche wird als Kinderspielflache vorbehalten und mit Rasen- sowie
Sandflachen, Baum- und Heckenpflanzungen sowie Mé6blierungs- und Spielelementen entspre-
chend gestaltet. Durch den Einbezug weiterer Bereiche im Osten sowie im Norden des Plange-
biets kénnen die erforderlichen, den vorgesehenen 270 Wohneinheiten entsprechenden rund
2.700 m? Kinderspielflachen vollumfanglich nachgewiesen werden, davon rund 2.080 m? im Be-
reich des ersten Bauabschnitts mit seinen ca. 205 Wohneinheiten. An geeigneten Standorten sol-
len weiterhin Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader verortet werden, die einen Bodenbelag aus
Grand erhalten sollen. Darlber hinaus ist vorgesehen, die Dachflachen der Gebaude im Plange-
biet anteilig zu begriinen und zum Zwecke der Regenriickhaltung nutzbar zu machen. Die Kfz-
Stellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden. Im ersten Bauabschnitt ist eine Tief-
garage mit 40 Stellplatzen geplant, die vom Probenweg aus erschlossen wird.
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Zwischen Probenweg und der Kindertagesstatte im Norden des Plangebiets soll eine FuBwege-
verbindung fur die Allgemeinheit auf Privatgrund hergestellt werden; die 6ffentliche Zugénglich-
keit wird vertraglich gesichert. Ziel dieser neuen Wegeverbindung ist insbesondere die Verbesse-
rung der kleinrdumigen, fuBlaufigen Vernetzung durch das neue Quartier auch fur die umgeben-
de Bebauung. In diesem Zusammenhang dient sie weiterhin der ErschlieRung der an der Ham-
mer LandstralRe gelegenen Nahversorgungsangebote sowie der mittelbaren Anbindung an die
nordlich der Hammer Landstral’e gelegene Landschaftsachse ,Horner Geest” sowie den Ham-
mer Park.

Im norddstlichen Teil des Plangebiets ist die Errichtung einer Kindertagesstatte (KiTa) mit ca.
40 Platzen vorgesehen. Fir die neue KiTa soll eine eigene und abgetrennte AuRenspielflache im
Norden des Plangebiets, im Anschluss an die bestehende Aul3enspielflache der KiTa ,Wunder-
kabinett® an der Hammer LandstraBe Nr. 84 geschaffen und vertraglich gesichert werden. Als
AuBenspielflache ist eine Flache von mindestens 6 m2 pro KiTa-Platz nachzuweisen. Fir die Be-
stands-KiTa wird eine direkt an die KiTa angebundene Auf3enspielflache von mindestens 252 m?
vertraglich gesichert. Die ErschlieRung erfolgt, wie im Bestand, von der Hammer Landstral3e aus.
Die vorhandene Stellplatzanlage wird neu geordnet und so umgestaltet, dass die erforderlichen
Kfz- und Fahrradstellplatze im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kénnen.

Zusatzlich soll im Zuge des zweiten Bauabschnitts eine ergéanzende, erdgeschossige Grol3tages-
pflegestelle mit ca. 20 Platzen geschaffen werden. Die konkrete Lage der Groldtagespflegestelle
steht zum aktuellen Zeitpunkt nicht fest, da die Grundeigentiimerin des zweiten Bauabschnitts
keine mittelfristigen Realisierungsabsichten vorgetragen hat und es sich hier um einen Ange-
botsbebauungsplan handelt.

Die Uberwiegend gewerblich genutzte Bebauung im westlichen Teil des Plangebiets ist vier- bis
funfgeschossig geplant. An der Einmindung der Stral3e Probenweg in den Luisenweg soll die
Ecksituation durch eine siebengeschossige Bebauung stadtebaulich besonders hervorgehoben
werden.

Am Luisenweg und im westlichen Bereich der Strale Proébenweg sollen gewerbliche Nutzungen
konzentriert werden. Geplant sind ein Hotel sowie mehrere kleingewerbliche Einheiten, die sich
insbesondere an Handwerker oder Kleingewerbe richten (,Handwerkerhof“). Das Hotel soll eine
Tiefgarage mit ca. 50 Stellplatzen (inkl. Smart-Stellplatze) erhalten, die vom Luisenweg aus er-
schlossen wird. Die geplanten sechs Gewerbeeinheiten flir Handwerker erhalten ebenerdige Zu-
fahrten vom Prébenweg aus, die Einstellplatze sind innerhalb der Geb&aude vorgesehen, sodass
die Be- und Entladung wettergeschutzt erfolgen kann.

Auf einem Teil des Flurstlicks 1522 soll in einem spateren Bauabschnitt ebenso eine gewerbliche
Neubebauung, etwa fur Handwerksbetriebe oder Kleingewerbe sowie in den Obergeschossen fir
Bironutzungen, erméglicht werden; im rickwartigen Teil eine Wohnbebauung. Auch dieser Tell
des Plangebiets ist Giber den Probenweg und den Luisenweg bereits erschlossen.

5.1 Urbanes Gebiet

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem stadtebaulichen Ziel, eine vertragliche Mischung zwischen Wohn- und Gewerbenutzun-
gen sowie eine dem verkehrlich gut angebundenen Standort entsprechende, hohe bauliche Dich-
te zu ermdglichen, werden die Bauflachen im Plangebiet als ,Urbanes Gebiet* (MU) gemal} § 6a
BauNVO festgesetzt.
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Durch die Festsetzung als MU werden die im Plangebiet vorgesehenen und stadtebaulich ge-
wuinschten Nutzungen Wohnen, Hotel, Gewerbe und Kindertagesstatte ermdglicht. Die Realisie-
rung dieser Nutzungen wird durch die Verordnung und den stadtebaulichen Vertrag sicherge-
stellt. Die in der BauNVO 2017 neu eingeflihrte Gebietskategorie MU orientiert sich hinsichtlich
der Nutzungsstruktur stark an einem ,Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO, das fur die Gleichwer-
tigkeit und —gewichtung von Wohnen und gewerblicher Nutzung steht. Beim MU ist jedoch keine
Gleichwertigkeit verschiedener Nutzungen erforderlich, so lange beide Hauptnutzungen eine das
Gebiet pragende Funktion haben. Dies ist hier der Fall, sodass durch die Ausweisung eine flexib-
le Nutzungsmischung mit Wohnungen und gewerblichen Nutzungsanteilen ermdéglicht wird, die
den planerischen Zielen fir das Quartier entspricht. Durch die Einschrankung gewerblicher Nut-
zungen hinsichtlich des Storgrades wird generell ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe gewdabhrleistet.

Mit der geplanten Nutzungsmischung mit den Hauptbausteinen Wohnen, Hotel, Gewerbe und
Kindertagesstatte soll die urbane Nutzungsstruktur der Nachbarschaft sinnvoll erganzt werden.
Um ein vertragliches Einfligen der neuen Bebauung in die bestehende, liberwiegend wohnbau-
lich gepragte Nachbarschaft zu gewahrleisten, soll die Wohnnutzung im urbanen Gebiet Uber-
wiegen. Gleichzeitig ist die geplante Gewerbestruktur besonders geeignet, durch die Verzahnung
von Wohn- und Handwerksnutzungen einen beispielhaften Ansatz zur avisierten Erhdéhung der
Urbanitat sowie fur die Entwicklung qualifizierter Nachbarschaften zwischen Wohn- und Gewer-
benutzungen im Stadtteil Hamm darzustellen. Der ebenfalls im Nutzungskonzept vorgesehene
Hotelkomplex kann von der guten OPNV-Anbindung des Standorts profitieren und seinerseits
dazu beitragen, durch seinen Publikumsverkehr und erganzende Gastronomieangebote einen
wesentlichen Beitrag zur Belebung des neuen Quartiers und seiner Nachbarschaft zu leisten.

Es ist daher das stadtebauliche Ziel der Planung, im Plangebiet neben dem Wohnen einen maf3-
geblichen Teil gewerblicher Nutzungen zu sichern.

Im Bestand waren ca. 5.350 m2 Bruttogeschossflache (BGF) gewerbliche Nutzungen vorhanden,
davon ca. 2.400 m2 BGF handwerkliche Nutzungen, ca. 1.500 m2 Buroflachen und ca. 1.450 m2
GroRRhandels-/ Lagerflachen.

Zukunftig werden mindestens ca. 10.500 m2 der Geschossflache im Plangebiet flir gewerbliche
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren sowie weitere 350 m2 fiir gewerbliche Nut-
zungen oder soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren, durch textliche Festsetzung verbindlich gesichert. Die Umsetzung des gewerblichen Nut-
zungskonzepts wird zusatzlich lber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Grundstiickseigentu-
mer gesichert.

Aufgrund der besseren verkehrlichen Anbindung sollen die gewerblichen Nutzungen im MU vor-
wiegend am Luisenweg bzw. im westlichen Abschnitt der StraRe Probenweg angeordnet werden.
Der geplante erdgeschossige Gewerbehof am Probenweg soll insbesondere Betrieben des
Handwerks dienen. Es sollen daher im MU ausdricklich auch Handwerksbetriebe zulassig sein.
Hierzu zahlen z.B. Tischlereien (und weitere holzverarbeitende Gewerke), Kfz-Werkstatten, Me-
tallbaubetriebe (und weitere metallverarbeitende Gewerke), Behélter- und Apparatebauer, Dach-
decker, Feinwerkmechaniker, Glaser, Kalteanlagenbauer, Maurer und Betonbauer, Ofen-und
Luftheizungsbauer, Segelmacher sowie Zweiradmechaniker, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Mindestanteile der herzustellenden gewerblichen Geschossflachen werden teilgebietsbe-
zogen festgesetzt, vgl. 8 2 Nummer 1 der Verordnung:
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,In dem Teilgebiet des ,Urbanen Gebiets“ (MU) mit der Bezeichnung ,MU1“ sind min-
destens 2.500 m? der Geschossflache fiir gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren zu verwenden. In dem Teilgebiet des MU mit der Bezeichnung
,MU2“ sind mindestens 8.000 m2 der Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, zu verwenden, wobei davon in den mit ,(F)* be-
zeichneten Bereichen mindestens 2.000 m? Geschossflache fur Handwerksbetriebe zu
verwenden sind. Weitere 350 m2 der Geschossflache im Teilgebiet des MU mit der Be-
zeichnung ,MU2* sind fur soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, zu verwenden. Im MU sind auch Handwerksbetriebe wie
z.B. Tischlereien (und weitere holzverarbeitende Gewerke), Kfz-Werkstatten, Metall-
baubetriebe (und weitere metallverarbeitende Gewerke) und Glaser zulassig, wenn sie
das Wohnen nicht wesentlich stéren.”

Die fur Handwerksbetriebe zu verwendenden Flachen umfassen der handwerklichen Nutzung
zugehdorige und in der Flachengrof3e untergeordnete Dienstleistungen.

Ein stadtebauliches Ziel der Planung ist eine Belebung der Erdgeschosszone am Luisenweg und
im westlichen Abschnitt der StraBe Probenweg. Gewerbe- und Handwerksbetriebe, Beherber-
gungsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften bendtigen fur die Erfillung ihrer Funktionen
eine gewisse Sichtbarkeit fir FulRgéanger und andere Verkehrsteilnehmer. Umgekehrt tragen sie
zu einer Belebung des angrenzenden offentlichen Raums bei. Aus diesem Grund werden in den
mit ,(E)“ bezeichneten Bereichen gemal § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO Wohnnutzungen in den Erd-
geschossen ausgeschlossen, vgl. § 2 Nummer 2 der Verordnung:

LIn dem mit ,(E)* bezeichneten Bereich des MU ist gemalRl § 6a Abs. 4 Nummer 1
BauNVO in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI | S. 3787), geandert am
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807) in den Erdgeschossen an der Stral3enseite eine
Wohnnutzung nicht zuldssig.”“

Um die Wohnqualitat als die Standortqualitat fir Gewerbe- und Handwerksbetriebe im Plangebiet
zu sichern, werden Ausnahmen fir Vergnigungsstatten und Tankstellen im Plangebiet ausge-
schlossen. Bordelle, als Unterart der Gewerbebetriebe aller Art, sind unzulassig,
vgl. 8§ 2 Nummer 3 der Verordnung:

,Im MU sind Bordelle und bordellartige Betriebe und Wettannahmestellen unzulassig.
Ausnahmen fir Vergniigungsstatten (insbesondere Spielhallen, Wettbiiros und ahnli-
che Unternehmen im Sinne des 8§ 1 Absatz 2 des Hamburgischen Spielhallengesetzes
vom 4. Dezember 2012 (HmbGVBI. S. 505), zuletzt geandert am 20. Juli 2016
(HmbGVBI. S. 323), die der Aufstellung von Spielgerdten mit oder ohne Gewinnmdg-
lichkeit dienen) und Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen o-
der auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist sowie Tankstellen sind
gemal § 6a Abs. 3 BauNVO im Plangebiet nicht zulassig."

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten, von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie
Verkaufsraumen- und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charak-
ter ausgerichtet ist, soll eine stadtebaulichen Fehlentwicklung, die in der Regel mit solchen Ein-
richtungen einhergeht, verhindert werden. Die Gefahr entsprechender Fehlentwicklungen ist im
Plangebiet aufgrund der zentralen, sehr gut erschlossenen sowie sichtbaren und damit fur ent-
sprechende Betriebe attraktive Lage verstarkt gegeben. Vergnigungsstatten, zu denen zum Bei-
spiel Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettblros zéhlen, Bordelle
und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von
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Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist (,Sexshops®), erzielen haufig einen hoheren
Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch
hohere Mieten zahlen kdnnen. Dies kann zu einer Verdrangung der gewiinschten gewerblichen
Nutzungen fuhren und den angestrebten Gebietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlosse-
nen Betriebe konnte zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbilds eintreten, wenn sie sich im
Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung durch Leuchtreklame Kunden anzuwerben
versuchen. Durch diese offensive Werbung wiirde zudem die Seriositat des Auftritts der Ubrigen
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe geféahrdet.

Da Vergniugungsstatten sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben und Sexshops grundsatz-
lich ein negatives Image anhaftet, kbnnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen erge-
ben, die aufgrund eines Kunden- und Besucherverkehrs auf ein eher reprasentatives Umfeld an-
gewiesen sind. Gerade dienstleistungsorientierte Unternehmen werden sich in einem solchen
Umfeld nur noch schwer ansiedeln lassen. Dies wiederum kann Leerstéande zur Folge haben, die
Neuansiedlungen weiterer Vergnigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe nach
sich ziehen. Ein Umfeld, in dem gleichwertige Nutzungen von gegenseitigen Synergieeffekten
profitieren kbnnen, kann somit nicht entstehen bzw. wieder zerstort werden.

Die innerhalb des Urbanen Gebiets geplanten Wohnnutzungen sollen nicht durch Vergniigungs-
statten bzw. Bordelle und bordellartige Betriebe und den mit ihnen insbesondere auch in den
Nachtstunden einhergehenden Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr
belastet werden. Larmbelastigungen entstehen auRerdem durch Autotlirenschlagen, Musikab-
spielen, lautes Rufen und auch dadurch, dass sich die Besucher der Einrichtungen auch in den
Nachtstunden im 6ffentlichen Raum zum Beispiel Uber Wetteinsatze und Ergebnisse von Sport-
ereignissen unterhalten. Hierbei ist zu bertucksichtigen, dass der von Vergniigungsstéatten bzw.
ihren Nutzern ausgehende Schall erfahrungsgeman einen héheren Informationsgehalt besitzt als
gewerblicher Schall und daher als besonders stérend empfunden wird. Zudem wiirden ortsfrem-
de Nutzer in die Gebaude gezogen, sodass auch dadurch die Wohnruhe gefahrdet werden kénn-
te.

Neben nachteiligen gestalterischen Auswirkungen geht mit den genannten Nutzungstypen haufig
ein Verdrangungseffekt fur andere gewerbliche Betriebe und Einrichtungen einher, da sie erfah-
rungsgemaln vergleichsweise héhere Flachenumsatze erwirtschaften kénnen. Bei einer allgemei-
nen oder ausnahmsweisen Zulassigkeit dieser Nutzungen besteht fir das MU die Gefahr, dass
Nutzungen verdrangt werden bzw. die Ansiedlung neuer Nutzungen gehemmt wird.

Tankstellen gemaf § 6a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO werden ausgeschlossen, da diese insbe-
sondere durch die Verkehrs- und Immissionserzeugung Konflikte mit der geplanten benachbarten
Wohnnutzung hervorrufen kénnten. Tankstellen kdnnen durch ihren haufig 24-stiindigen Betrieb
erhebliche Stdrpotenziale fir die vorhandene und geplante Wohnnutzung mit sich bringen. Aus-
driicklich ausgenommen von dem Ausschluss sind hingegen Ladeséaulen fir die E-Mobilitat und
ahnliche Einrichtungen fur alternative Antriebsarten zu Verbrennungsmotoren im Individualver-
kehr.

Um die gewerblich nutzbaren Flachen im Plangebiet entsprechend der vorgesehenen Nutzungs-
struktur fur Gewerbe und Handwerk zu sichern, erfolgt eine Einschrankung von Einzelhandels-
nutzungen, vgl. 8 2 Nr. 4 der Verordnung:

“Im MU sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. In dem Teilbereich des MU mit der Be-
zeichnung ,MU2* kénnen in den mit ,(E)“ bezeichneten Bereichen Ausnahmen fiir Ver-
kaufsstatten zugelassen werden, die in einem unmittelbaren rdumlichen und funktiona-
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len Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehen (Werksver-
kauf), wenn die jeweilige Summe der Verkaufs- und Ausstellungsflache nicht mehr als
zehn vom Hundert der Geschossflache des Betriebs betragt. In den weiteren Berei-
chen des ,MU2“ kénnen in den Erdgeschossen an der StraBenseite Ausnahmen flr
Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, zugelassen werden.”

Die Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen im MU erfolgt, um die Arbeitsstattenflachen ent-
sprechend der bisherigen Nutzungsstruktur fir handwerkliche Betriebe zu sichern und diese in
den von gewerblichen Nutzungen gepragten Bereich des MU zu konzentrieren. Dies geht einher
mit zuverlassiger Planungs- und Nutzungssicherheit fur die neu anzusiedelnden Betriebe und
schitzt deren Belange hinsichtlich Investitions- und Entwicklungsmdglichkeiten.

Die Regelung folgt zudem den ,Hamburger Leitlinien fur den Einzelhandel — Ziele und Ansied-
lungsgrundsatze“ vom 23.01.2014. Diese stellen in Verbindung mit Festsetzungen des Flachen-
nutzungsplans ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar. Ge-
mafR der Ansiedlungsregeln 4.1.1 und 4.2.1 der Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel zielt
die Einschrankungsregelung primar auf Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
und zentrenrelevanten Sortimenten ab.

Durch die Ausnahmeregelung fur “Verkaufsstatten, die in einem unmittelbaren rdumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb stehen” wird diesen
Nutzern ermdoglicht, ihre Produkte auch Endverbrauchern zu prasentieren und an diese zu ver-
treiben. Insbesondere die Einrichtung von Show-Rooms stellt eine moderne Form der Prasentati-
on von Handwerks- und Gewerbebetrieben dar. Dies soll aber nur in deutlich untergeordnetem
Umfang zum eigentlichen Betriebszweck erfolgen, weshalb eine Beschrankung der Verkaufs-
und Ausstellungsflache auf zehn von Hundert der Geschossflache des Betriebs erfolgt. Einer
schleichenden Verfestigung und Ausbreitung der Einzelhandelsnutzung soll so vorgebeugt wer-
den.

Die Ausnahmeregelung fir “Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen” soll die Ansiedlung
von z.B. Backereien, Backshops und Fleischerladen, die ihr Angebot nicht selbst herstellen, son-
dern die Erzeugnisse lediglich verkaufen, sowie Kiosken und Tabakladen und vergleichbaren
kleinen Laden mit einer Verkaufsflache von in der Regel unter 100 m? wie beispielsweise Droge-
rien, Verkaufsstellen fir Obst und Gemiuse, Schreibwarenldden, Lottoannahmestellen oder An-
nahmestellen kleiner Reinigungen ermdoglichen. Dies erméglicht eine Steigerung der infrastruktu-
rellen Lagequalitat des von Wohnnutzungen gepréagten Teils des MU durch die Ansiedlungsmég-
lichkeit der genannten Betriebe, ohne dass diese den Gebietscharakter gefahrden oder in Kon-
kurrenz zur Nahversorgungsfunktion des nahegelegenen zentralen Versorgungsbereichs Ham-
mer Landstral3e treten.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan regelt fur die Teilbereiche des MU das Mal} der baulichen Nutzung jeweils
durch Festsetzungen zu der zulédssigen Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal3, und den maxi-
mal zulassigen Gebaudehthen. Zusammen mit der Festsetzung von baukdrperbezogenen Bau-
grenzen — zur Bestimmung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen — werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Umsetzung des in einem stadtebaulichen Workshopverfahren entwi-
ckelten stadtebaulichen Konzepts geschaffen. Durch eine kompakte, verdichtete Bauweise wird
dem Planungsgrundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8 1a BauGB) ent-
sprochen.
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5121 Festgelegte Gelandeoberflachen

Fur das Plangebiet wird gemanr § 9 Absatz 3 BauGB das vorgesehene Hohenniveau der beiden
ostlichen Innenhofe (im Mittel +4,5 m iber NHN einschlieRlich 50 cm Uberdeckung i.S.d. § 2
Nummer 14 der Verordnung) als neue festgelegte Gelandeoberflache festgesetzt. Fur Aufhéhun-
gen, die der Pflanzung von Baumen und Strauchern i.S.d. 8§ 2 Nummer 11 der Verordnung oder
der Freianlagengestaltung dienen, kann diese H6he um 0,5 m auf dann 5 m tGber NHN Uber-
schritten werden.

5.1.2.2 Begrenzungen der zulassigen Gebaudehdhen

Um zu gewahrleisten, dass sich insbesondere im Bereich der stralRenbegleitenden Bebauung ei-
ne einheitliche und harmonische Hohenabwicklung einstellt, werden die Gebaudehdhen der ein-
zelnen Baukdrper anstelle einer Festsetzung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse durch die
Festsetzung von Gebaudehdhen bestimmt. Dies ist zum einen erforderlich, da ein Nebeneinan-
der von Wohn- und Gewerbenutzungen geplant ist und sich diese Nutzungsarten in Hinblick auf
die Regelgeschosshthen deutlich unterscheiden. Zum anderen ist die Festsetzung einheitlicher
Gebaudehothen notwendig, da einzelne Grundstiicke im Plangebiet absehbar erst zu einem spé-
teren Zeitpunkt neu entwickelt werden. Fir diese zukunftigen Entwicklungen soll sichergestellt
werden, dass sie sich in Hohe und Gestaltung an die bereits entstandenen Neubauten anfligen.

In einer Verschattungsuntersuchung wurde geprift und nachgewiesen, dass die festgesetzten
Gebaudehthen zu keinen wesentlichen Beeintrachtigungen der Besonnung fir die Bestandsbe-
bauung in der Umgebung des Plangebiets bzw. die geplanten Neubauten selbst fiilhren, sondern
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse weiterhin sichergestellt sind.

5.1.2.3 Uberschreitungen der festgesetzten Gebaudehohen durch Dachaufbauten

Technische Aufbauten (z.B. Dachaufbauten, Dachausgéange oder technische Anlagen) sind auch
oberhalb der Dachflachen fir die technische Gebaudeausriistung erforderlich. Stadtebauliches
Ziel ist es, diese Anlagen aus gestalterischen Grinden und zur Minderung von Verschattungswir-
kungen auf das notwendige Maf3 zu beschranken. Daher sieht der Bebauungsplan zum einen ei-
ne Begrenzung der Flachen, innerhalb derer eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudeho-
hen durch Dachaufbauten zuldssig ist, vor. Sie sind von der Attika zuriickversetzt zu errichten.
Zum anderen wird die Hohe der Aufbauten soweit begrenzt, dass eine Einsehbarkeit der Anlagen
vom offentlichen StralRenraum aus nicht oder nur in geringem Maf3e mdglich ist, vgl. § 2 Nummer
5 der Verordnung:

»In den mit ,(d1)“ gekennzeichneten Bereichen ist eine Uberschreitung der festgesetz-
ten Gebaudehodhe durch Dachaufbauten, Dachausgdnge und technische Anlagen um
bis zu 2,5 m zul&ssig, sofern sie um mindestens 2,5 m — gemessen von der Innenkante
der Attika — zurlickgesetzt errichtet werden. In den mit ,,(d2)“ gekennzeichneten Berei-
chen ist eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe durch Dachaufbauten,
Dachausgéange und technische Anlagen um bis zu 4 m zul&ssig, sofern sie um mindes-
tens 4 m — gemessen von der Innenkante der Attika — zurtickgesetzt errichtet werden.*

5.1.2.4 Grundflachenzahl

In dem Teilgebiet des urbanen Gebiets mit der Bezeichnung ,MU1“ wird entsprechend der ge-
planten Bebauung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Es ist somit eine Be- bzw.
Unterbauung von 80 % der Grundstucksflache durch Gebaude zuldssig. Die Obergrenze des 8
17 Abs. 1 BauNVO fir urbane Gebiete von 0,8 wird damit ausgeschdopft.
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In dem Teilgebiet des urbanen Gebiets mit der Bezeichnung ,MU2" wird eine GRZ von 1,0 fest-
gesetzt, da das stadtebauliche Konzept fir dieses Teilgebiet eine nahezu vollstandige Uberbau-
ung (im westlichen Teil an der Ecke Prébenweg / Luisenweg) bzw. Unterbauung durch Tiefgara-
gen (im zentralen und 6stlichen Teil am Probenweg) vorsieht. Die Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO fur urbane Gebiete von 0,8 fur die Grundflachenzahl wird damit tiberschritten.

Gemal § 17 Absatz 2 BauNVO ist es moglich, die in 8 17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Regel-
obergrenzen zu Uberschreiten, sofern hierfur stadtebauliche Griinde gegeben sind und wenn die
Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Dies soll nachfolgend gepriift werden.

Stadtebauliche Begrindung

Stadtebauliche Griinde dafiir, im Teilgebiet des urbanen Gebiets mit der Bezeichnung ,MU2“ ei-
ne Uberschreitung der Grundflachenzahl der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO fir urbane Gebiete
geltenden Obergrenze von 0,8 bis zu einem Mal3 von 1,0 zuzulassen, liegen wie folgt vor:

- Im dem an der Ecke Probenweg / Luisenweg gelegenen Teilgebiet des urbanen Ge-
biets sollen insbesondere gewerbliche Nutzungen angeordnet werden. Es ist Teil des
stadtebaulichen Konzepts, in diesem Teilgebiet eine durchgdngige, geschlossene Be-
bauung im Erdgeschoss zu ermdglichen, um hier gewerbliche Raume zu schaffen, die
sich insbesondere fir eine Nutzung durch Handwerksbetriebe eignen. Um Immissi-
onskonflikten mit der angrenzenden Wohnnutzung vorzubeugen, soll eine vollstéandige
Uberbauung im Erdgeschoss erméglicht werden. Mit der Neustrukturierung werden
die im Bestand Uber das gesamte Plangebiet zerstreuten Gewerbeeinheiten, im Sinne
einer kompakten und den Belangen der benachbarten Wohnnutzung nicht wesentlich
stdérenden stadtebaulichen Nutzung, neu geordnet.

- Fur den zentralen und 6stlichen Teil des urbanen Gebiets soll eine Unterbauung durch
Tiefgaragen ermdglicht werden, um die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tief-
garagen zu férdern und damit die Vorgarten- und Innenhofbereiche von Kfz-Verkehren
vollstéandig freizuhalten.

Prifung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bleiben auch bei der Uberschreitung der gemaR
§ 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenze von 0,8 fur die GRZ um ein Maf3 von 0,2 gewahrt,
denn die erdgeschossig durchgangig geschlossene Bebauung tragt dazu bei, mdglichen Immis-
sionskonflikten zwischen gewerblichen Nutzungen und angrenzenden Wohnnutzungen vorzu-
beugen. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der eingeschossigen Gebaudeteile kann im
Planvollzug z.B. durch Oberlichter oder durch Anlagen der Haustechnik gewahrleistet werden.

Ein erheblicher Teil der unterbauten Flachen wird zudem begriint, als Spiel- und Erholungsfla-
chen fir die Bewohner gestaltet und dient teilweise auch zur Riickhaltung des Niederschlags-
wassers. Entsprechend fuhrt auch dieses erhéhte Mal3 der zulassigen Unterbauung des Grund-
stuicks nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt; gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden nicht beeintrachtigt.
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Prifung moglicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Nachteilige Wirkungen auf die Umwelt durch einen erhdhten Versiegelungsgrad ergeben sich
grundsatzlich fur die Schutzguter Flache, Boden, Tiere und Pflanzen, Wasser und Klima. Gegen-
Uber der hier vorhandenen Bestandssituation sind mit einer GRZ von 1,0 jedoch keine erhebli-
chen negativen Veranderungen verbunden, da das Plangebiet bereits im Bestand nahezu voll-
standig durch Gebaude und Stellplatzflachen versiegelt ist. Somit sind die Funktionen der o.g.
Schutzglter schon jetzt stark eingeschrankt.

Positiv auf die 0.g. Schutzgiter werden die umfangreichen Dachbegrinungen wirken, die der
Bebauungsplan verbindlich festsetzt (vgl. 8 2 Nummer 13 der Verordnung). Bisher sind im Plan-
gebiet keine begriinten Dachflachen vorhanden.

Insgesamt entstehen im Plangebiet auch mit einem hohen zuléssigen Mal3 der Versiegelung keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die 0.g. Schutzguter.

Auswirkungen auf das aul3erdem in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannte Schutzgut Luft sowie auf
das Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgitern sowie die Landschaft und die biologische Viel-
falt, den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt ergeben sich durch
den erhdhten Grad der Versiegelung nicht. Dies ergibt sich insbesondere aus der Tatsache, dass
im Bestand bereits eine fast vollstandige Versiegelung und Uberbauung besteht.

5.1.2.5 Unterbauung durch Tiefgaragen

Es ist das stadtebauliche Ziel, die wohnungsbezogenen Freiraume im neuen Quartier vom ru-
henden Verkehr freizuhalten. Es ist daher vorgesehen, die Gebaude mit Tiefgaragen zu unter-
bauen und die Stellpléatze unterirdisch unterzubringen, vgl. § 2 Nummer 6 der Verordnung:

Lim MU sind Stellplatze nur innerhalb von Gebauden oder in den zeichnerisch festge-
setzten Flachen zulassig. “

Die Festsetzung stellt sicher, dass die nicht Gberbauten Grundsticksflachen und die Innenhéfe
nicht von Kfz gepragt werden, sondern dem Aufenthalt im Freien, der Erholung und dem Kinder-
spiel dienen kénnen.

Abweichend wird fur den bestehenden Gewerbehof im westlichen Bereich des Teilgebiets mit der
Bezeichnung ,MU1“ eine oberirdische Stellplatzanlage mit offener Zuwegung vom Luisenweg aus
zugelassen, um eine ebenerdige Andienung zu ermdéglichen. Die Flache ist zeichnerisch auf ei-
nen Bereich beschrankt, der durch zwei bis zu 19 m hohe Gebaude eingefasst wird und bis zu
eingeschossig (GH 10 m) uberbaut werden kann. Hierdurch wird eine effektive Abschirmung et-
waiger Emissionen erreicht. Im Bestand ist an dieser Stelle bereits eine offene Stellplatzanlage
vorhanden, sodass sich die Situation fur die Nachbarbebauung nicht verschlechtert.

Zur Errichtung von fir die zu erwartenden Bedarfe ausreichend grof3en Tiefgaragen ist es erfor-
derlich, die Grundsticke teilweise auch auf3erhalb der fir die Hochbauten festgesetzten Uber-
baubaren Grundsticksflache zu unterbauen. Durch die Unterbauung erfolgt eine zusatzliche
Versiegelung des Bodens. Insgesamt betragt die Versiegelung durch bauliche Anlagen oberhalb
oder unterhalb der Gelandeoberflache im Teilgebiet des urbanen Gebiets mit der Bezeichnung
,MUZ2“ auf einzelnen Grundsticken bis zu 100 %. Fir das Teilgebiet des urbanen Gebiets mit der
Bezeichnung ,MU2“ ist bereits eine GRZ von 1,0 festgesetzt.

Im Teilgebiet des urbanen Gebiets mit der Bezeichnung ,MU1“ wird die festgesetzte GRZ von 0,8
durch eine Unterbauung nicht Gberschritten.
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5.1.2.6 Geschossflachenzahl

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da das Malf3 der baulichen
Nutzung durch die Festsetzung einer GRZ als Hochstmalf’ und der zulassigen Gebaudehthen im
Zusammenspiel mit der baukérperbezogenen Festsetzung von Baugrenzen zur Bestimmung der
Uberbaubaren Grundstucksflache fur die einzelnen Baukdrper hinreichend bestimmt ist.

Die Geschossflachen der geplanten Gebaude ergeben im Teilgebiet ,MU2“ bezogen auf das
Bauland eine GFZ von 3,2. Im ndrdlichen Teil des urbanen Gebiets (,Teilgebiet ,MU1%) ergibt die
Geschossflache der geplanten Bebauung bezogen auf das Bauland eine Geschossflachenzahl von
2,2.

Die rechnerische Geschossflachenzahl fir das urbane Gebiet liegt damit im Teilgebiet ,MU1“ un-
terhalb der in § 17 Absatz 1 BauNVO fiur urbane Gebiete definierten Regelobergrenze von 3,0.
Uber das gesamte Plangebiet gerechnet ergibt sich eine durchschnittliche GFZ von 2,9, d.h. die
in 8 17 Abs. 1 BauNVO genannte Obergrenze fur Urbane Gebiete wird eingehalten. Bei einer iso-
lierten Betrachtung des Teilgebiets mit der Bezeichnung ,MU2" wird die Regelobergrenze jedoch
Uberschritten.

Gemal § 17 Absatz 2 BauNVO ist es moglich, die in § 17 Absatz 1 BauNVO festgelegten Regel-
obergrenzen zu Uberschreiten, sofern hierfur stadtebauliche Griinde gegeben sind und wenn die
Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Dies soll nachfolgend dargelegt und gepriift werden.

Stadtebauliche Begrindung

Stadtebauliche Grunde dafir, im Teilgebiet des urbanen Gebiets mit der Bezeichnung ,MU2“ ei-
ne Uberschreitung der Geschossflachenzahl des fiir urbane Gebiete tiblichen MaRes von 3,0 bis
zu einem Malf3 von 3,2 zuzulassen, liegen wie folgt vor:

- Es ist stadtebaulich geboten, die im Siedlungszusammenhang und in unmittelbarer
Nachbarschaft der U-Bahn-Haltestelle Hammer Kirche gelegene Flache zur Férde-
rung der ,Stadt der kurzen Wege®, angemessen baulich verdichtet auszunutzen. Die
geplante Neubebauung kann aufgrund ihres Umfangs wesentlich zur Belebung und
Nutzungsmischung innerhalb des Staditteils beitragen.

- Am Kreuzungspunkt der Stral3e Luisenweg mit dem Probenweg soll mit einer bis zu
siebengeschossigen Bebauung ein stadtebaulicher Hochpunkt ermdglicht werden,
der den Eingang zum Quartier im Verlauf der Strafl3e Luisenweg betont.

- Es st stadtebaulich erforderlich und zudem aus Schallschutzgriinden vorteilhaft, das
Quartier zu den angrenzenden Straf3en mit einer geschlossenen StralRenrandbebau-
ung einzufassen.

- Die geplante Bebauung nimmt mit ihrer differenzierten Hohenentwicklung sowohl
Bezug auf die angrenzenden Bebauungen als auch auf die stéadtebauliche Situation
am Kreuzungsbereich Luisenweg/ Probenweg. Insgesamt entsteht eine dem Stand-
ort und dem Umfeld angemessene Hohenentwicklung der Bebauung.

- Die Planung dient dem Ziel der Schaffung von nennenswerten Wohnungsbaupoten-
zialen sowie der Sicherung von Gewerbeflachen in verkehrlich sehr gut erschlosse-
ner Lage und setzt dabei das Ziel der Innenentwicklung im Sinne eines schonenden
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Umgangs mit Grund und Boden um, indem durch die Konzentration von baulichen
Nutzungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die Inanspruchnahme bau-
lich bisher nicht genutzter AuRenbereiche vermindert wird.

Prifung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die erhohte stadtebauliche Dichte im Teilgebiet des urbanen Gebiets mit der Bezeichnung ,MU2"
ist im Wesentlichen durch die geplante Gebaudehdhe bedingt, die aus stadtebaulichen Griinden
(siehe vorstehend) an diesem zentralen und verkehrlich, insbesondere mit dem OPNV sehr gut
angebundenen Standort ermoglicht werden soll. Eine hohergeschossige Bebauung kann poten-
ziell zu einer Verringerung der Besonnung oder der Durchliftung fihren und hierdurch Beein-
trachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mit sich bringen.

Zur Konkretisierung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
kann auf die Legaldefinition der stadtebaulichen Sanierungsmafinahme in § 136 Abs. 2 Satz 2
Nr. 1i.V.m Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen werden. Die Anforderungen an die Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse, die durch das Mal} der baulichen Nutzung berthrt werden, beziehen sich danach
auf die in § 136 Abs. 3 Nr. 1 a) bis h) BauGB genannten Aspekte. Die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden i.S.d. § 17 Abs. 2 BauNVO beeintrachtigt, wenn sie spurbar im negati-
ven Sinne betroffen werden. Dabei muss die Grenze zum stadtebaulichen Missstand im Hinblick
auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht oder Uberschritten sein.

Es wurde daher fur das vorliegende stadtebauliche Konzept gepruft, inwieweit die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die gegentiber den Regelobergrenzen des 8 17 Abs. 1
BauNVO erhohten Dichtewerte beeintrachtigt werden kénnen.

Prifung in Anlehnung an 8 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1i.V.m Abs. 3 BauGB

a) Bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Si-
cherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Belichtung,
Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten beeintrachtigt werden?

Es wurde fur das gesamte Plangebiet eine Verschattungsstudie angefertigt, um mdogliche Ver-
schattungsauswirkungen, die sich durch die im Bebauungsplan ermdglichten Gebaudehthen
i.V.m. den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die Bestandsbebauung und die
neu geplante Bebauung selbst auf die Besonnungsdauer ergeben kdnnten, zu ermitteln und zu
bewerten. Im Ergebnis ergeben sich durch das geplante Mal? der Bebauung keine wesentlich
nachteiligen Beeintrachtigungen fir die Besonnung und Belichtung (vgl. Kapitel 5.1.2.7).

Um die in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO flr urbane Gebiete genannte Obergrenze von 3,0 einzuhalten,
misste die Bebauung etwas niedriger geplant werden, als der stadtebauliche Entwurf es vor-
sieht. Es wurde daher untersucht, ob eine Reduzierung der Geschossigkeit zu einer Verbesse-
rung der Belichtungssituation fihren wirde. Dabei wurde der Bereich mit der hochsten Geschos-
sigkeit an der Ecke Probenweg / Luisenweg betrachtet. Fir die Nachbarbebauung am Luisenweg
2 bis 10 (westliche StralRenseite) wurden die Verschattungsauswirkungen einer Bebauung im
Teilgebiet ,MU2“ unter Zugrundelegung der geplanten Festsetzungen mit einer beispielhaften
Bebauung verglichen, die weniger Geschosse aufweist und die in § 17 Abs. 1 BauNVO fir Urba-
ne Gebiete festgelegte Obergrenze fir die GFZ von 3,0 einhélt. Dabei wurde exemplarisch die
Besonnungssituation am 17. Januar und am 21. Marz betrachtet. Es existieren keine verbindli-
chen, gesetzlichen Vorgaben oder Richtlinien fir eine ausreichende Besonnung von Wohnungen
einerseits oder die Zumutbarkeit von Verschattungen andererseits. Gemal3 der hilfsweise heran-
zuziehenden DIN 5034-1 gilt ein Gebaude als ausreichend besonnt, wenn die Besonnungsdauer
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zur Tag- und Nachtgleiche, d.h. am 21. Marz bzw. 21. September eines Jahres, mindestens vier
Stunden betragt. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt
werden, soll die Besonnungsdauer am 17. Januar eines Jahres mindestens eine Stunde betra-
gen. Mal3geblich ist die Mitte des Fensters, wobei es ausreicht, wenn je Wohnung ein Raum be-
sonnt ist. Fur den Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche liegt zudem ein Beschluss des OVG Ber-
lin zu einer innerstadtischen Bebauungssituation vor (OVG Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2
S 43.04, S. 14 f.). Danach gilt die allgemeine Anforderung an die Besonnung fiir Wohnungen als
gewahrt, wenn eine Wohnung am 21. Méarz eines Jahres fur zwei Stunden besonnt ist.

Fur den 17. Januar wird im Ergebnis fur die zum Luisenweg ausgerichteten Fassaden des Be-
standsgebaudes Luisenweg 8 bis 10 eine Besonnung zwischen mindestens zwei bis dreieinhalb
Stunden erreicht, fur das Geb&aude Luisenweg 2 bis 6 ergibt sich eine Besonnung zwischen min-
destens einer bis zwei Stunden.

Im Vergleich der Verschattungsauswirkungen ergibt sich, dass sich bei Einhaltung einer GFZ von
3,0 im Teilgebiet ,MU2“ die Besonnungszeiten fir das Gebaude Luisenweg 8 bis 10 nicht we-
sentlich verandern wirde. Das Gebaude Luisenweg 2 bis 6 wiirde auf ganzer Lange mindestens
zwei Stunden besonnt werden.

Fir den 21. Méarz wird im Ergebnis fur die zum Luisenweg ausgerichteten Fassaden des Be-
standsgebaudes Luisenweg 8 bis 10 eine Besonnung zwischen mindestens zwei bis dreieinhalb
Stunden erreicht, fir das Gebaude Luisenweg 2 bis 6 ergibt sich eine Besonnung zwischen vier
bis funf Stunden.

Im Vergleich der Verschattungsauswirkungen ergibt sich, dass sich bei Einhaltung einer GFZ von
3,0 im Teilgebiet ,MU2“ die Besonnungszeit fiir das Gebaude Luisenweg 8 bis 10 um ca. eine
Stunde verlangern wiirde. Auf die Besonnung des Geb&udes Luisenweg 2 bis 6 ergeben sich im
Vergleich keine Veranderungen.

Da zum Stichtag 17. Januar eine mindestens einstiindige Besonnung und zum Stichtag 21. Marz
eine mindestens zweistindige Besonnung gegeben ist, kann die Besonnungssituation in Anbe-
tracht der innerstadtischen Lage und der Dichte der vorhandenen und geplanten Bebauung als
gut bewertet werden. Fir eine negative Beeintrachtigung der Wohnverhaltnisse der Nachbarbe-
bauung durch die im Plangebiet ermdglichte, erhdhte bauliche Dichte ergeben sich insoweit kei-
ne Anhaltspunkte. Bei einer Bebauung im Teilgebiet ,MU2“, die die in § 17 Abs. 1 BauNVO fir
MU definierte Obergrenze fir die GFZ von 3,0 einhélt, wiirde sich die Besonnung der Bestands-
gebaude fur die Gebaude Luisenweg 2 bis 6 zum Beurteilungszeitpunkt 17. Januar und fur die
Gebaude Luisenweg 8 bis 10 zum Beurteilungszeitpunkt 21. Marz zwar geringfiigig verbessern.
Da jedoch auch bei einer erhdhten Dichte keine Anhaltspunkte flr eine negative Beeintrachti-
gung der Wohnverhdltnisse bestehen, kann an den geplanten Festsetzungen festgehalten wer-
den.

b) Bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Si-
cherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die bauliche Be-
schaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten beeintrachtigt werden?

Die Gebaude werden im Neubaustandard errichtet, sodass sie allen aktuellen Anforderungen an
die bauliche Beschaffenheit und Ausstattung geniigen werden. Hierbei spielt es keine Rolle, ob
die Gebaude mit weniger Geschossflache oder auf einer geringeren Grundflache errichtet wer-
den. Fir eine Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der im
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die bauliche Beschaffenheit von
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Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstéatten bestehen, nach Prifung, im Ergebnis keine Anhalts-
punkte.

¢) Bestehen Anhaltspunkte daflr, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Si-
cherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Zugéanglich-
keit der Grundstiicke beeintrachtigt werden?

Die Zuganglichkeit zu den Gebauden Uber die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen und
Uber weitere private ErschlieBungswege ist gegeben. Hierbei spielt es keine Rolle, ob die Ge-
baude mit weniger Geschossflache oder auf einer geringeren Grundflache errichtet werden. Fir
eine Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie der Sicherheit der im Gebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Zuganglichkeit der Grundstiicke beste-
hen, nach Prifung, im Ergebnis keine Anhaltspunkte.

d) Bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Si-
cherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Auswirkun-
gen einer (vorhandenen) Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten beeintrachtigt werden?

In der Neuplanung soll durch die Festsetzung eines urbanen Gebiets eine Mischung zwischen
Wohn- und Gewerbenutzungen ermdglicht bzw. gezielt geférdert werden. Die gewerblichen Nut-
zungen und die wohnbaulichen Nutzungen mussen in einem urbanen Gebiet aufeinander Rick-
sicht nehmen. Dies spiegelt sich auch in dem in der TA Larm festgelegten, im Vergleich zu einem
allgemeinen Wohngebiet oder einem Mischgebiet héheren Immissionsrichtwert von 63 dB(A) am
Tage und 45 dB(A) in der Nacht wieder. Die im Zuge des Verfahrens erstellte schalltechnische
Untersuchung weist nach, dass schalltechnische Konflikte durch die geplanten gemischten Nut-
zungsstrukturen nicht zu erwarten sind, da die Richtwerte der TA Larm im Plangebiet sicher ein-
gehalten werden kénnen.

Dies gilt ebenfalls fir die Auswirkungen auf die gegeniberliegende Wohnbebauung am Luisen-
weg 2 bis 10. Auch hier ergibt sich bei der Betrachtung der vom Plangebiet ausgehenden Nut-
zungen (Gewerbe und gewerbliche Verkehre) im Ergebnis, dass die einschlagigen Richtwerte der
TA Larm sicher eingehalten werden und keine Beeintrachtigungen der Wohnverhaltnisse der Be-
standsgebaude entstehen.

Fur eine Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der im Gebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Auswirkungen einer Mischung von
Wohn- und Arbeitsstétten bestehen, nach Priifung, im Ergebnis keine Anhaltspunkte.

e) Bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Si-
cherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Nutzung von
bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Ma3 und Zustand beeintrachtigt werden?

Das Baugebiet wird vollstéandig neu entwickelt, sodass die Gebéaude allen aktuellen Anforderun-
gen an Beschaffenheit und Ausstattung gentigen werden.

Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder der Sicherheit der in dem
Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen kdnnten sich in der Theorie daraus ergeben, dass
der Bebauungsplan im Teilgebiet ,MU2* eine Uberschreitung der in § 17 Absatz 1 BauNVO fest-
gelegten Obergrenzen fiir die GRZ und die GFZ ermdglicht. Dies ist jedoch hier nicht der Fall.
Wie unter a) bereits beschrieben, sind Beeintrachtigungen in Bezug auf die Belichtung, Beson-
nung und Belilftung der Wohnungen und Arbeitsstatten durch die erhdohte bauliche Dichte nicht
zu beflrchten. Die Sicherheit ist gewahrleistet, da die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen
Abstandsflachen eingehalten werden.
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Fur eine Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der im Gebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MalR und Zustand bestehen, nach Prifung, im Ergebnis keine Anhaltspunkte.

f) Bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Si-
cherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Einwirkun-
gen, die von Grundstlcken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbe-
sondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen beeintrachtigt werden?

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte, zu den umgebenden StralRen durchgehend ge-
schlossene Bebauung fuhrt zu einer effektiven Abschirmung der Neubebauung vor Verkehrslarm-
immissionen und schiitzt die Innenhofbereiche vor Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen.
Laut schalltechnischer Prognose (vgl. Kapitel 5.4.1.1) ergeben sich im Teilgebiet des urbanen
Gebiets mit der Bezeichnung ,MU2“ am Tage Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm der
umgebenden StraRen zwischen 56 dB(A) bis 62 dB(A) an den dem Luisenweg und dem Prében-
weg zugewandten Fassaden. In den Hofbereichen werden Pegel zwischen 47 dB(A) und 54
dB(A) prognostiziert. Im Ergebnis wird damit der Grenzwert der 16. BImSchV fir Mischgebiete
und Kerngebiete, der hilfsweise fur die Beurteilung des urbanen Gebiets herangezogen werden
kann, von am Tage 64 dB(A) sicher eingehalten. In der Nacht ergeben sich Beurteilungspegel
zwischen 48 dB(A) bis 53 dB(A) an den dem Luisenweg und dem Prébenweg zugewandten Fas-
saden. In den Hofbereichen werden Pegel zwischen 40 dB(A) und 47 dB(A) prognostiziert. In-
nerhalb des Plangebiets wird damit der Grenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete und Kern-
gebiete, der hilfsweise fur die Beurteilung des urbanen Gebiets herangezogen werden kann, von
in der Nacht 54 dB(A) sicher eingehalten.

Hieraus kann abgeleitet werden, dass auch keine spirbaren Auswirkungen durch Luftschadstof-
femissionen oder Erschiitterungen entstehen. Durch die gute OPNV-Anbindung des Plangebiets
wird vielmehr der Verzicht auf eine Nutzung des eigenen Kfz gefordert.

Die im Zuge des Verfahrens erstellte schalltechnische Untersuchung weist ebenfalls nach, dass
schalltechnische Konflikte durch die geplanten gemischten Nutzungsstrukturen nicht zu erwarten
sind (vgl. Erlauterungen zu Buchstabe d) bzw. Kapitel 5.4.1.2).

Fur eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie der Sicherheit der
im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die Einwirkungen, die von
Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, bestehen, nach Pri-
fung, im Ergebnis keine Anhaltspunkte.

g) Bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Si-
cherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die vorhandene
ErschlieBung beeintrachtigt werden?

Die ErschlieBung der Wohnanlage ist fur Kfz Giber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
und fur Ful3ganger und Radfahrer Uber weitere private ErschlieRungswege gegeben. Hierbei
spielt es keine Rolle, ob die Gebaude mit weniger Geschossflache oder auf einer geringeren
Grundflache errichtet werden. Die Lage in der N&he der U-Bahn-Haltestelle Hammer Kirche fuhrt
zu einer hervorragenden OPNV-Anbindung, die einen Verzicht auf die Nutzung des eigenen Kfz
ermaoglicht.

Fur eine Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der im Gebiet
wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die vorhandene Erschlielfung bestehen,
nach Prufung, im Ergebnis keine Anhaltspunkte.
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h) Bestehen Anhaltspunkte dafur, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Si-
cherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die energetische
Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der (vorhandenen) Bebauung und der Versorgungs-
einrichtungen des Gebiets unter Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klima-
schutz und die Klimaanpassung beeintrachtigt werden?

Die hohe stadtebauliche Dichte, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht
werden soll, fuhrt dazu, dass dem Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 5 BauGB, den Klimaschutz
und die Klimaanpassung zu férdern, in besonderem Mal3e positiv entsprochen wird. Eine kom-
pakte, flachensparende Bauweise, wie sie hier ermdglicht werden soll, tragt dazu bei, dass mit
Grund und Boden sparsam umgegangen wird und durch die Konzentration von baulichen Nut-
zungen innerhalb geschlossener Siedlungsbereiche die Inanspruchnahme baulich bisher nicht
genutzter Aul3enbereiche vermindert wird.

Fur eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Sicherheit der
im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen in Bezug auf die energetische Beschaffenheit,
die Gesamtenergieeffizienz der (vorhandenen) Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des
Gebiets unter Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung bestehen, nach Prifung, im Ergebnis keine Anhaltspunkte.

Prifung moglicher nachteiliger Umweltauswirkungen

In Bezug auf Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung wird
auf die vorstehenden Ausfiihrungen (Prifung der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse) verwiesen.

In Bezug auf Auswirkungen auf die Schutzgtter Flache, Boden, Pflanzen und Tiere, Wasser und
Klima wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen zur zulassigen Grundflachenzahl verwiesen. Dar-
Uber hinausgehende Auswirkungen auf die Schutzgiter ergeben sich nicht.

Das Schutzgut Luft kdnnte nachteilig dadurch beriihrt sein, dass eine hohe stral3enbegleitende
Bebauung zu einer schlechteren Durchliftung fihrt. Eine ausreichende Durchliftung fir die
Wohnungen im Plangebiet ist dadurch gegeben, dass die Gebaudehthen im Plangebiet variie-
ren. Die vorgesehenen Begrinungsmafnahmen auf den D&chern der Gebdude werden dazu
fuhren, dass Warmeinseln vermieden werden, da diese Begriinungen kleinklimatisch ausglei-
chend wirken.

Aus stadtebaulicher Sicht wird davon ausgegangen, dass das Stadt- und Landschaftsbild durch
die Neubebauung positiv beeinflusst wird, da die StraRenraume des Luisenweg und des Pro-
benwegs durch die geplante, in der H6he und in der Bauflucht gestaffelte StraRenrandbebauung
stadtebaulich gefasst und abwechslungsreich gestaltet werden.

Auswirkungen auf die weiteren in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten Schutzguter, die biologische Vielfalt
und das Wirkungsgefige zwischen den Schutzgitern ergeben sich durch die erhéhte Bebau-
ungsdichte nicht.

5.1.2.7 Prifung der Verschattungsauswirkungen im Plangebiet und der Umgebung

Im Rahmen einer Verschattungsuntersuchung wurden im April 2020 die Auswirkungen der ge-
planten Bebauung auf die Besonnung der benachbarten Bestandswohnbebauung an der Ham-
mer Landstrafle, am Kentzlerdamm und am Luisenweg simuliert. Ebenfalls wurde die Beson-
nungssituation der Neubebauung im urbanen Gebiet begutachtet.
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Es existieren keine verbindlichen, gesetzlichen Vorgaben oder Richtlinien fir eine ausreichende
Besonnung von Wohnungen einerseits oder die Zumutbarkeit von Verschattungen andererseits.
Daher richtet sich die in einem Bebauungsplanverfahren gebotene Ermittlungstiefe (§ 2 Abs. 3
BauGB) nach den MalRstdben praktischer Vernunft unter Beachtung samtlicher Umstande des
Einzelfalls (BVerwG, B.v. 21.12.2010 — 4 BN 44.10 — juris Rn. 9). Dies bedeutet, dass von der
Gemeinde zur Abschatzung der Zumutbarkeit einer planbedingten Verschattung eine in der kon-
kreten Situation angemessene und aussagekraftige Ermittlung der maf3geblichen Umsténde und
deren Bewertung verlangt werden. Entscheidend ist, dass die abwagende Gemeinde diejenigen
Kriterien erkannt und ihrer Abwagung zugrunde gelegt hat, die dem allgemeinen Kenntnisstand
und allgemein anerkannten Prifungsmethoden entsprechen (OVG NW, U.v. 6.7.2012 — 2 D
27/11.NE — ZfBR 2012, 684).

In Ermangelung verbindlicher normativer Vorgaben wurde fir die Verschattungsstudie die DIN
5034-1 ,Tageslicht in Innenraumen® (Ausgabe 07/2011) als Zielwert herangezogen.

Nach der DIN 5034-1 gilt ein Gebaude als ausreichend besonnt, wenn die Besonnungsdauer zur
Tag- und Nachtgleiche, d.h. am 21. Marz bzw. 21. September eines Jahres, mindestens vier
Stunden betragt. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt
werden, soll die Besonnungsdauer am 17. Januar eines Jahres mindestens eine Stunde betra-
gen. Mal3geblich ist die Mitte des Fensters, wobei es ausreicht, wenn je Wohnung ein Raum be-
sonnt ist.

Die in der DIN 5034-1 genannten Mindestzeiten stellen jedoch lediglich eine Orientierungshilfe
ohne rechtliche Verbindlichkeit dar. Notwendig ist daher eine Betrachtung der jeweils zu bewer-
tenden Umstande des konkreten Einzelfalls (m.w.N. OVG Hamburg, Beschluss vom 08.06.2015,
2 Bs 97/15, S. 14-15). Im Rahmen einer solchen Einzelfallbetrachtung kénnen innerhalb eines
innerstadtischen Bebauungszusammenhangs die allgemeinen Anforderungen an die Besonnung
fur Wohnungen bereits dann gewahrt sein, wenn eine Wohnung wéahrend der Tag- und Nacht-
gleiche am 21. Méarz und 21. September eines Jahres fir zwei Stunden besonnt wird (OVG Ber-
lin, Beschluss vom 27.10.2004, 4 S 43.04, Rn. 25 nach Juris).

Fur den Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche liegt zudem ein Beschluss des OVG Berlin zu einer
innerstadtischen Bebauungssituation vor (OVG Berlin, Beschluss vom 27.10.2004 — 2 S 43.04, S.
14 f.). Danach gilt die allgemeine Anforderung an die Besonnung fiir Wohnungen als gewahrt,
wenn eine Wohnung am 21. Marz eines Jahres fiir zwei Stunden besonnt ist.

Auswirkungen auf umgebende Bestandsbebauung

Im Ergebnis ist am 17. Januar insbesondere mit einer Reduzierung der Besonnungsdauer fir die
unteren Geschosse der Westfassaden der nérdlich des Plangebiets gelegenen Zeilenbaukdrper
Luisenweg Nrn. 1-3 sowie Hammer Landstraf3e Nr. 72 und Nr. 76 zu rechnen. Im Falle der letzt-
genannten beiden Geb&dude sind zudem auch Teile der Ost- und Sudfassaden betroffen. Da in
den genannten drei Gebauden gemal der vorliegenden Bestandsgrundrisse jedoch tiberwiegend
zwei- bzw. mehrseitig orientierte Wohneinheiten vorhanden sind, wird der Zielwert der DIN 5034-
1 einer mindestens einstiindigen Besonnung am 17. Januar fur rund 81% der dort vorhandenen
Wohneinheiten weiterhin erreicht. Das ebenfalls nérdlich angrenzende Wohn- und Geschéafts-
haus Hammer LandstraRe Nr. 84 erfahrt eine Reduzierung der Besonnungsdauer in den unteren
Geschossen seiner West- und Sudfassaden. Die Auswertung unter Zuhilfenahme der vorliegen-
den Bestandsgrundrisse ergab hier, dass fur rund 85% der im Gebdude Hammer Landstral3e Nr.
84 befindlichen Wohneinheiten eine Besonnungsdauer von mindestens einer Stunde weiter si-
chergestellt ist. Weiterhin ist mit reduzierten Besonnungszeiten fiir weite Teile der Westfassaden
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der entlang der StralRe Kentzlerdamm gelegenen Wohnbebauung zu rechnen. Von den 71 ent-
lang des westlichen Kentzlerdamms vorhandenen Wohneinheiten ist fur rund 4% am 17. Januar
aufgrund der geplanten Neubebauung keine Besonnung mehr zu verzeichnen. Der Anteil jener
Wohneinheiten, die in ihrer Besonnungsdauer bis unter den einstindigen Zielwert der DIN 5034-
1 reduziert werden, betragt rund 11%. Auch im Bereich des Kentzlerdamms kann der Zielwert ei-
ner einstindigen Besonnung somit fir 85% der untersuchten Wohneinheiten weiterhin erreicht
werden. Die Ergebnisse fur den 21. Marz zeigen, dass wiederum die unteren Geschosse der
West- und teilweise Sudfassaden der Wohngebdude Luisenweg Nrn. 1-3 sowie Hammer Land-
straRe Nr. 72 von leichten Reduzierungen der Besonnungsdauer betroffen sind. Durch die im
Grundriss zweiseitige Orientierung der Mehrzahl der dort vorhandenen Wohneinheiten wird der
Zielwert der DIN 5034-1 einer vierstindigen Besonnung am 21. Mérz fur rund 88% der in Gebau-
den Luisenweg Nrn. 1-3 und Hammer Landstraf3e Nr. 72 befindlichen Wohnungen weiterhin er-
reicht. Die finf Wohneinheiten in den beiden Gebauden, die den Zielwert nicht erreichen, bleiben
zudem bereits in der Bestandssituation hinter diesem zurtick, sodass in der Summe keine erheb-
liche Verschlechterung der Besonnungszeiten zu verzeichnen ist. Die Ostfassaden der westlich
des Vorhabengebiets gelegenen Wohngebaude Luisenweg Nrn. 2-8 sind ebenfalls von Reduzie-
rungen der Besonnungsdauer am 21. Marz betroffen, fur diese liegen jedoch keine Bestands-
grundrisse vor. Die Untersuchung dieses Bereichs erfolgte daher auf Grundlage einer Annahme
der an der Ostfassade vorhandenen Wohneinheiten gemal der Fassaden und hatte zum Ergeb-
nis, dass alle Wohneinheiten den Zielwert einer mindestens zweistiindigen Besonnung weiterhin
erreichen. Im Falle des Baukoérpers an der Hammer LandstraBe Nr. 84 ist eine geringfiigige
Mehrverschattung von Teilbereichen der unteren Geschosse der West-, Std- und Ostfassaden
zu erwarten. Die Auswertung auf Grundlage der vorliegenden Bestandsgrundrisse hatte hier zum
Ergebnis, dass am 21. Marz rund 88% der hier vorhandenen Wohneinheiten den vierstiindigen
Zielwert der DIN 5034-1 und weitere rund 8% einen zweistiindigen Zielwert erreichen und somit
weiter eine gute Besonnungsituation aufweisen. Die verbleibenden 4% der im Gebaude Hammer
Landstral3e Nr. 84 vorhandenen Wohneinheiten bleiben aufgrund der zuséatzlichen Verschattung
durch die geplante Neubebauung hinter dem zweistiindigen Zielwert zurtick. Die Wohnbebauung
entlang des Kentzlerdamms ist am 21. Méarz insbesondere in den zentralen und sudlichen Ab-
schnitten der Westfassaden von einer zusatzlichen Verschattung betroffen. GemaR der vorlie-
genden Bestandsgrundrisse fir diesen Bereich ist am 21. Marz jedoch nur fur drei der 71 unter-
suchten Wohneinheiten mit einer Reduzierung der Besonnungszeiten durch die geplante Neube-
bauung zu rechnen, durch die diese nunmehr um 15-30 Minuten hinter dem vierstiindigen Ziel-
wert der DIN 5034-1 und dem zweistlindigen Zielwert zurlickbleiben. Weitere zwei Wohneinhei-
ten erfullen den zweistiindigen Zielwert, bleiben jedoch hinter dem vierstiindigen Zielwert der DIN
zuriick. Sechs der untersuchten Wohneinheiten erreichen bereits in der Bestandssituation redu-
zierte Besonnungszeiten und werden in diesen nicht weiter reduziert, die tbrigen 60 Wohneinhei-
ten im Bereich des Kentzlerdamms erreichen am 21. Marz weiterhin den DIN-Zielwert einer vier-
stiindigen Besonnung.

In der Bewertung der Besonnungssituation ist zu bertcksichtigen, dass die historisch Uber meh-
rere Jahrzehnte gewachsene umgebende Bebauungsstruktur bereits im Bestand nicht in allen
Bereichen den Zielwerten der DIN 5034-1 entsprechend besonnt werden kann. Maf3geblich be-
grindet ist diese Situation darin, dass der heute vorhandene Geb&udebestand weitgehend noch
dem geltenden Planrecht entspricht und auf den Festsetzungen des Durchfuhrungsplans von
1958 basiert, der im Plangebiet ein- und zweigeschossige Bebauungen festsetzt. Diese stadte-
bauliche Situation erscheint in Anbetracht der guten Lage mit sehr guter OPNV Anbindung nicht
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mehr zeitgemali. Die angestrebte, verdichtete Neubebauung ist dem Standort und heutigen stad-
tebaulichen Zielvorstellungen angemessen.

Die Simulation der Neubebauung ergibt in Teilbereichen eine Reduzierung der Besonnungszei-
ten, insgesamt werden aber trotz der hohen Dichten noch weitgehend akzeptable Ergebnisse er-
reicht. Die Verschattungsauswirkungen der Neubebauung variieren vielfach zwischen den Stich-
tagen 17. Januar und 21. Marz. Im Westen des Plangebiets sind nur wenige Wohneinheiten par-
tiell betroffen. Ostlich des Plangebiets ist die Ecksituation am Kentzlerdamm im Januar betroffen,
wird aber im Marz wieder akzeptabel besonnt. Deutliche Einschrankungen gibt es bei den beiden
Gebauden Kentzlerdamm Nr. 10 und Nr. 14, in denen ausschlief3lich einseitig orientierte Einhei-
ten vorhanden sind. Bei diesen Geb&uden wird in mehreren Geschossen der Zielwert der DIN
und auch der zweistiindige Mindestwert nicht erreicht. Die geplante Neubebauung halt in diesen
Bereichen die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen jedoch vollumfanglich ein und die Betrof-
fenheit in allen Geschossen lasst vermuten, dass auch eine Reduzierung der Geschossigkeit o-
der ein noch stérkeres Abriicken der Neubebauung fir diesen Bereich keine nennenswerten Vor-
teile ergeben wirde. Alle Geschosse in diesen Gebauden erreichen aber zum Stichtag 21. Marz
noch mehr als eine Stunde direkte Besonnung, so dass die aus der Neubebauung resultierenden
Verringerungen der Besonnungsdauer fir einige Bestandswohnungen in Anbetracht der Lage-
gunst des Plangebiets als akzeptabel bewertet werden kann.

Besonnung der neu geplanten Bebauung

Im Rahmen der Verschattungsuntersuchung wurde auch die Besonnung der geplanten Neube-
bauung simuliert.

Fur den 17. Januar kommt die Verschattungsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass etwa 74% der
geplanten Wohneinheiten der Zielvorgabe einer einstiindigen Besonnung gemafd DIN 5034-1
entsprechen. Fir etwa 9% der Wohneinheiten wird eine Besonnungsdauer zwischen 15 Minuten
und einer Stunde erreicht. Hiervon befindet sich die Mehrzahl in den unteren, zu den Innenhofen
orientierten Geschossflachen sowie in den zentralen Abschnitten der Westfassade des zentralen
Zeilenbaukorpers. Der Anteil der Wohneinheiten, fur die keine Besonnung zu erwarten ist, betragt
am 17. Januar etwa 17%. Diese sind hauptséchlich an den nérdlichen Abschliissen sowie unmit-
telbar ndrdlich des Kubaturversprungs sowie an den ndrdlichen bzw. nordwestlichen Abschlus-
sen der Zeilenbaukorper verortet.

Fur den 21. Marz kommt die Verschattungsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass ca. 52 % der
Wohneinheiten mindestens oder langer als 240 Minuten besonnt sind und damit den Zielvorga-
ben der DIN 5034-1 entsprechen. Weitere 36 % der Wohneinheiten erreichen eine Besonnungs-
dauer zwischen zwei und vier Stunden. Dies betrifft hauptsachlich weite Teile der Westfassaden,
die unteren Geschosse an den Ostfassaden der westlichen und zentralen Zeilenbaukérper, die
Sudfassaden der nordlichen Kopplungsbaukdrper sowie den nordlichen Abschluss des zentralen
Zeilenbaukdrpers. Lediglich 12% der Einheiten sind am 21. Marz wenig bis gar nicht besonnt.

Damit erreichen zum Stichtag 21. Marz 88% der Wohneinheiten gute Besonnungsverhaltnisse,
die dem Zielwert von zwei Stunden oder den Werten der DIN 5134-1 geniigen. Bei den Einhei-
ten, die wenig bis gar nicht besonnt werden, handelt es sich um Einheiten mit Nordorientierung
und Uberwiegend um Erdgeschosseinheiten, die in den langgestreckten Hofen keine direkte Be-
sonnung erhalten. Fir diese Einheiten kénnten besondere Nutzungsformen (Atelierwohnen, Gas-
teappartements oder zeitlich befristetes Wohnen) eine geeignete Nutzungsalternative darstellen.
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Weitere zur Verfligung stehende Mdéglichkeiten zur Optimierung der Belichtung wie Uber-Eck Ty-
pen, Maisonette-Wohnungen oder Erkerlosungen kdnnten ebenso verfolgt werden. Die entste-
hende Verschattung ist Uberwiegend durch die geographische Lage des Plangebiets zur Sonne
begriindet. Die Tatsache, dass bereits bei der sehr geringen Verdichtung der heutigen Bestands-
situation nicht alle Wohneinheiten vollumféanglich besonnt werden, zeigt deutlich, dass sich auch
durch Veranderungen des Bebauungskonzepts nur bedingt Verbesserungen erzielt werden kén-
nen.

In der Uberarbeitung des Entwurfs wurden bereits Grundrissoptimierungen vorgenommen, um
die Anzahl der betroffenen Wohnungen zu reduzieren. Beispielsweise wurden Grundrisszuschnit-
te geandert und Wohnungen im Grundriss beidseitig orientiert. Eine Zusammenlegung weiterer
Wohnungen zur Minderung der Besonnungsdefizite ware grundséatzlich umsetzbar, wird jedoch
aufgrund des zu realisierenden Wohnungsschliissels nicht verfolgt. Ziel der Planung ist es, zu ei-
nem wesentlichen Anteil auch kleinere Wohnungen zu realisieren, da auf dem Wohnungsmarkt
eine entsprechende Nachfrage besteht (u.a. alleinstehende Menschen, Alleinerziehende, Senio-
ren). Derartige Wohnungen lassen sich nur bedingt durchgesteckt bzw. tGber Eck orientiert konzi-
pieren.

Die Beeintrachtigungen, denen einige der ausschlie3lich zum Innenhof sowie nach Norden aus-
gerichteten Wohnungen unterliegen, sind mit den Vorteilen abzuwégen, die sich aufgrund der
verkehrslarmabgewandten Orientierung dieser Wohnungen ergeben.

Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass

. verschiedene Bebauungsalternativen in einem Wettbewerbsverfahren geprift wor-
den sind,

. Optimierungen des Entwurfs erfolgt sind,

. die wohnungspolitischen Ziele der Freien und Hansestadt Hamburg zu bertcksich-
tigen sind,

kann die verringerte Besonnungsdauer fur die betreffenden Wohnungen als hinnehmbar angese-
hen werden.

Umstande, die Beeintrachtigungen ausgleichen, bestehen durch die in der Nahe des Plangebiets
vorhandenen o6ffentlichen Spiel- und Grinflachen (Dobbelersweg, Hammer Park) und die ginsti-
ge Zuordnung von Wohngebauden zu Arbeitsstatten im Umfeld, die eine Vermeidung zuséatzli-
chen Verkehrs bewirken kann.

Im Plangebiet selbst tragen die Schaffung hochwertiger privater und gemeinschatftlich nutzbarer
Freiflachen und die Gestaltung von hochwertigen, larmgeschitzten Auf3enwohnbereichen und
begriinter Innenhofflachen fir die Bewohner dazu bei, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden.

5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen soll die Umsetzung des in einem
stadtebaulichen Werkstattverfahren zwischen verschiedenen Planungsvarianten entwickelten
stadtebaulichen Konzepts planungsrechtlich gesichert werden. Die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen werden baukérperahnlich festgesetzt, um die Qualitdten der im stadtebaulichen Werk-
stattverfahren entwickelten Entwurfslosung zu sichern und gleichzeitig geringflgige Spielrdume
fur eine spatere konstruktive Detaillierung der hochbaulichen Planung zu lassen.
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Aus der stadtebaulichen Eigenart des Entwurfs, der gewiinschten baulichen Dichte der Bebauung
und der stadtebaulichen Eigenart der benachbarten Grundstiicke ergeben sich moégliche Unter-
schreitungen der Abstandsflachen nach § 6 der Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom
14. Dezember 2005 (HmbGVBI. S. 525, 563), zuletzt geéndert am 20. Februar 2020 (HmbGVBI. S.
148, 155). Bei der Festsetzung der Uberbaubaren Flache sind die in 8 6 HBauO enthaltenen bau-
ordnungsrechtlichen Vorschriften zur Abstandsflachenregelung zu beachten. Unberihrt bleibt die
Maoglichkeit des 8 6 Absatz 8 HBauO, durch zwingende Festsetzungen in Bebauungsplanen ab-
weichende Regelungen gegeniber den bauordnungsrechtlichen Regelungen der Abstandsflachen
zu treffen. Die verhaltnisméRig genau und eng an der Planung festgesetzten Uberbaubaren Fla-
chen stellen im Zusammenhang mit den festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehdhen zwin-
gende Festsetzungen im Sinne von § 6 Absatz 8 HBauO dar. Im Plangebiet werden jedoch die
meisten Baukdrper so positioniert werden, dass sie die Abstandsflache mit dem Maf3 von 0,4 H
einhalten.

In den folgenden Bereichen kann es dennoch zu einer Abstandsflachenunterschreitung bzw. einer
Uberlappung von Abstandsflachen kommen:

- Die Abstandsflachen nach HBauO werden zur Stralenmitte der StralRe Luisenweg
eingehalten. Am Probenweg Uberschreitet die Abstandsflache geringfligig die Stra-
Benmitte. Belange des Abstandsflachenrechtes sind hierdurch nicht beeintrachtigt, da
im Bebauungsplan Hamm-Mitte 11 stdlich der StralRe Prébenweg eine 6ffentliche
Parkanlage besteht und planungsrechtlich gesichert ist.

- An der nordostlichen Grenze des urbanen Gebiets ,MUL1“ liegen die Abstandsflachen
der Bestandsbebauung Hammer LandstralBe Nr. 76 (Flurstiick 1517) teilweise auf
dem urbanen Gebiet und umgekehrt. Der Regelabstand zwischen den Gebauden
wilrde entsprechend der Hohen der Bestandsbebauung und des neu geplanten Ge-
baudes 14,9 m betragen. In der Planung wird ein Abstand von mindestens 11,4 m
zwischen den Gebauden eingehalten, der Schutz vor Brandiberschlag kann somit si-
chergestellt werden. Im Erdgeschoss des Bestandsgebaudes ist ein Lebensmittel-
markt vorhanden. Die Wohnungen im geplanten Neubau kénnen im Grundriss so or-
ganisiert werden, dass sie nicht einseitig nach Norden ausgerichtet sind, sondern
auch Fenster nach Westen aufweisen.

- An der nordlichen Grenze des urbanen Gebiets ,MU2“ werden zur nérdlichen Grund-
sticksgrenze (Flurstiick 2082) weniger als 2,5 m Abstand eingehalten, die Abstands-
flachen der geplanten Bebauung liegen zu 5,5 m bis 7,0 m auf dem Flurstiick 2082.
Es kommt zu einer Uberlagerung mit der vom Erdgeschoss des Bestandsgebaudes
ausgeldsten Abstandsflache um ca. 1,0 m. Der Regelabstand entsprechend der HO-
hen der Bestandsbebauung des Gebaudes Hammer LandstraRe Nr. 84 (hier betrof-
fen: Die Kindertagesstatte im EG) und des geplanten Neubaus wiirde 10,3 m betra-
gen. In der Planung wird ein Abstand von mindestens 9,3 m zwischen den Gebauden
eingehalten, der Schutz vor Brandiiberschlag kann sichergestellt werden. Die Uber-
lappung der Abstandsflache betrifft nur eine ca. 3 m2 grof3e Flache. In dem von der
Abstandsflachenunterschreitung betroffenen Teil des Erdgeschosses des Bestands-
gebéaudes befindet sich eine KiTa. Die im geplanten Neubau vorgesehenen Wohnun-
gen sind nicht einseitig nach Norden orientiert, sondern weisen auch Raume nach Os-
ten auf.

- An der ostlichen Grenze des urbanen Gebiets ,MU2 liegen die Abstandsflachen der
geplanten Bebauung teilweise auf den Flurstiicken 1270 und 1268. Die Uberschrei-
tungen sind geringflgig und betragen 0,5 bis 0,6 m. Der Regelabstand von 0,4 H zwi-
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schen der Bestandsbebauung (Kentzlerdamm Nr. 14 — 16) und der geplanten Neube-
bauung wiirde 12,1 m betragen. In der Planung wird ein Abstand von mindestens
24,9 m zwischen den Gebauden eingehalten.

- An der slddstlichen Grenze des urbanen Gebiets ,MU2“ liegen die Abstandsflachen
der Bestandsbebauung auf dem Flurstiick 1268 vollstéandig auf dem urbanen Gebiet,
da das Gebaude den Festsetzungen des Durchfliihrungsplans D58 entsprechend
grenzstandig errichtet wurde. Das Gebaude weist keine Fenster nach Westen in Rich-
tung des urbanen Gebiets auf. Die im urbanen Gebiet geplanten Geb&ude halten mit
einem Abstand von 7,2 m die Abstandsflachen auf eigenem Grund ein. Der Schutz vor
Branduberschlag kann sichergestellt werden.

- In den Innenhd6fen der geplanten Wohnbebauung werden die Abstandsflachen zwi-
schen den parallel zueinander liegenden, Nord-Sid-gerichteten Riegeln sicher einge-
halten. Der Regelabstand zwischen den Riegeln wirde entsprechend der geplanten
Gebaudehthen bei 0,4 H hier 14,5 m betragen. Tatsachlich wird ein Abstand zwi-
schen 14,6 m und 18 m (unter Berlicksichtigung mdglicherweise vorzusehender Bal-
kone, vgl. § 2 Nr. 7 der Verordnung) eingehalten. Theoretische Uberschneidungen der
Abstandsflachen ergeben sich nur zwischen den Gebaudeteilen, die im Winkel von 90
Grad zueinander stehen. Des Weiteren kommt es bei Berlicksichtigung der derzeiti-
gen Grundsticksgrenzen dazu, dass die Abstandsflachen teilweise auf den benach-
barten Grundstticken liegen. Beispielsweise liegt die Abstandsflache des im dstlichen
Teil des ,MU1* geplanten Wohngebaudes (Flurstick 1522) zu 3,6 m auf dem Flur-
stiick 1523. Es wird ein Abstand von 19 m zwischen den Gebéauden eingehalten, der
Schutz vor Branduberschlag kann sichergestellt werden. Die Abstandsflache des mitt-
leren Gebéauderiegels auf dem Flursttick 2083 liegt um bis zu 3,6 m auf dem Nachbar-
flurstiick 1271. Entsprechend der geplanten Gebédudehthen wiirde der Regelabstand
hier ebenfalls 14,5 m betragen. Die geplanten Gebaude halten einen Abstand von
18,3 m ein, der Schutz vor Brandiiberschlag kann sichergestellt werden.

Die Baugrenzen berilicksichtigen noch nicht mdglicherweise vorzusehende Vordacher, Balkone,
Erker und Terrassen. Die Planung sieht vor, dass die Uberwiegende Zahl der Wohnungen Au-
Benwohnbereiche in Form von Terrassen, Balkonen oder Loggien erhélt. Die Schaffung von
wohnungsbezogenen AulRenraumen ist geeignet, die Wohnqualitat in einem urban verdichteten
Quartier erheblich zu erhéhen und insbesondere fur diejenigen Wohnungen, die von einer ver-
minderten Besonnungsdauer betroffen sein kénnen (vgl. Kapitel 5.1.2.7), einen AuRenwohnbe-
reich anzubieten, der Gelegenheit zum Aufenthalt und zur Erholung an der frischen Luft bietet. Je
nach Lage der Wohnung und des Aul3enwohnbereichs kann fur die Aufenwohnbereiche auch
eine bessere Besonnung gegeben sein, da vor die Baugrenzen hervortretende Balkone und Ter-
rassen im Einzelfall auch aus einer anderen Himmelsrichtung besonnt werden kdnnten als die
zugehdrige Wohnung.

Hierzu wird festgesetzt, dass in den Baugebieten eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Vor-
dacher, Balkone und Erker bis zu einer Tiefe von 2 m und eine Uberschreitung der Baugrenzen
fir Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m zuldssig ist. Fur Vordacher, Balkone und Erker dirfen
die Uberschreitungen insgesamt nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen Fassadenfront des je-
weiligen Baukdrpers betragen. Diese Einschrénkung gilt jedoch nicht fiir die nach Stiden zu den
beiden dstlichen Innenhdfen gerichteten Fassaden. An diesen Fassaden soll ausnahmsweise ei-
ne Uberschreitung von bis zu zwei Drittel der jeweiligen Fassadenfront des jeweiligen Baukorpers
zugelassen werden. In den Ost-West-gerichteten Riegeln der Wohnbebauung sollen die Woh-
nungen Uberwiegend im Grundriss von Norden nach Siden durchgesteckt organisiert werden
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oder einseitig nach Siden orientiert werden. Um allen diesen Wohnungen einen nach Siden ge-
richteten AuRenwohnbereich zu erméglichen, ergibt sich hier ein hoherer erforderlicher Anteil der
Fassade mit vorstehenden Balkonen.

Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Absatz 3 Satz 3 i.V.m. Absatz 2 Satz 3 BauNVO
wird daher festgesetzt, vgl. 8 2 Nummer 7 der Verordnung:

,Im MU kann eine Uberschreitung der Baugrenzen fur Vordacher, Balkone und Erker
bis zu einer Tiefe von 2 m und fur Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m ausnahmswei-
se zugelassen werden, sofern die Kronen- und Wurzelbereiche zu erhaltender Baume
und Gehdolze nicht beeintrachtigt werden. Bei Vordachern, Balkonen und Erkern dirfen
die Uberschreitungen bei den nach Norden, Westen und Osten gerichteten Fassaden
insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Aul3enwand betragen und
bei den nach Siden gerichteten und bei den mit ,(B)“ gekennzeichneten Fassaden
insgesamt nicht mehr als zwei Drittel der Breite der jeweiligen AuRenwand betragen.
Terrassen, Vordacher, Balkone und Erker im Bereich von offentlichen StralRenver-
kehrsflachen sind unzulassig. “

Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Die Festsetzung ei-
ner Bauweise ist nicht erforderlich, da die festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen i.V.m
mit der festgesetzten Gebaudehdhe zwingende Festsetzungen gemald § 6 Absatz 8 HBauO dar-
stellen. Es soll durch diese Festsetzungen ausdriicklich sowohl eine grenzstandige Bebauung er-
moglicht werden, als auch eine Bebauung, die die in § 6 Absatz 5 HBauO Abstande zur Nachbar-
grenze unterschreitet oder eine Bebauung mit seitlichem Grenzabstand zu den Nachbargrenzen.

Auskragung im Bereich der Einmiindung Luisenweg/Prébenweq

Im MUZ2 ist an der Einmiindungssituation des Proébenwegs in den Luisenweg vorgesehen, dass
ein Teil des derzeitigen StraRenflurstlicks zukiinftig als Baugebiet ausgewiesen wird. Um die Ein-
sehbarkeit im Einmindungsbereich Prébenweg/Luisenweg flr die Verkehrsteilnehmer weiterhin
zu gewabhrleisten wird festgesetzt, dass der Eckbereich bis zu einer lichten Hohe von 5,5 m Uber
dem Gehwegniveau freizuhalten ist und die Gebaude erst in den dartber liegenden Geschossen
Uber der Eckflache auskragen durfen.

5.2 Verkehrsflachen

5.2.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet ist fur den Pkw-Verkehr sowie den Fahrrad- und FuRgangerverkehr von den
StralRen Probenweg und Luisenweg aus erschlossen.

Es ist Uber die nahegelegenen Hauptverkehrsstrallen Hammer Landstral3e und Eiffestralle gut
an den uberortlichen Verkehr angebunden.

Verkehrliche Auswirkungen

Insgesamt ist mit Realisierung des Vorhabens mit einer nur unwesentlichen Verkehrszunahme
durch die Ziel- und Quellverkehre der Hotel- und Gewerbenutzungen sowie der Anwohnerverkeh-
re der neuen Wohnnutzungen zu rechnen. Eine leistungsgerechte ErschlielBung des Vorhabens
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Uber das vorhandene Straennetz ist ohne maRgebliche Veranderungen der Verkehrsqualitat
maoglich.

Zu diesem Schluss kommt eine im Zuge der Planungen erarbeitete verkehrliche Stellungnahme,
laut der die Realisierung des Bauvorhabens zu einer Erh6hung des Fahrtenaufkommens um ins-
gesamt rund 640 Fahrten/ 24 h fihren werde. In den Spitzenstunden werde sich das Fahrtenauf-
kommen um rund 60 Fahrten/ h in der Morgenspitze (08:00 — 09:00 Uhr) sowie rund 60 Fahr-
ten/ h in der Nachmittagsspitze (17:00 — 18:00 Uhr) erhéhen.

Offentliche Parkmdglichkeiten befinden sich aktuell entlang des nérdlichen (22 Parkstande) sowie
des sudlichen (14 Parkstande) Fahrbahnrands der StralRe Probenweg. Von den entlang des
nordlichen Fahrbahnrands vorhandenen o6ffentlichen Parkstdnden werden im Zuge der Vorha-
benrealisierung aufgrund der dort neu zu schaffenden Gehweguberfahrten 10 Parkstande entfal-
len und 12 Parkstéande erhalten bleiben. Die entlang des sudlichen Fahrbahnrands vorhandenen
14 offentlichen Parkstéande bleiben vollstandig erhalten. Diese liegen zwar auf3erhalb des r&aumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, sie kdnnen dem Plangebiet jedoch aufgrund nicht
vorhandener Bebauung sudlich des Probenwegs funktional zugeordnet und daher in die Bilanzie-
rung einbezogen werden.

Entlang der Stral3e Luisenweg befinden sich innerhalb des Plangebiets entlang des 6stlichen
Fahrbahnrands insgesamt 3 6ffentliche Parkstdnde in Parkbuchten (Langsparker). Aufgrund der
vorgesehenen Anlieferungszone fir den Hotelkomplex (siehe 5.2.2) werden diese Parkstande im
Zuge der Vorhabenrealisierung entfallen. Nach Entfall der besagten 10 Parkstande entlang des
nordlichen Fahrbahnrands des Probenwegs stehen fir das Quartier somit insgesamt 26 6ffentli-
che Parkstande (fur ca. 270 Wohneinheiten im Endausbau) zur Verfiigung. Damit werden die
Vorgaben der ,Hamburger Regelwerke flir Planung und Entwurf von Stadtstralen® (ReStra), die
bei der ErschlieBung oder Verdichtung von Wohngebieten die Herstellung von 20 Parkstanden
pro 100 Wohneinheiten im StralRenraum fir den Besucher- und Lieferverkehr empfiehlt, nicht
eingehalten. Die Quote der Besucherparkstande betragt vorliegend ca. 10 %. Dieses Angebot
wird in Wirdigung der sehr guten Anbindung des Plangebiets an das OPNV-Netz (U-
Bahnhaltestelle in 230 m Laufentfernung), als ausreichend angesehen. Im Plangebiet ist es nicht
moglich, weitere 6ffentliche Parkstande zu schaffen. Aufgrund der sehr guten OPNV-Anbindung
des Plangebiets ist es vertretbar, im Plangebiet auf die Schaffung weiterer offentlicher Besucher-
parkstéande zu verzichten.

Unmittelbar noérdlich des Plangebiets, jenseits der Hammer LandstraRe, verlauft die wichtige
Landschaftsachse ,Horner Geest®, die sich vom Hauptbahnhof im Westen bis zum Ojendorfer
Park im Osten erstreckt. Innerhalb der Landschaftsachse verlauft ein gut ausgebauter Geh- und
Radweg, der als Veloroute 8 von der City Uber Borgfelde, Hamm und Billstedt bis nach Bergedorf
fuhrt. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass die Bewohner und im Quartier arbeiten-
den Menschen zu einem groRen Teil entweder die Angebote des OPNV oder das Fahrrad als
Verkehrsmittel nutzen werden und auf die Nutzung eines eigenen Kfz verzichten.

5.2.2 Ruhender Verkehr/ Tiefgarage/ Feuerwehr

Im Plangebiet sollen Kfz-Stellplatze fur die neu zu errichtenden Wohn- und Gewerbenutzungen

Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden. Lediglich fur den geplanten Gewerbehof im

westlichen Teil des Teilgebiets ,MU1* soll in Wirdigung der besonderen Bedulrfnisse der Hand-

werksbetriebe eine kleinere Flache fur oberirdische Stellplatze erméglicht werden, um eine eben-

erdige Andienung zu ermdéglichen. Die Flache ist zeichnerisch auf einen Bereich beschrankt, der

entweder durch zwei bis zu 19 m hohe Geb&aude eingefasst wird und bis zu eingeschossig (GH
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10 m) Uberbaut werden kann. Hierdurch wird eine effektive Abschirmung etwaiger Emissionen er-
reicht. Da an dieser Stelle bereits im Bestand eine Zuwegung und Stellplatze vorhanden sind und
ausweislich der schalltechnischen Untersuchung keine schalltechnischen Konflikte im Bestand
und fur die Planung zu erwarten sind, wird diese abweichende Art der Festsetzung fur vertretbar
gehalten. Die fur den Wohnungsbau vorgesehenen Flachen im dstlichen Teil des Teilgebiets
,MU1“ sollen hingegen zugunsten einer qualitatsvollen Freiflachengestaltung sowie zur Siche-
rung ausreichender Flachenanteile fur das Kinderspiel oberirdisch von Kfz freigehalten werden.
In diesem Bereich ist die Unterbringung von Stellpléatzen nur in Tiefgaragen zuléssig.

Die Flachen, innerhalb derer die Errichtung von Tiefgaragen und Stellplatze zulassig ist, werden
im Bebauungsplan zeichnerisch begrenzt.

Stellplatze fur die neu zu errichtenden Wohnnutzungen sollen in zwei Tiefgaragen mit Ein- und
Ausfahrt vom Probenweg untergebracht werden. In der flr den ersten Bauabschnitt geplanten
Tiefgarage sind nach derzeitigem Planungsstand ca. 40 Stellplatze vorgesehen. Die Anzahl der
Stellplatze fur die im zweiten Bauabschnitt auf dem Flurstick 1271 mdgliche Tiefgarage steht
noch nicht fest, da es sich um eine Angebotsplanung handelt.

Durch die Unterbringung der Kfz-Stellplatze in Tiefgaragen wird gewabhrleistet, dass inshesonde-
re die Innenhofbereiche der geplanten Wohnbebauung von Kfz freigehalten werden und fir eine
gualitatsvolle Freiflachengestaltung sowie als Flachen fur das Kinderspiel zur Verfligung stehen.

Bereits im ersten Bauabschnitt sind ca. 350 Fahrradabstellplatze in der Tiefgarage vorgesehen,
hinzu kommen ca. 14 weitere Fahrradabstellplatze in den Blockinnenbereichen der Wohnbebau-
ung.

In den Nebenflachen der Stral3en Luisenweg und Probenweg kdnnen ca. 56 Fahrradabstellplatze
fur Besucher angeordnet werden.

Die geplanten sechs Gewerbeeinheiten fir Handwerker am westlichen Teil des Prébenwegs er-
halten ebenerdige, teils gebiindelte Zufahrten zu den in die jeweiligen Gewerbeeinheiten inte-
grierten Stellplatzen vom Probenweg (30 km/h-Zone) aus. Aufgrund des vorgesehenen Zu-
schnitts bzw. der Lage der ErschlieBungskerne der Gewerbeeinheiten erhalten voraussichtlich
die Ostlichste sowie die westlichste der insgesamt sechs Einheiten jeweils eine eigene Zufahrt.
Die vier dazwischen gelegenen Zufahrten werden raumlich paarweise zusammengefasst, um die
Anzahl der Uberfahrten und somit die potenziellen Gefahrenpunkte fur FuRganger zu minimieren.
Zwischen den einzelnen Uberfahrtsbereichen entstehen hierdurch Sicherheitsabstande von 4,85
- 7,00 m. Im stadtebaulichen Vertrag wird vereinbart, dass Rickwartsfahrten durch einen Ein-
weiser abzusichern sind.

Die Anbindung der Hotel-Tiefgarage soll vom Luisenweg aus erfolgen. Nach derzeitigem Pla-
nungsstand sind ca. 50 Stellplatze (inkl. Smart-Stellplatze) fir die Hotelnutzung in der Tiefgarage
vorgesehen. Die Anlieferung des Hotels soll erdgeschossig tUber eine vorgelagerte Anlieferungs-
zone innerhalb der 6ffentlichen StralRennebenflachen erfolgen. Die bestehenden drei Langspark-
stdnde am Luisenweg werden zu einer Ladezone umgestaltet.

Die ErschlieRung des in einem zweiten Bauabschnitt auf dem Flurstiick 1522 vorgesehenen Ge-
werbehofs bzw. der auf demselben Flurstiick rickwértig méglichen Wohnnutzung soll iiber eine
Zufahrt vom Luisenweg aus erfolgen.

Die Befahrbarkeit der rickwartigen Grundstticksteile bzw. der Innenhéfe durch die Feuerwehr ist

nicht erforderlich, da die Entfluchtung der hofseitig geplanten Geb&ude vollstandig mit Sicher-

heitstreppenhausern vorgesehen ist. Das Hotel (Ecke Luisenweg / Probenweg) soll zur Sicher-
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stellung des zweiten Rettungsweges Uber die angrenzenden Stral3enverkehrsflachen angeleitert
werden. Uber die Entfluchtung der Geb&ude im zweiten Bauabschnitt (Flurstiicke 1522, 1271)
kann zum derzeitigen Zeitpunkt keine Angabe gemacht werden, da es sich um eine Angebots-
planung handelt. Die Sicherstellung des zweiten Rettungsweges ist im Rahmen der Baugeneh-
migung zu beachten.

5.2.3 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung soll nunmehr eine neue 6ffentliche Wegeverbindung
zwischen dem Probenweg und rickwartigen Gebaudeflachen des nordlich angrenzenden Grund-
stiicks an der Hammer Landstrafl3e gesichert werden, um die kleinraumige, fuBlaufige Vernetzung
durch das neue Quartier auch fir die umgebende Bebauung zu verbessern. Der Gehweg soll ei-
ne nutzbare Breite von mindestens 3 m aufweisen. Um eine gewisse Flexibilitat bei der Gestal-
tung der Freianlagen zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass geringfligige Abweichungen der in
der Planzeichnung eingetragenen Lage des Weges zulassig sind, vgl. 8 2 Nummer 8 der Verord-
nung:

,Die Fldche mit festgesetztem Gehrecht umfasst die Befugnis der Freien und Hanse-
stadt Hamburg (FHH) zur Nutzung als allgemein zuganglichem Gehweg. Geringfligige
Abweichungen von dem festgesetzten Gehrecht kbnnen zugelassen werden.

Das offentliche Gehrecht ist dinglich mit einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zuguns-
ten der FHH in den Grundbuchern zu sichern. Eine Sicherung der Eintragung der beschrénkt
personlichen Dienstbarkeit wird Gber den stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan erfolgen.

5.3 Gestalterische Festsetzungen

Um die angestrebte Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe auch gestalterisch abzubil-
den und zu gliedern wird eine unterschiedliche Farbgebung der Gebaude festgesetzt, vgl.
8§ 2 Nummer 9 der Verordnung:

»Im MU sind die Fassaden von Wohngeb&uden in hellen, sandsteinfarbenen Farbtonen
und die Fassaden von gewerblich genutzten Gebauden in dunkelroten Farbtonen je-
weils als Vollklinkermauerwerk zu gestalten. Fur die in der Planzeichnung mit einer
Gebaudehthe von maximal 23 m Gber Normalhéhennull (INHN) bezeichneten Gebau-
deteile gilt, dass das oberste Geschoss mit einer abweichenden Fassadenmaterialitat
und -farbgebung gestaltet werden darf. Eine abweichende Fassadenmaterialitat und
-farbgebung ist auch fir die zu den mit ,(i)“ gekennzeichneten Innenhéfen gerichteten
Fassaden zuléssig.*”

Diese Festsetzung stellt zudem sicher, dass sich das auf3ere Erscheinungsbild in das von Klin-
kerbauten geprégte bauliche Umfeld einfligt. Fur die Fassaden der gewerblich genutzten Gebau-
de sollen abweichend zur Festsetzung von Vollklinkermauerwerk in den Bereichen gestalteri-
scher Fassadenvor- und Rickspriinge partiell auch Klinkerriemchen verwendet werden. Die
Festsetzung von hellen, sandsteinfarbenen Klinkerfassaden fur die Wohngeb&ude zielt zudem
auf eine Erhdhung der Aufenthaltsqualitat in den Wohneinheiten und Innenhofbereichen der zum
Wohnen genutzten Flachen ab. In Anbetracht der zu erwartenden eingeschrénkten Besonnung in
Teilbereichen (siehe 5.1.2.7) soll ein helles Fassadenbild durch Reflektion des Sonnenlichts dazu
beitragen, ein moglichst hohes Mal3 an Belichtung fur die Neubebauung zu erzeugen.

Die vorgesehene Mdglichkeit der gestalterischen Abweichung fur die obersten Geschosse liegt
darin begrindet, dass diese aufgrund ihrer Rickstaffelung vom Strallenraum des Probenwegs
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aus nicht oder nur eingeschrankt sichtbar sind, weswegen eine materielle und farbliche Einfu-
gung in die Umgebung nicht notwendig ist. Durch eine abweichende Materialitéat und Farbgebung
wird zudem ein angemessener vertikaler Abschluss der Baukoérper erreicht, der mangels umlau-
fender baulicher Rickspriinge ansonsten nicht ablesbar ware.

Fur das Teilgebiet ,MU2“ soll eine abweichende Fassadengestaltung fir die zu den beiden mit
»()“ bezeichneten Innenhofen gerichteten Fassaden zugelassen werden, da diese Fassaden vom
Prébenweg aus nicht oder nur eingeschrénkt sichtbar sind. In Anbetracht der zu erwartenden
Verschattungssituation (siehe 5.1.2.7) kann eine abweichende, hellere Fassadengestaltung
durch Reflektion des Sonnenlichts dazu beitragen, ein moglichst hohes Mal3 an Belichtung fur die
Neubebauung zu erzeugen.

Brandwénde, an die in einem spateren Bauabschnitt angebaut werden soll, brauchen nicht mit
Vollklinkermauerwerk gestaltet werden.

Fur die Baugebiete wird aus gestalterischen Grinden festgesetzt, dass die Dacher der Gebaude
als Flachdacher oder flach geneigte Dacher herzustellen sind, vgl. 8 2 Nummer 13 der Verord-
nung:

,Im MU sind die Dachflachen der Gebaude als Flachdacher oder flach geneigte Dacher
bis zu einer Neigung von 20 Grad herzustellen und mit einem mindestens 12 cm star-
ken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begriinen. Ausgenommen
sind Flachen fir Belichtung, Be- und Entliftung oder fur technische Anlagen, mit Aus-
nahme von Sonnenkollektoren oder Anlagen fir Photovoltaik, auf maximal 30 vom
Hundert der Dachflache.”

Die Festsetzung von Flachdachern oder flach geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 20 Grad
erfolgt zur Sicherung einer einheitlichen Dachlandschaft sowie im Sinne eines vertraglichen Ein-
flgens der bis zu siebengeschossigen Gebaude in die Umgebung.

Als Bezugsflache fiir die Festsetzung gilt die Innenkante der Attika. Die Festsetzung der aus-
nahmsweisen Zulassigkeit von Flachen fur Belichtung, Be- und Entliftung sowie von technischen
Anlagen, mit Ausnahme von Sonnenkollektoren oder Anlagen fir Photovoltaik, auf maximal 30
vom Hundert (v.H.) der Dachflache dient der Sicherung der Unterbringung notwendiger techni-
scher Anlagen. Damit wird zur Vermeidung unndtiger Harten die Moglichkeit zur Errichtung von —
haufig aus technischen Griinden erforderlichen — Dachaufbauten zur Aufnahme technischer An-
lagen ertffnet. Gleichzeitig wird gewahrleistet, dass in jedem Fall mindestens 70 % der Dachfla-
chen (innerhalb der Innenkanten der Attika, s.0.) begriint werden. Fir Sonnenkollektoren oder
Anlagen fiir Photovoltaik darf die vollstdndige Begriinung der Dachflachen nicht reduziert wer-
den, da nach Stand der Technik diese Anlagen auch auf einer Vegetationsflache aufgestellt wer-
den konnen. Photovoltaikanlagen profitieren sogar von der Kombination mit einer Begriinung,
weil diese Temperatur senkend wirkt und der Wirkungsgrad von Photovoltaikanlagen mit abneh-
mender Temperatur zunimmt.

5.4 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

5.4.1 Larmimmissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Schallimmissionen, die sich durch
die im Plangebiet bestehenden und geplanten Gewerbenutzungen, die geplanten Tiefgaragen
und die Bring- und Holverkehre der geplanten Kindertagesstatte ergeben kénnen, prognostiziert.
Des Weiteren wurde der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm untersucht sowie mogli-
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che schalltechnische Auswirkungen des planinduzierten, zusatzlichen Verkehrsaufkommens be-
trachtet.

Verkehrs- und Gewerbelarm sind dabei aufgrund unterschiedlicher Berechnungsvorschriften und
Grenzwerte grundsatzlich getrennt voneinander zu betrachten.

5411 Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen des Stral3enverkehrs ein. Wesentliche
Larmquellen sind der Luisenweg und der Prébenweg. Die ndrdlich des Plangebiets gelegene
Hammer LandstralRe und die weiter sidlich gelegene Eiffestra3e (B5) tragen nur nachrangig zur
Verkehrslarmbelastung im Plangebiet bei.

Der Stra3enverkehrslarm wurde mit Bezug auf das Jahr 2030 prognostiziert. Fur das Prognose-
jahr 2030 wurde eine tagliche Verkehrsstarke von 23.700 Fahrzeugen auf der Hammer Land-
stralRe (Schwerlastanteil 3,3 %), 53.900 Fahrzeugen auf der Eiffestra3e/B5 (Schwerlastanteil
11,5 %), 3.400 Fahrzeugen auf dem Luisenweg (Schwerlastanteil 3,3 %) und 2.000 Fahrzeugen
auf dem Probenweg (Schwerlastanteil 3,3 %) prognostiziert. Die Verkehrszéhlung vom
25.09.2019 hatte fur den Knotenpunkt Luisenweg Nord/ Probenweg/ Luisenweg Sud eine Anzahl
von 3.726 Kfz (SV-Anteil: 1,3 %) zum Ergebnis. In der morgendlichen Spitzenstunde ergaben
sich 455 Kfz (SV-Anteil: 0,7 %).

Verbindliche Grenzwerte fur die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung liegen nicht
vor. Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau ist in Hamburg nicht eingeflihrt. Die Beurteilung
der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm erfolgt daher gemaf ,Hamburger Leitfaden Larm
in der Bauleitplanung 2010“ in Anlehnung an die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt geandert am 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334).

In der schalltechnischen Prognose wurde davon ausgegangen, dass sich die Neuverkehre aus
den geplanten Wohnnutzungen am Prébenweg (ca. 140 Kfz/24 h) zu nahezu 100% aus und in
Richtung Luisenweg abwickeln. Fir den Luisenweg wurde davon ausgegangen, dass die Neu-
verkehre aus den geplanten Wohn- und gewerblichen Nutzungen (ca. 140 Tiefgarage Prében-
weg + 260 Hotelnutzung + 80 Gewerbekunden +170 Tiefgarage Luisenweg (Flurstick 1522)
Kfz/24h)) zu 1/3 (ca. 234 Kfz/24h) in und aus Richtung Hammer LandstralBe und zu 2/3 (ca. 466
Kfz/24h) in und aus Richtung EiffestraBe erfolgen. In diesem Zusammenhang wurde beachtet,
dass die vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet (grof3tenteils) aufgegeben werden
und die Grundbelastung der beiden Stralen zunachst sinken wiirde. Gemaly der Schalltechni-
schen Prognose wird sich daher im Probenweg keine wesentliche Anderung des Verkehrslarms
einstellen. Ebenso wird im Luisenweg die Anderung des Verkehrsaufkommens zu Pegelande-
rungen von deutlich weniger als 1 dB(A) fuhren. Ein Anstieg in dieser Grél3enordnung ist zu ver-
nachlassigen, da jede Prognose gewisse Unsicherheiten mit sich bringt und ein Pegelanstieg von
bis zu 1 dB(A) bei Verkehrslarm kaum wahrnehmbar ist.

Im Plangebiet ergeben sich laut Prognose am Tage Beurteilungspegel zwischen 47 dB(A) und 54
dB(A) in den rickwartigen Bereichen und zwischen 56 dB(A) bis 62 dB(A) an den dem Luisen-
weg und dem Probenweg zugewandten Fassaden. Innerhalb des Plangebiets wird damit der
Grenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete und Kerngebiete, der hilfsweise fir die Beurteilung
des urbanen Gebiets herangezogen werden kann, von am Tage 64 dB(A) sicher eingehalten.

In der Prognose wurde dabei zur sicheren Seite ein Planzustand modelliert, in dem in einem ers-
ten Bauabschnitt das Teilgebiet MU1 und auch das Flurstiick 1271 noch nicht plangemaf3 bebaut
sind. Da diese Grundstiicke im Bestand niedriger bebaut sind als die Festsetzungen des Bebau-
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ungsplan-Entwurfs es vorsehen, ergibt sich hierdurch eine potenziell héhere Schalleintrag in das
Gebiet hinein, als es nach vollstandiger Umsetzung der Bebauungsplan-Festsetzungen, namlich
einer geschlossenen StralRenrandbebauung, zu erwarten sein wird. Fir das Teilgebiet MU1 und
das Flurstiick 1271 wird daher fur den Planfall von @hnlichen Pegeln ausgegangen, wie sie fir
das Teilgebiet MU2 ermittelt worden sind.

In der Nacht ergeben sich Beurteilungspegel zwischen 40 dB(A) und 47 dB(A) in den rickwarti-
gen Bereichen und zwischen 48 dB(A) bis 53 dB(A) an den dem Luisenweg und dem Prébenweg
zugewandten Fassaden. Innerhalb des Plangebiets wird damit der Grenzwert der 16. BImSchV
fur Mischgebiete und Kerngebiete, der hilfsweise fur die Beurteilung des urbanen Gebiets heran-
gezogen werden kann, von in der Nacht 54 dB(A) sicher eingehalten.

Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarm werden im Ergebnis nicht erforderlich.
54.1.2 Gewerbelarm

Aus schalltechnischer Sicht limitierender Faktor fiir gewerbliche Nutzungen im Plangebiet sind im
Bestand wie auch in der Zukunft die Wohnnutzungen westlich des Luisenwegs und unmittelbar
angrenzend an das Plangebiet an der Hammer Landstrale und am Kentzlerdamm, die einen
Schutzanspruch als reine oder allgemeine Wohngebiete (Immissionsrichtwert (IRW) fur allgemei-
nes Wohngebiet: 55 dB(A) tags/ 40 dB(A) nachts/ reines Wohngebiet: 50 dB(A) tags/ 35 dB(A)
nachts) aufweisen. Damit sind die heutigen Gewerbeflachen bereits im Bestand in ihrem Emissi-
onsverhalten ,eingeschrankt, da sie auf die westlich, nérdlich und 6stlich angrenzenden Wohn-
nutzungen Ricksicht nehmen mussen.

Die meisten der im Plangebiet ehemals vorhandenen Gewerbebetriebe haben ihren Betrieb mitt-
lerweile aufgegeben oder an einen anderen Standort verlagert. Weiterhin aktiv sind die Betriebe
am Luisenweg Nr. 7/ Flurstiick 1522 (Farben-Grof3handel, Malereifachbetrieb und Buronutzun-
gen) sowie am Probenweg Nr. 35/ Flurstiick 1271 (Kfz-Werkstatt). Es ist davon auszugehen,
dass die Betriebe zundchst am Standort verbleiben und sich die stadtebauliche Neuordnung erst
Zu einem spéateren Zeitpunkt vollzieht. Entsprechend wurde geprift, ob unter Beriicksichtigung
der ausgelbten gewerblichen Bestandsnutzung fir die heranriickende Wohnbebauung gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen. Einschréankungen der ausgeiibten Nutzungen
sollen vermieden werden. Anhand von Angaben der Betriebe zu ihren Anlagen und betrieblichen
Ablaufen wurden die Schallimmissionen innerhalb des Plangebiets sowie an Immissionsorten der
benachbarten Wohnbebauung ermittelt.

Die Ermittlung der LArmimmissionen von gewerblichen Anlagen im Sinne des BImSchG erfolgt
auf Grundlage der TA Larm, die sowohl flir genehmigungsbedirftige als auch fir nicht genehmi-
gungsbediuirftige Anlagen gilt. Nach § 22 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BImSchG sind solche Anlagen so zu
errichten und zu betreiben, dass:

a) schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik zur Larmminderung vermeidbar sind und

b) nach dem Stand der Technik zur LA&rmminderung unvermeidbare schéadliche Umweltein-
wirkungen durch Gerausche auf ein Mindestmal3 beschrankt werden.

Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an Anlagen gelten nach Nummer 3.2.1 TA L&rm

als erfllt, wenn die Gesamtbelastung am maf3geblichen Immissionsort die Immissionsrichtwerte

der jeweiligen Gebietsausweisung nicht Uberschreitet. Fur urbane Gebiete sind Beurteilungspe-

gel von 63 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts aufgefuhrt. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm

beschreiben dabei AuRenpegel, die in 0,5 m Abstand von der Mitte des gedffneten Fensters des
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vom Gerausch am starksten betroffenen schutzbedirftigen Raumes einzuhalten sind. Als Beur-
teilungszeitraume werden dabei 06:00 — 22:00 Uhr (Ruhezeiten 06:00 — 07:00 Uhr und 20:00 —
22:00 Uhr) tagstiber sowie 22:00 — 06:00 Uhr (lauteste Stunde) herbeigezogen.

Fur das geplante urbane Gebiet wurden Beurteilungspegel fir Gewerbelarm zwischen 27 dB(A)
und 55 dB(A) am Tage ermittelt. Im Nachtzeitraum findet im Bestand kein Betrieb statt. Im Er-
gebnis werden die besagten Immissionsrichtwerte der TA Larm flr urbane Gebiete von 63 dB(A)
am Tage und 45 dB(A) in der Nacht sicher eingehalten.

Zukunftig im urbanen Gebiet neu anzusiedelnde Betriebe bzw. gewerbliche Nutzungen missen
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm nachweisen. Exemplarisch wurden bereits
maogliche larmtechnische Auswirkungen durch den Betrieb gewerblicher Tiefgaragen und Anliefe-
rungen gewerblicher Nutzungen geprtft. Dabei wurde eine exemplarische Anordnung der Tiefga-
ragenzufahrten und Anlieferbereiche vorgenommen. Schwerpunkt dieser typisierenden Betrach-
tung war die vorgesehene Hotelnutzung, da fir die geplanten kleineren Gewerbeeinheiten ent-
lang des Probenwegs sowie auf dem Flurstiick 1522 erfahrungsgemal eine Vertraglichkeitspri-
fung im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach Feststehen der konkreten Nutzungen aus-
reicht. Auch diese Berechnung ergibt, dass im urbanen Gebiet und an den Immissionsorten in
der Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte sicher eingehalten werden kénnen.

Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm werden im Ergebnis nicht erforderlich.

5.4.2 Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 3 BNatSchG sind Luft und Klima durch Mal3nahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schiitzen. In 8 1 Abs. 5 BauGB ist festgelegt, dass Bauleitplane auch in Ver-
antwortung fir den allgemeinen Klimaschutz dazu beitragen sollen, die natlrlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln.

Den Zielen wird entsprochen, indem im Bebauungsplan Begriinungsmal3nahmen, Dachbegri-
nungen und Baum- und Gehdlzerhalt festgesetzt werden. Die MaRnahmen fordern das Kleinkli-
ma. Da es sich bei der Gebietsentwicklung um eine MalBhahme der Innenentwicklung handelt,
kann auf eine Inanspruchnahme von landschaftlichen, klimatisch bedeutsameren Flachen ver-
zichtet werden.

5.5 Wasser

5.5.1 Niederschlagswasser
Das Plangebiet liegt im Bereich des Mischwassersielnetzes.

Laut Versickerungspotenzialkarte stellt sich der Untergrund im Plangebiet als eingeschrankt ver-
sickerungsfahig dar. Die Bohrungen des Geologischen Landesamts zeigen ein heterogenes Bild
mit z.T. oberflaichennah anstehenden schwer wasserdurchlassigen Schichten. Die Grundwasser-
flurabstande liegen zwischen 10 m und 20 m. In den Bereichen, in denen stauende Schichten
oberflaichennah anstehen, kann sich niederschlagsbedingt Stauwasser bilden. Eine Versickerung
von Niederschlagswasser ist somit nur eingeschrénkt maglich.

Aufgrund der Auslastung der Mischwassersiele muss das im Plangebiet anfallende Oberflachen-
wasser auf den Grundstiicken zurtickgehalten und verzdgert abgeleitet werden. Die Einleitung
von Niederschlagswasser in das 6ffentliche Mischwassersiel im Luisenweg ist auf eine maximal
zulassige Einleitmenge von 64 |/s (Flurstick 1522: 36 I/s; Flurstiick 1475: 28 I/s) zu begrenzen.
Die Einleitung vom Oberflachenwasser in das Mischwassersiel im Probenweg ist fur den 1. Bau-
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abschnitt auf 51 I/s zu begrenzen, die Einleitstelle ist im westlichen Bereich des Prébenwegs vor-
zusehen. Die maximale Einleitmenge fir das Flurstick 1271 (2. Bauabschnitt) in das am Pro-
benweg vorhandene Mischwassersiel betragt 12 I/s.

Aufgrund der eingeschréankten Versickerungsmaoglichkeiten und der begrenzten Einleitungsmaog-
lichkeiten in die vorhandenen Regenwassersiele sieht das Entwasserungskonzept dezentrale
Lésungen mit gedrosselter Einleitung vor. Die Dacher der Gebéaude sollen als extensiv begriinte
Déacher mit Retentionsfunktion ausgefiihrt werden (auf mindestens 70% der Dachflachen). Ver-
bleibende Ruckhaltevolumen werden durch unter- oder oberirdische Rigolen/Rickhaltebecken
geschaffen und sichergestellt.

Im stadtebaulichen Vertrag mit der Vorhabentragerin des ersten Bauabschnitts wird geregelt,
dass die Entwasserungsplanung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in Abstimmung
mit dem zustandigen Entsorgungstrager sicherzustellen ist

5.5.2 Schmutzwasser

Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser muss aus hydraulischen Griinden Uberwie-
gend uber das Mischwassersiel im Probenweg abgeleitet werden.

5.6 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz
5.6.1 Begrinungsmaflnahmen

5.6.1.1 Neupflanzung von Baumen
Vgl. 8 2 Nummer 10 der Verordnung:

LAUF den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen ist je volle 200 m2 ein Laubbaum zu
pflanzen.”

Um insbesondere fir die fir Wohnzwecke genutzten Flachen des urbanen Gebiets eine raum-
wirksame Mindestbegriinung zu erreichen, wird eine Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen
getroffen. Neben ihrer gestalterischen Wirkung sind Baume kleinklimatisch wirksam und bieten
Lebens-, Nahrungs- und Rickzugsraume insbesondere fir Vogel und Insekten im Siedlungs-
raum.

Bei der Ermittlung der zu pflanzenden Bdume dirfen bereits vorhandene Baume angerechnet
werden, um eine zu dichte Begriinung und damit Ubermafige Verschattung und Nutzungsein-
schrankungen der Grundsticksfreiflachen zu vermeiden.

Die zu pflanzenden Baume sollen zumindest zum Teil die zu fallenden B&dume im Plangebiet er-
setzen. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren nach Baumschutzverordnung (Fallantrag) kon-
nen die im Bebauungsplan festgesetzten Baumneupflanzungen daher gleichzeitig auch als Er-
satzpflanzungen nach Baumschutzverordnung anerkannt werden. Fir Ersatzpflanzungen, die
dariiber hinaus im Plangebiet aus Platzmangel nicht mdglich sind, kann die fir die Baumschutz-
verordnung zustandige Dienststelle mit der Genehmigung zusatzlich Ersatzzahlungen beaufla-
gen. Eine entsprechende Regelung wird im stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Vgl. 8 2 Nummer 11 der Verordnung:

,Fur festgesetzte Baumpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Laubgehélze
zu verwenden, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Grol3kronige Baume
mussen einen Stammumfang von mindestens 18 cm, kleinkronige Ba&ume einen
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Stammumfang von mindestens 14 cm, jeweils in 1 m H6he Uber dem Erdboden ge-
messen, aufweisen. Fur jeden zu pflanzenden Baum ist im unmittelbaren Bereich sei-
nes Stammes eine offene Bodenflache von mindestens 12 m2 anzulegen. Abweichend
davon kann diese Flache weniger als 12 m2 betragen, sofern bauliche Malinahmen ei-
ne vitale Wurzelentwicklung gewahrleisten.”

Die heimischen Arten bieten im besonderen MalRe der heimischen Tierwelt Nahrungsgrundlage
und Lebensraume und gewahrleisten tber die Sicherung der Nahrungskette die Bestandsvielfalt.
Die vorgegebene Mindestpflanzgrof3e stellt sicher, dass bereits in kurzer Zeit 6kologisch, lokal-
klimatisch und visuell wirksame Gehoélzstrukturen entstehen und ein angemessener Ersatz fir
unvermeidbare Baumfallungen in Vorbereitung der naheren Regelungen der Baumschutzverord-
nung bereitgestellt wird. Die Standortbedingungen zur Sicherung und langfristigen Entwicklung
der Baume werden durch die Bemessung der von Versiegelungen freizuhaltenden offenen Bo-
denflache im Bereich jedes anzupflanzenden Baumes gewahrleistet. Durch das Freihalten der
Pflanzflache verbleibt ein offenporiger und leicht durchwurzelbarer Boden, der auch das Nieder-
schlagswasser zur Versorgung des Baums aufnehmen kann.

Vgl. 8 2 Nummer 12 der Verordnung:

,Bei Abgang der mit Erhaltungsgeboten belegten Baume und Straucher sind diese mit
standortgerechten, einheimischen Laubgehotlzen so zu ersetzen, dass der Umfang und
der Charakter der Pflanzung erhalten bleibt.”

Die Sicherung der Qualitdten des vorhandenen Bestands erfolgt zusatzlich auch Uber eine Ver-
ankerung auf Ebene der mit Erhaltungsgeboten belegten Baume und Straucher.

5.6.1.2 Extensive Dachbegriinung

Die nicht fir technische Anlagen oder Dachterrassen genutzten Dachflachen der Gebaude im
Plangebiet sollen begriint werden (vgl. 8 2 Nr. 13 der Verordnung). Die Festsetzung der Dachbe-
grinung dient vielfaltigen Zielen, wie dem Klimaschutz (Luftbefeuchtung, Abpuffern von Tempe-
raturextremen, Staub- und CO»-Bindung etc.), dem Wasserhaushalt (teilweise Wasserriickhalt/
Reduzierung des Abflussbeiwertes und Verdunstung, Entlastung der Vorflut etc.), der Schaffung
von Ersatzlebensrdumen von Tieren und Pflanzen (hier auch aktuelle Bedeutung fiir Bienen etc.)
(siehe Kapitel 5.6.1) und folgt der Hamburger Griindachstrategie. Auch die Festsetzung der Min-
destsubstratstarke von 12 cm entspricht den Zielen dieser Strategie, der zahlreiche Untersu-
chungen zugrunde liegen. Die oben genannten Funktionen von Dachbegriinungen steigen signi-
fikant mit der Starke des durchwurzelbaren Substrats. So bieten z. B. bereits 15 cm starke
Schichten Maglichkeiten fiir viele Insekten, in ihren Ruhestadien in der Bodenschicht zu Gberwin-
tern. Bei Schichtstarken von unter 12 cm sinken die 6kologischen Funktionen insgesamt sowie
auch die Dauerhaftigkeit der Begriinung deutlich ab. Andererseits erfordern Dachbegriinungen
aufgrund ihres Gewichts eine abgepasste Gebaudestatik, was kostensteigend wirkt. In der Ab-
wagung ist die Festsetzung einer mindestens 12 cm starken durchwurzelbaren Substratschicht
ein angemessener Kompromiss.

5.6.1.3 Begrinung der Tiefgaragen
Vgl. 8 2 Nummer 14 der Verordnung:

,Nicht lberbaute Fldchen von Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen, Spielfla-
chen und Terrassen mit einem mindestens 50 cm starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau zu versehen und zu mindestens 50 vom Hundert mit Geholzen, Stauden
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und Grasern zu begriinen. Fir Baume muss auf einer Flache von 12 m2 je Baum die
Schichtstérke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 1 m betragen.”

In den Baugebieten wird aus stadtebaulichen Grinden die Unterbringung von Stellplatzen in
Tiefgaragen festgesetzt (vgl. Kap. 5.1.1). Dadurch werden die AuRenraume des Vorhabengebiets
nicht durch Stellplatze und Garagen eingeschrankt, sondern stehen als begrinte Freiflachen zur
Verfligung. Insbesondere wird die Wohnruhe in den Innenhofbereichen gesichert.

Der Bau von Tiefgaragen fuhrt jedoch zu einer zusatzlichen Bodenversiegelung durch Unterbau-
ung. Eine Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem durchwurzelbaren Substrat schafft Ersatz fur
den versiegelten Boden und tragt zum Teilausgleich fur die beeintrachtigten Bodenfunktionen
bei. Eine Vegetationsschicht auf Tiefgaragen ist Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und verbes-
sert das Kleinklima im stadtischen Gefiige, weil sie sich auf die Temperaturverhaltnisse mafi-
gend auswirkt und Staub bindet. Eine Mindeststarke des Substrataufbaus von 50 cm ist erforder-
lich, um Rasenflachen, Stauden und Strauchern auch Uber eine langere Trockenperiode geeig-
nete Wuchsbedingungen fir eine dauerhafte Entwicklung bereitzustellen (ausreichender Wurzel-
raum zur Wasserversorgung),

Die bewachsene Bodenschicht fiihrt zu einer wirksamen Speicherung und Verdunstung von Nie-
derschlagswasser und tragt damit zur Minderung der Auswirkungen der Bodenversiegelung, zur
Reduzierung des Oberflachenabflusses sowie zur Verbesserung des Lokalklimas bei. Fur Berei-
che, in denen Baumpflanzungen vorgesehen sind, wird mit 12 m2 eine Mindestflache und mit 1 m
eine Mindeststérke von durchwurzelbarem Substrat festgesetzt, um den Baumen gentigend Wur-
zelraum zu bieten und damit eine hochwertige und langlebige Bepflanzung zu gewébhrleisten.

Die Festsetzung, dass mindestens 50 v.H. mit Gehdlzen, Stauden und Grasern zu begriinen
sind, dient dem Ziel, dass die Freiflachen mindestens zu Halfte von Vegetation gepragt sind und
diese nicht nur aus Rasenflachen bestehen soll.

5.6.2 Baumschutz
Im Plangebiet gilt die Baumschutzverordnung.

Mit dem Baumgutachten vom Dezember 2018 wurden im Plangebiet sowie angrenzend insge-
samt 52 Baume kartiert: Entlang der nordlichen und der ¢stlichen Plangebietsgrenze sind Baum-
reihen mit 32 zum Teil hoch gewachsenen Einzelbaumen vorhanden. Hinzu kommen sieben ver-
einzelte Bestandsbdume im zentralen 6stlichen sowie zwei kleine Baume im westlichen Bereich
des Plangebiets. Vor dem geplanten Hotelkomplex ist im Luisenweg eine Reihe mit sechs 1987
gepflanzten StraBenbaumen (Ginkgo) vorhanden. Auf dem stidéstlich an das Plangebiet angren-
zenden Flurstiick 1268 befindet sich eine groRe besonders erhaltenswerte Stiel-Eiche. Noérdlich
des Plangebiets befinden sich auf dem Flurstiick 8082 vier weitere Baume. Von den 52 beurteil-
ten B&umen ist nur die o. g. Stieleiche auf dem sudéstlich an das Plangebiet angrenzenden Flur-
stiick 1268 als besonders erhaltenswert eingestuft worden. 36 Baume sind als erhaltungswert, 14
als bedingt erhaltungswert und ein Baum, eine Salweide, als nicht erhaltenswert eingestuft wor-
den. Diese sechs als erhaltenswert eingestuften Stralenbdume im Luisenweg kdnnen bei der
vorgesehenen Verortung der beiden hier geplanten Uberfahrten voraussichtlich erhalten werden.

Das Plangebiet ist im Bestand stark versiegelt. Die Baume, die innerhalb des Baugrundstiicks
stehen, haben grof3tenteils eingeschrankte Standortbedingungen, da die Flachen fir Zuwegun-
gen und PKW-Stellplatzanlagen umfangreich versiegelt sind.
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Der im urbanen Gebiet vorhandene Baumbestand kann im Zuge der Neubebauung tberwiegend
nicht erhalten werden. Insgesamt ist die Fallung von 23 Bestandsbdumen vorgesehen und 25
Baume sollen neu gepflanzt werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten Baumpflanzungen
(vgl. 8 2 Nummer 10 der Verordnung) kénnen fur den nach der Baumschutzverordnung erforder-
lichen Ersatz angerechnet werden. Fir nétige Ersatzpflanzungen, die im Plangebiet aus Platz-
mangel nicht mdglich sind, kann die fur die Baumschutzverordnung zustandige Dienststelle Er-
satzzahlungen beauflagen.

Am o6stlichen Rand des Plangebiets wird der bestehende Gehoélzbestand zum Erhalt festgesetzt,
um eine gestalterische Abschirmung zwischen der geplanten Neubebauung im Plangebiet und
der Bestandswohnbebauung am Kentzlerdamm sowie Teillebendrdume fir Tiere und Pflanzen zu
erhalten.

AuRRerdem werden drei erhaltenswerte Baume (zwei Hainbuchen und eine S&uleneiche) im
Nordwesten des Plangebiets mit Erhaltungsgeboten belegt, weil diese gestalterisch pragend
sind.

Der Kronen- und Wurzelbereich der auf dem Flurstiick 1268, stiddstlich des Plangebiets stehen-
den sehr erhaltenswerten Stiel-Eiche ragt in das urbane Gebiet hinein. Die Festsetzung der Bau-
grenzen ist mit Rucksicht auf den Baumerhalt erfolgt. Im Planvollzug kann der Baumerhalt durch
Auflagen zum Baumschutz wahrend der BaumafRnahme gesichert werden.

5.6.3 Besonderer Artenschutz

Der zum Abriss und Umbau vorgesehene Bestandskomplex wurde am 14. Méarz 2019 auf even-
tuelle Bestande von Fledermausen, Végeln und Eichhérnchen hin untersucht. Eine Begehung
der Gebaude von innen und auf3en wurde durchgefihrt, um Hinweise fur eine zuruckliegende
oder aktuelle Nutzung des Gebaudekomplexes durch artenschutzrechtlich relevante Arten zu er-
halten und um das Potenzial fir Lebensstéatten in und an dem Geb&ude hinsichtlich dieser Arten
zu beurteilen. Die Auswahl der potenziellen Arten erfolgte einerseits nach ihren Lebensrauman-
sprichen (ob die Habitate geeignet erscheinen) und andererseits nach ihrer allgemeinen Verbrei-
tung im Raum Hamburg-Hamm. Maf3geblich war dabei fur die Brutvdgel der aktuelle Brutvogelat-
las Hamburgs. Fur die Verbreitung von Fledermdusen wurden die aktuellen Angaben im ,Atlas
der Saugetiere Hamburgs® (2016) verwendet.

5.6.3.1 Vogel

Da das Untersuchungsgebiet nur wenig Vegetation aufweist, kann es gemald der Artenschutzun-
tersuchung nur eine geringe Bedeutung fir Geholzbriiter haben. Bei allen Arten lagen die Re-
vierschwerpunkte aufRerhalb des Untersuchungsgebiets. Als Brutplatz fir Gebaudebriter habe
dieses zudem keine Bedeutung, da durch die nahezu nischenfreie Konstruktion der Hallen und
Gebaude keine erkennbaren, potenziellen oder vorjahrigen Brutstandorte vorhanden sind. Dort
sind keine abgeschlossenen Hohlen vorhanden und es besteht kein Potenzial fir Mauersegler
oder Haussperlinge. Uberreste von Haussperlings- oder Schwalbennestern wurden demnach bei
der Begehung des Untersuchungsgebiets nicht vorgefunden. Aufgrund des geringen Gehdlzbe-
stands ist das Plangebiet zudem in geringem Mal3e als Lebensraum fur in benachbarten Flachen
vorkommende Arten geeignet. Dabei handelt es sich potenziell um die weit verbreiteten und an-
passungsfahigen Arten der Wohnblockzone. Das Untersuchungsgebiet hat keine relevante Be-
deutung fur Vogel.
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Brutplatze, Reviere oder bedeutende Nahrungsflachen gehen durch den Abbruch der Bestands-
gebaude nicht verloren. Von Bedeutung fur Gehdlzvogel ist der sehr geringe Flachenverlust von
insgesamt ca. 300 m? zersplitterter Gehdlzflache. Ansonsten gehen fur Geholzvdgel und die Ar-
ten mit grofRen Revieren relativ ungiinstige Bereiche verloren, die nur geringe Anteile der Reviere
ausmachen. Mit den spater neu anzulegenden Griinanlagen um die neuen Gebaude entstehen
langfristig wieder neue Lebensrdume fir die Geholzvogel. Bei den im Untersuchungsgebiet po-
tenziell vorhandenen, flachendeckend verbreiteten und wenig spezialisierten Vogelarten wird die
Okologische Funktion der Fortpflanzungsstatte in der Regel im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfullt werden kdnnen. Grund hierfir ist, dass diese Arten keine speziellen Habitatanspri-
che aufweisen und in der Umgebung des Bauvorhabens vergleichbare Biotopstrukturen vorfin-
den kénnen, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatte geeignet sind.

Mit dem Haussperling kommt im Untersuchungsgebiet potenziell nur eine Art vor, die nach Roter
Liste Hamburgs gefahrdet ist. Auch dieser verliert jedoch nur einen kleinen Teil seines Lebens-
raums und wird die neuen Ziergriinflichen und die vorgeschriebenen Dachbegriinungen als Er-
satz fur die neuen Gewerbeflachen in seinen Lebensraum einbeziehen kénnen. Eine Verminde-
rung des Bestands aufgrund des Vorhabens ist nicht zu erwarten. Um gleichwohl einen Verstol3
gegen 8§ 44 BNatSchG (siehe 3.2.7) sicher ausschlieBen zu kdnnen, wird festgesetzt (vgl. § 2
Nummer 15 der Verordnung):

,Im Bereich des Flurstiicks 2083 ist an einer geeigneten Gebaudefassade ein Kolonie-
Nistkasten fiir Haussperlinge anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.”

Mit dieser artenschutzrechtlich gebotenen Ausgleichsmaflinahme wird die Erhaltung der dkologi-
schen Funktionen und der Weiterbestand von Fortpflanzungsstatten des auf der Vorwarnliste ge-
fuhrten Haussperlings (Koloniebriiter) unterstiitzt und geférdert. Der genaue Anbringungsort des
Kolonie-Nistkastens kann im Rahmen der Objektplanung bzw. des Baugenehmigungsverfahrens
mit der staatlichen Vogelschutzwarte abgestimmt werden. Die Verpflichtung zur Anbringung und
Unterhaltung des Nistkastens wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

5.6.3.2 Fledermause

Bei der Begehung des Untersuchungsgebiets wurde nach potenziellen Lebensraumstrukturen fr
Fledermé&use in Form von Winterquartieren, Sommerquartieren und Jagdrevieren gesucht. Die
Bestandsfassaden wiesen nahezu keine Potenziale fir Fledermausquartiere auf. Der bestehende
Gebaudekomplex ist im Westteil als Gewerbebau modern, glatt und praktisch ohne Nischen er-
reichtet worden. Er hat keine doppelten Wande, Verschalungen oder Hohlraume. Die Fassaden
sind dort ltickenlos und ohne Hohlungen und Spalten ausgefiihrt. Auch die Verkleidungen weisen
keine Spalten und dahinter liegende Hohlrdume auf. Es handelt sich bei ihnen um Zierverklei-
dungen und nicht voluminésere DA&mmungen. Die Dachliberstéande bestehen fast Gberall nur aus
kleinen Blechfalzen und weisen keine Licken auf. Lediglich im stdwestlichen Eckbereich des
Plangebiets besteht ein Gewerbegebaude mit Wohnung im Obergeschoss, das einen klassi-
schen, verkleideten Dachlberstand aufweist. Dieser ist jedoch noch vollstandig lickenlos und
geschlossen. Der kleine Kriech-Dachboden des Gebaudes weist keine Hinweise auf bestehende
oder ehemalige Fledermausvorkommen auf. Am Ostrand des Plangebiets befindet sich ein schon
alteres Werkstattgebaude, das einschichtig mit Ziegelmauern und Stahl-Ziegel-Fachwerk errich-
tet wurde und keine Hohlungen fir Fledermausquartiere aufweist. Die im Plangebiet vorhande-
nen Garagen sind alle vermietet und genutzt. Sie weisen keine doppelten Wande oder DA&mmun-
gen auf. Dauerhafte Fledermausquartiere sind daher auch hier nicht zu erwarten. Die Untersu-
chung des bestehenden Gebaudekomplexes mit Inspektion der wenigen Spalten von innen er-
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brachte ebenso keine Hinweise auf Fledermausvorkommen. Auch ist das Untersuchungsgebiet
als sehr vegetationsarme Flache ohne Bedeutung fur nahrungssuchende Flederméuse. Das Un-
tersuchungsgebiet besitzt kein Potenzial fir Fledermausquartiere. Das Untersuchungsgebiet hat
als Jagdhabitat fur Fledermause keine Bedeutung.

Als Ergebnis der Artenschutzuntersuchung gehen somit keine potenziellen Quartiere von Fle-
dermausen verloren, da keine gefunden wurden. Mit dem Gehdélzverlust in den sehr kleinen
Griunflachen des Plangebiets verlieren Fledermause eine Jagdmaoglichkeit sehr geringer Bedeu-
tung. Es kommt zu einer graduellen Verminderung der ,Nahrungsproduktion® fur diese Arten. An-
gesichts der groRRen Ausdehnung besserer, potenzieller Nahrungsgebiete in der ndheren Umge-
bung des Plangebiets, die bei allen Arten im normalen Radius des Jagdgebiets um ein Quartier
liegen, werden voraussichtlich keine Mangelsituationen eintreten, die dazu fihren, dass in der
Umgebung liegende Fortpflanzungs- und Ruhestatten unbrauchbar und damit beschadigt wer-
den. Die hier betroffene Flache ist nicht essentiell fir das Vorkommen der Flederméuse in der
Umgebung des Plangebiets. Solche Nahrungsraume gelten nicht als Lebensstétten im Sinne des
8 44 BNatSchG. Aufgrund ihres grof3en Aktionsradius kdnnen die potenziell vorhandenen Arten
ausweichen. Die Fledermause finden in der Umgebung genligend weitere Gehdlze zur Nah-
rungssuche, so dass der geringe Verlust nicht dazu fiihrt, dass benachbarte Fortpflanzungs- und
Ruhestatten beschadigt werden.

Durch das Vorhaben gehen keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen verloren.
Es gehen keine Nahrungsraume in so bedeutendem Umfang verloren, dass es zum Funktions-
verlust eventuell vorhandener, benachbarter Fortpflanzungsstéatten kommit.

Einer Verwirklichung des Bebauungsplans stehen demnach keine artenschutzrechtlich unuber-
windlichen Hindernisse entgegen. Insbesondere kommt es im Ergebnis nicht zum Eintreten eines
Verbots nach 8§ 44 BNatSchG, sofern die allgemein giltige Regelung des § 39 BNatSchG (keine
Rodung von Gehdlzen in der Brutzeit 01. Marz bis 30. September) beriicksichtigt wird. Da die fur
die Baumschutzverordnung zustandige Dienststelle Rodungen und Fallungen von Baumen und
Hecken dieser bundesrechtlichen Vorgabe gemal3 in der Regel nur fir diese Zeitraum geneh-
migt, ist mit artenschutzrechtlichen Konflikten nicht zu rechnen. Falls von diesem zul&ssigen Zeit-
raum per Befreiung abgewichen werden sollte, wird das Verbot gemanR § 44 Abs. 1 BNatSchG
ebenfalls nicht verletzt, wenn vor der Rodung von Geholzen fachgutachterlich tberprift und
nachgewiesen wird, dass aktuell keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten vorhanden sind.

5.6.4 Grundwasserschutz

Im ,Entwicklungsbereich Naturhaushalt (LaPro) sind Entwicklungsziele u.a. die vordringliche
Stutzung und Entwicklung noch erhaltener Bodenfunktionen, die Vornahme von Regenerations-
und VerbesserungsmalRnahmen zum aktiven Bodenschutz bei Einzelvorhaben. Daher wird fest-
gesetzt (vgl. 8 2 Nummer 16 der Verordnung):

,Drainagen oder sonstige bauliche und technische MaRnahmen, die zu einer dauerhaf-
ten Absenkung des vegetationsverfiigbaren Grund- und Stauwasserspiegels fihren,
sind unzuléssig.“

Die Festsetzung dient der Sicherstellung der Standortbedingungen fir den vorhandenen und zu
erhaltenden StralRenbaumbestand sowie den Baumbestand auf den benachbarten Grundsti-
cken.

Im Plangebiet soll weiterhin ein grél3tmdglicher Anteil versickerungsfahiger Flachen erhalten
werden, Uber die Niederschlagswasser in den Boden eindringen und dem natirlichen Wasser-
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haushalt zugefihrt werden kann. Dies dient der Minderung der Bodenversiegelung und tragt zur
Ruckhaltung, Verdunstung und Versickerung von Teilen des Niederschlagswassers bei. Geeig-
nete Materialien, die eine hohe Versickerungsrate aufweisen und den Anteil des verfligbaren Bo-
denwassers fur die Geholze erhthen, sind z.B. wassergebundene Decken (Grand), Beton- oder
Natursteinpflaster mit einem hohen Poren- und Fugenanteil auf versickerungsfahigem Unterbau,
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen. Deshalb wird folgende Festsetzung
getroffen, vgl. § 2 Nummer 17 der Verordnung:

LAUf den nicht unterbauten privaten Grundstiicksflachen sind Geh- und Fahrwege in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Feuerwehrzufahrten und
-aufstellflachen auf zu begriinenden Flachen sind in vegetationsfahigem Aufbau (zum
Beispiel Schotterrasen, Rasengittersteine) herzustellen.”

5.6.5 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt wird und die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO kleiner als 20.000
m2 ist, gelten nach § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung ist somit nicht erforderlich. Die Aufstellung einer detaillierten Eingriffs- und Ausgleichshi-
lanzierung kann ebenso wie die Anfertigung eines Umweltberichts entfallen.

Unabhéngig davon sind voraussichtliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft in die Abwa-
gung einzustellen. Im Einzelnen ergeben sich fir die nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu untersu-
chenden Belange des Umweltschutzes folgende Auswirkungen:

5.6.5.1 Flache, Boden und Bodenfunktionen

Bei orientierenden Baugrundbeurteilungen im Jahr 2017 wurden grof¥flachig sandige Auffullun-
gen mit Machtigkeiten zwischen ca. 3,7 m und ca. 4,7 m und z.T. hohem Anteil an Feinkorn
(Schluff) sowie Fremdbeimengungen (z.B. Bauschutt) angetroffen. Die Auffiillungen werden von
organischen Weichschichten (Torf) sowie bereichsweise Schluff weicher Konsistenz unterlagert.
Auf Grundlage der Ergebnisse der 10 m tiefen Bohrungen ist von einer grof3flachig anstehenden
Torfschicht auszugehen. Unterhalb der Torfschicht, in einer Tiefe zwischen ca. 5,3 m und ca.
5,6 m unter Gelandeoberkante (u. GOK), wurden mit den 10 m tiefen Bohrungen tberwiegend
stark schluffige Feinsande angetroffen.

Es handelt sich im Bestand um ein bereits stark versiegeltes und anthropogen hochgradig tber-
formtes Areal. Der bestehende, hohe Versiegelungsgrad wird auch nach Umsetzung der Planung
bestehen bleiben bzw. sich geringfiigig erhdhen. Eine Uberdeckung der Tiefgaragen mit einem
durchwurzelbaren Substrat sowie die geplante Dachbegrinung mindern die Auswirkungen der
Bodenversiegelung und tragen zum Teilausgleich fir die beeintrachtigten Bodenfunktionen bei.

Im Vergleich zur Bestandsituation sind die Eingriffe in die Schutzgiter Flache und Boden insge-
samt als nicht erheblich zu bewerten.

5.6.5.2 Wasser und Grundwasserhaushalt

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Vorhabengebiet. Es handelt sich im Bestand um
ein bereits stark versiegeltes und anthropogen hochgradig Giberformtes Areal. Bezliglich des Nie-
derschlagswassers muss fir das geplante Vorhaben aufgrund des hohen Versiegelungsgrads
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bzw. der Beanspruchung des Bodens weiterhin von einer mangelnden Infiltration bei gleichzeitig
hoher Abflussrate ausgegangen werden. Das Versickerungspotenzial im Plangebiet ist einge-
schrankt. Die festgesetzten MafRnahmen zur Begriinung der nicht Gberbauten Grundsticksfla-
chen sowie von Dachflachen und Tiefgaragen mindern negative Auswirkungen auf den Wasser-
und Grundwasserhaushalt im Plangebiet. Das Entwasserungskonzept sieht u.a. eine Dachbe-
grinung und ein Retentionsdach auf der Tiefgaragendecke vor, die einen Teil des Nieder-
schlagswassers ruckhalten und der Vegetation im Plangebiet wieder zufiihren konnen.

Im Vergleich zur Bestandssituation ist der Eingriff in das Schutzgut Wasser als nicht erheblich zu
bewerten.

5.6.5.3 Klima und Lufthygiene

Durch die bestehende Versiegelung, die Lage im Siedlungsbereich sowie den Verkehr auf den
Stral3en besteht eine Vorbelastung des Schutzguts Klima/ Luft. Die Umsetzung der Planung fihrt
zu keiner héheren Bodenversiegelung gegeniber dem Bestand. Minderungsmafnahmen beste-
hen u.a. in der Begriinung von Dachern und Tiefgaragen. Diese Maflinahmen kdnnen Uber den
aufzustellenden Bebauungsplan gesichert werden und tragen dazu bei, dass sich die Umwelt-
auswirkungen, die durch das Vorhaben zu erwarten sind, insgesamt als nicht erheblich nachteilig
darstellen.

Mdgliche Aufheizungseffekte, die durch neue Versiegelungen und Dachflachen entstehen kon-
nen, werden durch die vorgesehenen Begriinungsmal3nahmen gemindert. Die Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und Hecken wirkt ebenfalls stabilisierend auf das Kleinklima.

Auch die festgesetzten Dachbegriinungen und die Uberdeckung der Tiefgarage mit einer durch-
wurzelbaren Substratschicht wirken durch Schadstofffilterung aus der Luft, Abmilderung der Ab-
strahlungswarme und Regenwasserriickhaltung stabilisierend auf das Kleinklima. Im Bestand hat
bisher keines der Gebaude eine Dachbegriinung. Insofern wird sich die Situation mit Umsetzung
der Planung verbessern.

5.6.5.4 Tier- und Pflanzenwelt
Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemal § 30 BNatSchG vorhanden.

Trotz des Baumbestands im Plangebiet ist gemalR Artenschutzgutachten bei Einhaltung der ge-
setzlichen Fallfristen nicht von einer artenschutzrechtlichen Relevanz auszugehen. Die gewerbli-
chen Bestandsgebaude sind aufgrund ihrer Ausgestaltung als Quartiere fur Vogel oder Fleder-
mause nicht geeignet. Zur Priifung mdglicher Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatschG wurde ein
artenschutzrechtliches Gutachten erstellt. Uniiberwindbare Belange des besonderen Artenschut-
zes sind durch die Umsetzung der Planung nicht betroffen. Das Untersuchungsgebiet hat keine
relevante Bedeutung fiir Vogel, besitzt kein Potenzial fir Fledermausquartiere und hat als Jagd-
habitat fur Flederm&use keine Bedeutung.

Im Zuge der BaumalRnahmen missen zahlreiche Baume im Vorhabengebiet geféllt werden. Die
Wiederbegrinung des Vorhabengebiets erfolgt durch die Pflanzung von Baumen, Strauchern
und Hecken. Durch die Verpflichtung zur Verwendung standortgerechter, einheimischer Baumar-
ten wird heimischen Tierarten ein Nahrungs- und Lebensraum geboten. Durch die festgesetzten
Dachbegriinungen werden Sekundarlebensrdume fir standortangepasste, spezifische Pflanzen-
und Tierarten entstehen, die bisher im Plangebiet nicht vorhanden waren.
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5.6.5.5 Stadt- und Landschaftsbild

Das Stadtbild wird sich im Bereich des Plangebiets deutlich positiv verandern. Das Vorhaben ist
gleichbedeutend mit einer stadtebaulichen Neuordnung und Aufwertung des Areals. Die heutige
Bebauung ist gestalterisch unattraktiv, die bestehenden Geb&ude haben keine pragende Funkti-
on fur die Umgebung. Von der neuen Bebauung wird eine pragnantere stadtebauliche Wirkung
ausgehen. Es entsteht ein urbaner Stadtebau, der die fir die Umgebung pragende Zeilenbau-
weise aufgreift und hierdurch ruhige, begrunte Innenhofflachen schafft. Die Rhythmisierung die-
ser Zeilenbauweise wird an den Baukdrpern des westlichen Probenwegs in der Hohenentwick-
lung fortgesetzt. Gleichzeitig wird die konzentrierte gewerbliche Nutzung in diesem Bereich in
Form von verdichteter Bebauung sowie der siebengeschossig betonten Ecksituation Probenweg/
Luisenweg abgebildet.

6 Malnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Die Planung soll zeitnah umgesetzt werden. Mit der Grundeigentimerin des ersten Bauabschnitts
wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem sich die Grundeigentiimerin verpflichten,
das Bauvorhaben innerhalb einer bestimmten Frist umzusetzen. Der Vertrag beinhaltet auf3er-
dem Regelungen zur Ausfihrung und zur Gestaltung des Vorhabens, die Verpflichtung zur Er-
schlieBung des Grundstiicks und die Ubernahme der mit der ErschlieBung des Grundstiicks und
der Planung verbundenen Kosten durch die Vorhabentréagerin.

Malnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur das Plangebiet wird der bestehende Durchfiihrungsplan D 58 vom 3. Dezember 1958
(HmbGVBI. S. 400) in seiner Fassung vom 12. April 1957 in den lberdeckten Bereichen aufge-
hoben.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Plangebiet hat eine GroéRRe von insgesamt etwa 11.600 m2. Davon werden etwa 10.200 m?2
als urbanes Gebiet (MU) und 1.400 m? als StrafRenverkehrsflachen festgesetzt.

8.2 Kostenangaben

Durch die Verwirklichung des Plans entstehen der Freien und Hansestadt Hamburg keine Kos-
ten.

Anlagen:

Vorpriifung des Einzelfalls gemafld 8 7 UVPG zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
(8 13a BauGB) fur den Bebauungsplan-Entwurf Hamm 2 vom 16. April 2021
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